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ВВЕДЕНИЕ

Актуальность темы исследования обосновывается потребностью в более четком правовом регулировании гражданско-правовых отношений, связанных с приобретением и реализацией прав на дачные, садовые, огородные земельные участки. По официальным данным площадь земель, используемых для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства, в совокупности составляет более 1,5 млн. га, занимая ощутимую часть земельного фонда России. В условиях экономического кризиса садово-дачное движение укрепляет свои позиции, в результате чего возрастает экономическая и социальная ценность дачных, садовых и огородных земельных участков. Данные участки все активнее включаются в гражданский оборот, выступая в нем в качестве самостоятельных объектов гражданских прав. Между тем, произошедшее за последние годы усложнение общественных отношений в сфере приобретения, осуществления и прекращения прав на земельные участки как объекты недвижимого имущества повлекло за собой появление ряда коллизий и пробелов в законодательстве. 

Анализ последствий реформ, проводимых российским законодателем в сфере коллективного и индивидуального землепользования, позволяет сделать вывод о необходимости изменения ряда норм Гражданского и Земельного кодексов, а также Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, дачных, огороднических некоммерческих объединениях граждан». Для эффективного регулирования гражданско-правовых отношений, складывающихся по поводу реализации права собственности и иных вещных прав на дачные, садовые, огородные участки и их защиты, требуется тщательный анализ доктрины, законодательства и практики в этой сфере. В связи  с этим следует отметить, что исследование проблем  проводилось с учетом положений Концепции совершенствования гражданского законодательства, разработанной во исполнение Указа Президента РФ от 18 июля 2008 г. №1108 «О совершенствовании Гражданского кодекса Российской Федера​ции», а также с учетом результатов научных исследований последних лет, новейшей судебной практики.

Развитие гражданско-правовых отношений, объектом которых выступают дачные, садовые и огородные участки, потребность в их более детальном правовом регулировании придают особую актуальность исследованию современного гражданского законодательства для выявления межотраслевых связей норм гражданского и иных отраслей системы российского права, исследования специфики гражданско-правового режима указанных земельных участков, теоретических и практических проблем приобретения, осуществления и защиты права собственности на них граждан и их объединений. 

Однако до сих пор учеными не предпринималось попыток монографического исследования правового режима дачных, садовых и огородных земельных участков с позиций науки гражданского права. Настоящее исследование представляет собой попытку восполнения данного пробела, являясь теоретическим обобщением существующих проблем правоприменительной практики, предлагая варианты их решения с гражданско-правовых позиций, аргументируя ряд изменений и дополнений в гражданское законодательство, а также в части оптимизации судебной и иной правоприменительной практики. 

Степень разработанности темы в юридической литературе.  В советской научной литературе вопросы пользования дачными, садовыми, огородными участками наиболее предметно рассматривались в рамках науки земельного права в работах Н.Г. Станкевича, Б.В. Ерофеева и М.С. Липецкера. В современный период ряд проблем возникновения права собственности на дачные и садовые участки исследовался Д.В. Степановым. Отдельные аспекты правового режима земельного участка как объекта гражданских прав были рассмотрены Г.А. Аксененком, Е.А. Галиновской, П.Н. Бобиным, Д.С.Бугровым, О.В. Бурлаченко, К.Х. Ибрагимовым, И.А. Иконицкой, Т.В.Крамковой, В.Г. Левахиным, К.С. Митягиным, О.В. Тарасенко, Г.В. Чубуковым. 

Общие вопросы права собственности, оборота земельных участков как объектов недвижимости, а также защиты прав на них были исследованы с позиций конституционного, гражданского, а также земельного права в работах А.П. Анисимова, Ю.Н. Андреева, Н.Е. Амелиной, Е.А. Греховой, Л.Ю.Грудцыной, С.В. Дзагоева, И.Б. Живихиной, Л.Т. Кокоевой, Г.С. Крапана, С.А. Красновой, А.И. Мелихова, О.М. Оглоблиной, К.Г. Пандакова, А.Я.Рыженкова, С.А. Чаркина, А.Е. Черноморца и др. Сферой научных исследований И.Ю. Аккуратова, Р.Г. Аракельяна, Т.В. Дерюгиной, В.П. Камышанского, С.В. Камышанской, Д.Ч. Кима, Н.М. Коршунова, Т.Б. Станкевич, А.А.Хорева являлись общие и специальные вопросы ограничений права собственности на земельные участки как объекты недвижимого имущества. Однако самостоятельного комплексного научного исследования, посвященного вопросам гражданско-правового режима дачных, садовых и огородных земельных участков, до сих пор не проводилось.

Целью диссертационной работы является исследование гражданско-правовой доктрины, норм гражданского и земельного законодательства, а также правоотношений, складывающихся по поводу приобретения и осуществления права частной собственности на дачные, садовые и огородные земельные участки как объекты недвижимого имущества, выявление особенностей владения, пользования, распоряжения ими, мониторинг правоприменительной практики и формулирование предложений по совершенствованию действующего законодательства, регулирующего указанные отношения.

Поставленная цель диссертационного исследования опосредует постановку следующих взаимосвязанных научных задач:

– определить место дачных, садовых, огородных участков в системе объектов гражданских прав и выявить с этих позиций их особенности;

– сформулировать авторское понятие и обозначить содержание гражданско-правового режима дачных, садовых и огородных участков, в том числе определить перечень его режимообразующих элементов;

– выявить юридическую природу, круг субъектов, содержание права частной собственности на дачные, садовые и огородные земельные участки;

– установить предусмотренные гражданским и земельным законодательством ограничения права собственности на указанные земельные участки и основания классификации данных ограничений;

– дать характеристику гражданско-правовым основаниям приобретения и прекращения права частной собственности на дачные, садовые, огородные земельные участки, определить особенности порядка их использования; 

–  отразить специфику реализации гражданско-правовых способов защиты права собственности на дачные, садовые и огородные участки; 

– обосновать предложения по совершенствованию гражданского законодательства и правоприменительной практики в сфере осуществления и защиты гражданских прав на дачные, садовые и огородные земельные участки. 

Объектом исследования выступают гражданско-правовые отношения, складывающиеся по поводу осуществления гражданами и их объединениями правомочий собственника дачных, садовых и огородных земельных участков, включая особенности ограничения, приобретения и прекращения их прав на земельные участки; предметом исследования – нормы гражданского права, регламентирующие гражданско-правовой режим дачных, садовых и огородных земельных участков. 

Теоретическая и методологическая основы диссертационного исследования. Теоретической основой диссертации выступают фундаментальные разработки науки гражданского и земельного права, общей теории права и государства, истории, философии права, включая труды таких дореволюционных, советских и российских ученых-юристов, как М.М. Агарков, С.С.Алексеев, В.К. Андреев, Н.А. Баринов, С.Н. Братусь, В.А. Белов, Е.В.Вавилин, В.Г. Вердников, В.В. Витрянский, М.В. Власова, Б.М. Гонгало, А.И. Гончаров, В.А. Горленко, В.П. Грибанов, С.П. Гришаев, О.С. Иоффе, П.В. Крашенинников, В.А. Лапач, А.В. Малько, Д.И. Мейер, Б.Н. Миронов, В.П. Мозолин, С.В. Нарушкевич, К.П. Победоносцев, О.С. Родионов, В.А.Рыбаков, В.И. Сенчищев, К.И. Скловский, Е.А. Суханов, В.А. Тархов, С.В. Тычинин, З.И. Цыбуленко, В.В. Чубаров, Г.Ф. Шершеневич, Э.Ф. Шамсумова, Л.В. Щенникова и др.

При проведении диссертационного исследования использовались такие методы познания, как  исторический, статистический, формально-логический, сравнительно-правовой, системно-структурный и формально-юридический. 

Эмпирическую базу исследования составили более 40 актов различных судебных инстанций России, в том числе Конституционного Суда РФ, Верховного Суда РФ, Высшего Арбитражного Суда РФ, иных арбитражных судов и судов общей юрисдикции, принятых в период с 1996 по 2009 годы.

Научная новизна работы представлена  результатами комплексного межотраслевого исследования теоретических и практических аспектов гражданско-правового режима дачных, садовых и огородных земельных участков в части создания особого порядка приобретения права собственности на них, специфики содержания и осуществления правомочий собственника, особенностей их оборота и защиты права собственности. В работе проанализированы гражданское законодательство с учетом норм других отраслей, труды отечественных ученых-цивилистов, а также сложившаяся правоприменительная практика приобретения и защиты права собственности на дачные, садовые и огородные земельные участки, что позволяет осмыслить в целом проблемы  в данной сфере, сформулировать ряд предложений по дальнейшему совершенствованию законодательства и правоприменительной практики.

Научная новизна исследования обосновывается также следующими основными положениями и выводами, выносимыми на защиту:
1) обосновывается понятие гражданско-правового режима дачного, садового, огородного земельного участка как установленного гражданским законодательством порядка приобретения, осуществления и защиты вещных и обязательственных прав в отношении такого земельного участка, с учетом его оборотоспособности, целевого назначения и разрешенного использования;

2) предлагается выделить в составе особенностей гражданско-правового режима дачного, садового или огородного земельного участка: влияние правового режима указанных земельных участков на правовой режим возводимых на них объектов; установление особых стимулов в отношении правообладателей садовых, дачных, огородных участков; зависимость пределов прав субъектов от целевого назначения и разрешенного использования земельного участка; существование особого порядка приобретения, осуществления, защиты, ограничения и прекращения права собственности и иных вещных или обязательственных прав на дачный, садовый или огородный земельный участок;  

3) следует включить в перечень «режимообразующих» элементов гражданско-правового режима дачных, садовых и огородных земельных участков: субъективные элементы – правовой статус субъектов-правообладателей земельных участков и определяемый им круг вещных и обязательственных прав и обязанностей в отношении земельного участка; объективные элементы – оборотоспособность, целевое назначение, разрешенное использование земельных участков, стимулы и ограничения права собственности;

4) отстаивается позиция, что имущество общего пользования дачных, садоводческих и огороднических некоммерческих объединений граждан представляет собой имущественный комплекс, выступающий фактически в качестве нового самостоятельного объекта гражданских прав; 

5) в связи с тем, что существенной особенностью содержания права собственности на дачный, садовый или огородный земельный участок является его целевое назначение и разрешенное использование, которые и определяют пределы (границы) осуществления данного права, аргументируется вывод о том, что целевое назначение и вид разрешенного использования земельного участка являются его индивидуализирующими неотъемлемыми характеристиками, отражаемыми в кадастровом паспорте; 

6) обосновывается положение о том, что договор возмездного пользования объектами инфраструктуры садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения в силу особого предмета и неприсущей ни одному из известных видов договоров направленности должен быть признан самостоятельным гражданско-правовым договором, относящимся к непоименованным в ГК РФ, но имеющим свое экономическое значение;

7) предлагается осуществлять классификацию ограничений права собственности на дачные, садовые, огородные земельные участки в зависимости от элементов содержания права собственности – ограничения права владения земельным участком, ограничения права пользования земельным участком, ограничения права распоряжения земельным участком; в зависимости от юридического основания – ограничения, которые устанавливаются актами исполнительных органов государственной власти, актами органов местного самоуправления или решениями суда; по сроку действия – бессрочные и срочные (временные);

8) обосновывается авторское определение ограничений права собственности на дачные, садовые и огородные земельные участки как обусловленных публичными интересами и установленных законодательством запретов на определенные виды деятельности, сужающих возможности правообладателей по хозяйственному использованию или распоряжению такими земельными участками. Доказывается, что ограничения права собственности на земельные участки сохраняются при переходе права собственности на участок к другому лицу и подлежат государственной регистрации;

9) предлагается внести следующие изменения и дополнения в действующее законодательство:

– для приведения в соответствие ст.ст. 260 и 209 Гражданского кодекса РФ необходимо дополнить п. 3 ст. 209 Гражданского кодекса РФ положением об обязанности собственника пользоваться земельным участком в соответствии с его целевым назначением и разрешенным использованием;

– необходимо дополнить главу шестую Гражданского кодекса РФ соответствующей статьей, формулирующей определение имущественного комплекса, а также определяющей его отдельные виды, включая дачный, садоводческий, огороднический имущественный комплекс; 

– дополнить Гражданский кодекс РФ главой 36.1 «Возмездное пользование объектами инфраструктуры в дачном, садовом, огородном некоммерческом объединении», которая объединила бы нормы, регулирующие порядок заключения, изменения, расторжения указанного договора, отразив его особенности по форме, содержанию, сроку, существенным условиям и т.д.;

– в ст.ст.16 и 1069 Гражданского кодекса РФ употребляется понятие «вред», а в п. 2 ст. 61 Земельного кодекса РФ упоминаются «убытки». В связи с этим необходимо привести их в соответствие друг с другом, изложив п. 2 ст. 61 Земельного кодекса РФ следующим образом: «2.Вред, причиненный гражданину или юридическому лицу в результате издания не соответствующего закону акта исполнительного органа государственной власти или акта органа местного самоуправления, нарушающих права на земельный участок и охраняемые законом интересы гражданина или юридического лица, подлежит возмещению в соответствии с гражданским законодательством».

Теоретическая и практическая значимость исследования состоит в том, что анализ норм различной отраслевой принадлежности, регламентирующих особенности установления гражданско-правового режима дачных, садовых и огородных земельных участков позволил выявить ряд противоречий и проблем их применения, сформулировать теоретические выводы и предложения по совершенствованию гражданского законодательства и оптимизации правоприменительной практики. Данные выводы могут быть использованы в учебном процессе, при подготовке учебных пособий по гражданско-правовым дисциплинам, в правоприменительной деятельности (например, при разрешении судебных споров, использовании  гражданами способа самозащиты прав на указанные участки), а также могут быть учтены в ходе дальнейшей работы по совершенствованию гражданского законодательства.
Апробация результатов работы. Диссертация была обсуждена и одобрена на заседании кафедры гражданско-правовых дисциплин ФГОУ ВПО «Волгоградская академия государственной службы»». Основные положения и выводы, содержащиеся в диссертации, внедрены в учебный процесс Волгоградского кооперативного института (филиала) АНО ВПО ЦС РФ «Российского университета кооперации» и используются при преподавании дисциплин «гражданское право», «земельное право», изложены в выступлениях автора на научно-практических конференциях, а также в ходе проведения круглых столов, проходивших в различных городах России и стран ближнего зарубежья. Основные положения диссертации отражены автором в 25 научных работах.  
Структура и содержание работы обусловлены ее целью и задачами. Диссертация состоит из введения, трех глав, объединяющих восемь параграфов, заключения, списка использованных источников и литературы.   

Глава 1. Понятие и история становления гражданско-правового режима дачных, садовых и огородных земельных участков 
§ 1. Дачный, садовый, огородный участок как объект гражданских прав

Впервые термин «объект гражданских прав» был использован Д.И. Мейером в лекциях по гражданскому праву. Под «объектом права» он предлагал понимать «то, что подлежит господству лица как субъекта права», а именно «лица, вещи и чужие действия (действия других лиц), так что все права по их объекту представляются или правами на лица, или правами на вещи, или правами на чужие действия». Что же касается объектов гражданских прав, то Д.И. Мейер вкладывал в содержание данного понятия вещи и чужие действия, поскольку «права на лица чужды имущественного характера, гражданское же право имеет дело только с имущественными правами, так что правам на лица нет, собственно, места в гражданском праве». И вещи и чужие действия, которые состоят в гражданском обороте и имеют ценность, понимались им в общем смысле как «имущество» 
. 

Д.Д. Гримм, проанализировав мнения немецких ученых, пришел к выводу о том, что «единственными возможными объектами прав являются лица и так называемые телесные вещи, т.е. предметы внешней природы, заключенные в пространственные границы» 
. Таким образом, он исключил из содержания понятия нематериальные блага, не имеющие телесной сути. 
К.П. Победоносцев использовал вместо объекта гражданских прав термин «предмет обладания», который приравнивал к имуществу. Так, «предметом обладания (имуществом) может быть все, что служит человеку для достижения хозяйственной цели» 
, а именно: вещи в натуре и права на вещи, которые причисляются к вещам, состоящим в имуществе человека.

В советский период исследования в этой области были продолжены. Так, О.С. Иоффе обосновал равнозначное соотношение понятий «объект гражданского правоотношения» и «объект гражданских прав». Он полагал, что вещи не представляют собой объект прав, т.к. поведение обязанных лиц является объектом не только гражданских правомочий и обязанностей, но и объектом самого гражданского правоотношения, и если в то же время основное назначение гражданского правоотношения, точно так же, как и главная функция субъективных гражданских прав и гражданско-правовых обязанностей, состоит, прежде всего, в обеспечении определенного поведения обязанных лиц, то гражданское правоотношение или гражданские права и обязанности, не связанные со своим объектом, не направленные на обеспечение этого поведения, не могли бы выполнить своего основного назначения,  утратили бы всякий практический смысл и какое бы то ни было юридическое значение. 
По словам О.С. Иоффе, «не являясь объектами прав, вещи и их свойства имеют гражданско-правовое значение как внешние обстоятельства, обусловливающие либо единственно возможную форму, либо границы выбора между различными формами поведения людей как участников отношений, регулируемых гражданским правом» 
. Поэтому и под объектом правового воздействия он понимал не особые свойства вещей, а соприкасающееся с ними поведение граждан. Особые свойства вещей не сами по себе подвергаются правовому регулированию, а лишь обусловливают необходимость соответствующего правового воздействия на поведение людей. 

М.М. Агарков, в свою очередь, предложил «во избежание путаницы … рационализировать терминологию и считать объектом права то, на что направлено поведение обязанного лица, прежде всего вещь; поведение же обязанного лица, характеризуемое теми или иными признаками (передача вещи, уплата денег, производство определенной работы, воздержание от посягательства на вещь, воздержание от издания чужого литературного произведения и т.д.), называть содержанием правоотношения» 
. При этом необходимо обратить внимание на то, что содержание правоотношения характеризует не только то, что должен (или не должен) делать пассивный субъект, но и то, что может требовать активный субъект.

Не смотря на существенные различия в предлагаемых определениях, все описанные выше взгляды на предмет наполнения понятия «объекты гражданских прав» гражданско-правовым смыслом можно объединить в общефилософскую теорию понимания объектов гражданских прав 
. 

Наряду с выше изложенным, упомянем и специально-юридическую теорию объекта, сторонниками которой являлись российские цивилисты Ю.С. Гамбаров, Н.М. Коркунов и др. В работах указанных ученых определение объектов гражданских прав производилось через категорию интереса.
Многим позже категория интереса была исследована В.П. Грибановым.  Этот выдающийся ученый под интересом понимал потребности человека, принявшие форму сознательного побуждения и проявляющиеся в жизни в виде желаний, намерений, стремлений. Его заслуг невозможно недооценить, поскольку он сформулировал фундаментальные выводы, касающиеся теоретической основы интереса как правовой категории. 
Первый из них заключается в том, что нормы объективного права должны обеспечить баланс разнообразных и противоречивых интересов общества и его отдельных индивидов. Второй можно кратко сформулировать так: удовлетворение интересов управомоченного лица есть цель субъективного права, а «субъективное право в свою очередь есть средство удовлетворения интересов этого лица» 
. На первый взгляд обнаруживается нечто общее, но может ли одновременно субъективное право и объект гражданских прав быть средством осуществления и удовлетворения интересов лица в гражданском праве при условии, что данные понятия все же разграничиваются, хотя как элементы правоотношения существуют во взаимосвязи. 
На самом деле субъективное право и объект права не могут осуществляться бесцельно. Поэтому категория интереса не может быть сущностной характеристикой объекта гражданских прав. В рамках настоящей работы особый интерес представляют работы цивилистов, обосновывающих смысл категории объектов гражданских прав через понятие «правовой режим». 

Так, В.И. Сенчищев в статье, опубликованной более десятилетия назад и посвященной объектам гражданских правоотношений, одним из первых предложил использовать правовой режим в качестве характеристики объекта права. Основной постулат, который он сформулировал, заключался в том, что важным с позиции права является не сам объект, а то правовое значение, тот правовой режим, который присваивается этому явлению в силу позитивного права и который воплощается в субъективных правах и обязанностях
.
В ряде учебников по гражданскому праву мы находим весьма схожую позицию. Так, Е.А. Суханов утверждает, что объектом гражданских правоотношений (или объектом гражданских прав) можно было бы признать определяемое законом (правовым режимом) поведение людей по поводу приобретения, отчуждения и использования разнообразных благ, а не сами эти блага.  Объясняется это тем, что именно этим, а не своими физическими свойствами отличаются друг от друга различные объекты гражданского оборота, и именно эта их сторона имеет значение для гражданского права 
.
Приведенные мнения подверг критике в своих трудах В.А. Лапач. Он утверждает, что отождествлять объекты гражданских прав, правовой статус и правовой режим нельзя, поскольку второй и третий регулируют гражданские отношения, представляя собой некую меру. И если представить себе эту меру «вне определенного способа «прикрепления» объекта к носителю соответствующего вещного либо обязательственного права - субъекту гражданского права, то она является функционально бессодержательной». В.А. Лапач обосновывает такой вывод еще и тем, что «правовой режим и статус объекта образуются в тот момент, когда «объект «встречается» со своим субъектом, возникает конкретное правовое отношение, в котором и реализуются те самые императивные и диспозитивные позитивные положения» 
. 
К данной критике в своих работах присоединился и В.А. Белов. Анализируя определение объекта гражданских прав, предложенное В.И. Сенчищевым, он приходит к выводу об его ошибочности, поскольку если понимать под объектами совокупность всех позитивно-правовых предписаний и основанных на них субъективно-правовых притязаний, то получается, что объектом правоотношения выступают правовые нормы (т.е. «совокупность предписаний») и субъективные права («совокупность притязаний») 
. Таким образом, происходит смешение понятий, препятствующее выявлению объектов гражданских прав в качестве самостоятельной правовой категории. 
Между тем, с такой позицией трудно согласиться, особенно если проводить разграничение категорий «форма» и «содержание». В этом случае конструкция «правового режима», действительно закрепленная в нормах права, представляет собой лишь внешнюю форму правового «бытия» объектов гражданских прав; непосредственное же поведение людей по поводу определенных благ, а также вытекающие из этого их субъективные права относительно таких объектов представляют собой содержание правового режима объектов гражданских прав. Следовательно, в позиции В.И. Сенчищева, вопреки утверждениям В.А. Белова, нет внутренних противоречий.
Анализируя вышеизложенные положения гражданско-правовой доктрины, следует акцентировать внимание на множественном характере объектов гражданских прав. «Объекты гражданских прав оттого лишены единственного числа, что они подразумеваются законодателем как некий правовой континуум, представленный теоретической идеей о системе имущественных и социальных благ, составляющих экономическую и духовную основу существования человека и общества. Эта абстракция-идея, однако, содержит в себе обобщение сущностных черт не наличных внеюридических реалий (благ), а отображающих их изолирующих абстракций и абстракций отождествления»
. 

В целом стоит отметить, что работы В.А. Лапача являются наиболее полными и действительно полезными исследованиями научно-теоретических проблем, связанных с категорией «объекты гражданских прав». Однако сформулированное им определение объекта гражданских прав представляет собой скорее комплексную характеристику, чем лаконичное понятие, адаптированное к современной правовой реальности. В частности, под объектом гражданских прав уважаемый ученый предлагает понимать «правовую идею самого высокого уровня обобщения, входящую в систему основных категорий частного права, отображающую систему признаваемых или допускаемых в данной правовой общности имущественных и неимущественных благ (ценностей), характеризуемых признаками дискретности, юридической привязки и системности, по поводу которых складываются общественные отношения как предмет гражданского права, а также устанавливаются правовые связи в ходе урегулирования данных отношений» 
. Данной методологической установки мы в целом будем придерживаться при характеристике дачных, садовых, огородных земельных участков как объектов гражданских прав. 
В рамках настоящего параграфа уместно остановиться на анализе тенденций развития гражданского законодательства. Как отмечали авторы Концепции совершенствования гражданского законодательства, разработанной во исполнение Указа Президента РФ от 18 июля 2008 г. № 1108 «О совершенствовании Гражданского кодекса Российской Федерации»: «…свойства объектов в главе 6 Гражданского кодекса РФ, как правило,  не описываются, а … раскрытие содержания определенного вида объектов является главным образом достоянием доктрины и судебной практики» 
. В связи с этим следует обозначить, какое место занимают дачные, садовые и огородные участки в системе имущественных и неимущественных благ, определить общие и особенные признаки, присущие данной группе объектов гражданских прав. 
Начнем с того, что если имущественное (равно как и неимущественное) благо имеет ценность для человека, то от неимущественного блага его отличает наличие телесной формы, благодаря которой оно является товаром в гражданском обороте. Термин «имущество» неразрывно связан с понятием «вещь», которое изначально использовалось в римском праве для обозначения как материальных объектов, так и юридических прав и отношений. «Названием вещи охватываются также юридические отношения и права», - отмечалось в Дигестах. Отсюда вытекали две категории вещей: телесные (res corporales) и бестелесные (res incorporales) 
. В процессе рецепции римского права в ряде стран объем понятия «вещь» трансформировался в понятие «имущество», что особенно характерно для стран французской системы права, где под имуществом понимают вещи, вещные права и судебные иски
.
Под вещью в гражданском праве понимается предмет внешнего (материального) мира, находящийся в естественном состоянии в природе или созданный трудом человека, являющийся основным объектом в имущественном правоотношении
. Категория «имущество» является более широкой, чем «вещь» и применяется для обозначения: 1) совокупности вещей и материальных ценностей, находящихся в собственности, оперативном управлении или хозяйственном ведении; 2) совокупности вещей и имущественных прав на получение вещей или иного имущественного удовлетворения от других лиц (актив); 3) совокупности вещей, имущественных прав и обязанностей, которые характеризуют имущественное положение их носителя (актив и пассив)
.

Исходя из содержания ст. 128 Гражданского кодекса РФ (далее – ГК РФ)
, которая  относит к имуществу вещи, имущественные права и иное имущество, можно констатировать схожесть российской и французской систем права в рассматриваемом контексте. Согласно ст. 130 ГК РФ, к недвижимым вещам (недвижимому имуществу, недвижимости) относятся земельные участки, участки недр и все, что прочно связано с землей, то есть объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, объекты незавершенного строительства. Законом к недвижимым вещам может быть отнесено и иное имущество. Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и ценные бумаги, признаются движимым имуществом.  
Следует отметить, что земельный участок в науке гражданского права традиционно включается в число недвижимых вещей. Так, Г.Ф. Шершеневич по поводу различий между движимыми и недвижимыми вещами писал: «теоретически движимые и недвижимые вещи различаются по тому признаку, способны ли они или нет к перемещению без повреждения сущности и без уменьшения ценности. Под именем недвижимости понимается, прежде всего, часть земной поверхности и все то, что с нею связано настолько прочно, что связь не может быть порвана без нарушения вида и цели вещи» 
. 
Д.И. Мейер, разделяя «имущества» на недвижимые и движимые, к недвижимым имуществам причислял земли, дома, заводы и т.д., а к движимым- мореходные и речные суда, книги, карты, инструменты, скот и т.д.
. В настоящее время гражданско-правовая наука, законодательство и практика исходят из того, что земельные участки являются недвижимым имуществом. Правовой основой для этого является ст. 130 ГК РФ, причем перечень недвижимого имущества является открытым. Дачный, садовый или огородный участок как особая разновидность земельных участков есть вид имущества (имущественного блага), представляющего собой недвижимую вещь. Эта характеристика выявляет их главную особенность как отдельных объектов гражданских прав, поскольку существенно влияет на гражданско-правовой режим, определяет объем прав и обязанностей их правообладателей. 
Если мы обратимся к официальной статистике, то увидим, что площадь земель, используемых для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства, весьма внушительна. Так, по состоянию на 1 января 2009 г. в России насчитывалось 13 992,6 тыс. садоводов, использующих 1251,8 тыс. га земель. Наибольшее количество граждан, занимающихся как индивидуальным, так и коллективным садоводством, приходится на Московскую, Ленинградскую, Свердловскую, Челябинскую области, Красноярский и Краснодарский края, Новосибирскую, Самарскую, Нижегородскую, Саратовскую, Иркутскую и Кемеровскую области, а также республики Башкортостан и Татарстан. На 1 января 2009 г. коллективным и индивидуальным огородничеством в России занималось 2917,9 тыс. семей на площади 292,9 тыс. га 
. 

Не везде получило распространение дачное строительство. Земельные участки для этой цели предоставлены только в 56 субъектах РФ. Наиболее значительное число граждан, наделенных дачными участками, приходится на Московскую и Новгородскую области, Республику Саха (Якутия), Ярославскую, Ленинградскую, Иркутскую и Ростовскую области. В целом по России число семей, получивших земельные участки для дачного строительства, составило 137,7 тыс., общая площадь этих земельных участков 34,1 тыс. га.

За 2008 год отмечено увеличение площадей земельных участков граждан, ведущих дачное строительство. Количество их возросло на 16,8 тыс. при совокупном увеличении их площади на 9,6 тыс. га. В Московской области за 2008 год площадь увеличилась на 3,1 тыс. га, Владимирской области – на 1,5 тыс. га, Красноярском крае – на 1,1 тыс. га (динамика представлена на рисунке 1-47). Интерес к данной форме хозяйствования в 2008 году наблюдался в Ленинградской области (площадь «дачных» земель увеличилась на 0,4 тыс. га), Нижегородской, Тверской и Республике Бурятия (более чем на 0,3 тыс. га). Спрос на земельные участки под дачное строительство превышал предложение в 2008 году на территории Иркутской области (на 214 заявок).
Из приведенных выше данных можно сделать несколько выводов. Во-первых, наиболее популярной и востребованной формой хозяйствования является садоводство, затем отмечено огородничество, и ведение дачного хозяйства. При этом на каждые 100 га садовых участков приходится около 20 га огородных и лишь 2 га дачных участков. Во-вторых, как правило, массив садовых, огородных или дачных участков расположен близко к урбанизированным местностям и находится преимущественно в инфраструктурно развитых регионах России, что опосредуется потребностями в обеспечении соответствующих дачных поселков, огородных и садоводческих некоммерческих объединений в надлежащем коммунальном и энергообслуживании.
Столь огромная востребованность дачных, садовых и огородных земельных участков обусловливает интерес к исследованию их правового режима, определяемого нормами конституционного, гражданского, земельного, градостроительного, экологического и иных отраслей законодательства. В силу того, что земельные участки включены в круг недвижимых вещей, являются материальными благами, по поводу которых возникают, изменяются и прекращаются гражданские правоотношения, являются объектами гражданских прав в правовой системе России (но при этом остаются объектом специфичным по своей природе), вовлечение их в гражданский оборот и использование невозможно без учета требований норм ряда отраслей права. Именно о таком комплексном характере правового регулирования говориться в ст.3 Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» (далее – Закон о садоводах)
.  
Аналогичный вывод вытекает и из анализа иных правовых актов. Так, Конституция Российской Федерации
, являясь нормативным актом высшей юридической силы и прямого действия, содержит ряд норм, принципиально важных для садоводов, огородников и дачников. Во-первых, Конституцией России установлены основополагающие принципы регулирования отношений, связанных с землей. Однако именно потому, что эти принципы являются точкой опоры остальных норм российского законодательства, коллизии, возникающие между нормами конституционного, гражданского и земельного права по вопросам использования и охраны земель, порождают все больше противоречий. Главное из них заключается в том, что ч. 1 ст.36 Конституции РФ закрепляет право граждан и их объединений иметь землю в частной собственности, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц. Под термином «земля» в Конституции РФ подразумевается земная кора, расположенная над недрами на глубину ее почвенного слоя в границах Российской Федерации, используемая в качестве природного объекта, природного ресурса и недвижимого имущества.

В юридической литературе весьма подробно были исследованы конституционно-правовые аспекты правового регулирования права частной собственности на земельные участки
 . Так, обращалось внимание на то, что употребление термина «земля» в Конституции РФ, равно как и термина «объединение» не отвечает требованию системности, поскольку в ч. 1 ст. 9 говорится о «земле» как основе жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории, а в ч. 2 – уже как об объекте права частной собственности. В практике Конституционного Суда РФ «земля» также толкуется как особого рода товар, недвижимость
, и одновременно как публичное достояние многонационального народа России
. Поэтому в частной собственности может находиться только часть земельного фонда Российской Федерации или, другими словами, земельный участок. В связи с этим можно предлагать  в ходе дальнейшего совершенствования конституционного законодательства заменить термин «земля» на «земельные участки» 
. Во-вторых, конституционное законодательство содержит ряд общих гарантий реализации права частной собственности на дачные, садовые, огородные земельные участки.
Гражданское законодательство определяет правосубъектность граждан и юридических лиц - правообладателей таких участков, особенности совершения различных сделок с имуществом, возникновение гражданских прав и обязанностей, особенности осуществления и защиты вещных прав, в том числе и права собственности на дачные, садовые, огородные участки.
Земельное законодательство регулирует отношения в сфере использования и охраны земель, включая земли, на которых ведется садоводство, огородничество и дачное хозяйство. Наряду с Земельным кодексом РФ от 25 октября 2001 года № 136-ФЗ (далее – ЗК РФ)
, в систему законов о земле входят Федеральный закон от 18 июня 2001 г. № 78-ФЗ «О землеустройстве»
, Федеральный закон от 21 декабря 2004 г. № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую»
 и ряд других. 
Земельное законодательство регулирует вопросы предоставления впервые и переоформления в собственность уже принадлежащих гражданам на правах постоянного (бессрочного) пользования и пожизненного наследуемого владения земельных участков, прекращения прав на землю (в том числе изъятия за выкуп участков для государственных или муниципальных нужд), охраны земель, землеустройства, проведения земельного контроля и т.д.

Градостроительное законодательство регламентирует деятельность по развитию территорий, в том числе городов и иных населенных пунктов, осуществляемую посредством территориального планирования, градостроительного зонирования, планировки территорий, архитектурно-строительного проектирования, строительства, капитального ремонта, реконструкции объектов капитального строительства. Таким образом, именно в градостроительной документации (схемах территориального планирования и генеральных планах) определяются земельные массивы, планируемые к предоставлению гражданам для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства. Соответственно, зонирование территорий садоводческих, дачных и огороднических некоммерческих объединений является следствием градостроительного зонирования, осуществляемого на территории всего муниципального образования (поселения, городского округа), в ходе которого каждому участку в зависимости от его принадлежности к территориальной зоне определяются параметры и виды его использования для строительства и иных нужд
.

Экологическое право - это отрасль, предметом которой являются отношения по поводу соблюдения экологических требований, технических регламентов, иных правил и стандартов в ходе осуществления хозяйственной и иной деятельности в целях обеспечения благоприятного качества окружающей среды в интересах настоящего и будущего поколений людей
. Эти отношения условно разделяются на три группы, в состав которых входят и отношения, возникающие по поводу охраны земельных ресурсов. В связи с этим экологическое право устанавливается ряд специальных экологических обязанностей граждан и их объединений по использованию земель.
Административное законодательство определяет перечень органов, осуществляющих различные функции в сфере использования и охраны земель, а также определяет основания и порядок привлечения граждан к административной ответственности за земельные правонарушения. Так, например, самовольное снятие или перемещение плодородного слоя почвы, его уничтожение, а равно порча земель в результате нарушения правил обращения с пестицидами и агрохимикатами или иными опасными для здоровья людей и окружающей среды веществами и отходами производства и потребления влечет административную ответственность в виде штрафа (ст.8.6 КоАП РФ). В случае большой общественной опасности, за такое виновное противоправное деяние, обладающее признаками преступления, гражданин может быть привлечен к уголовной ответственности. 
Таким образом, комплексный межотраслевой характер правового регулирования отношений, возникающих по поводу земельных участков, несомненно, отражается на их правовом режиме, что порождает ряд дискуссий в гражданско-правовой науке. Суть этих дискуссий сводится к проблеме соотношения частноправовых и публично-правовых, общих и специальных норм различной отраслевой принадлежности в процессе регулирования обозначенных отношений в рамках соответствующего правового режима земельного участка как недвижимой вещи и как важной составной части окружающей среды, основы жизни народа. Комплексному правовому регулированию земельных общественных отношений посвящен ряд научных работ.

Так, И.А. Иконицкая обращала внимание на то, что «при комплексном правовом регулировании определенной сферы общественных отношений важно, чтобы между нормами различных отраслей права складывались именно связи координации, чтобы между ними не было противоречий, чтобы одна группа норм дополняла другую в единых целях. Отступление от этого правила может привести к нарушению стройности правовой системы в целом, не дать возможности функционировать отдельным ее элементам» 
. 
Напомним, что согласно п.3 ст.3 ЗК 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. Таким образом, закреплено правило обязательного учета норм земельного, экологического, лесного, водного и иных отраслей законодательства исходя из принципа приоритета охраны земли как важнейшего компонента окружающей среды и средства производства в сельском хозяйстве и лесном хозяйстве перед использованием земли в качестве недвижимого имущества. Исходя из этого правила, регулируются отношения по использованию и охране земель в Российской Федерации как основы жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории. Таким образом, нормы гражданского права выступают как общие нормы.  
Эта позиция законодателя вполне обоснована, поскольку принципы гражданского права, основанные на признании равенства участников регулируемых им отношений, неприкосновенности собственности, свободы договора, недопустимости произвольного вмешательства кого-либо в частные дела, необходимости беспрепятственного осуществления гражданских прав, обеспечения восстановления нарушенных прав, их судебной защиты, не могут и не должны осуществляться всецело без ограничений, когда объектом прав выступает земельный участок. В связи с этим мы разделяем точку зрения о том, что земельные участки это имущество особого рода, и чисто цивилистический подход к праву собственности на них неприемлем, исходя из тех соображений, что земля продукт природы, ее никто не создавал своим трудом, и поэтому она должна быть достоянием народа, а также земля – категория не только экономическая, но и экологическая, важнейший элемент природного комплекса, она ничем не заменима, призвана служить бесчисленным поколениям людей. Поэтому и правовой режим собственности на землю не может быть таким же, как на обычное имущество: дом, одежду
. 

Эта проблема имеет не только теоретическую, но и большую практическую значимость. Например, любой земельный участок, в том числе дачный (садовый или огородный), являясь объектом гражданских прав, может быть делимым и неделимым, что имеет важные правовые последствия для его собственника. На практике часто возникает вопрос о том, может ли такой гражданин разделить его на два или более и продать (передать в аренду) такие части земельного участка. Ответ на этот вопрос следует искать не столько в гражданском, сколько в земельном и градостроительном законодательстве. 
Сама возможность делимости или неделимости земельных участков вытекает из положений ст. 133 ГК РФ, признающей, что вещь, раздел которой в натуре невозможен без изменения ее назначения, является неделимой. 

Земельное законодательство определяет, что дачные, садовые или огородные земельные участки могут быть делимыми или неделимыми, а также располагаться на землях населенных пунктов либо землях сельскохозяйственного назначения (реже землях иных категорий). Признание участка делимым или неделимым имеет ряд важных гражданско-правовых и земельно-правовых последствий. В частности ст. 11.4 ЗК РФ содержит основные требования, применяемые при разделе земельного участка. 
Так, говоря в самом общем виде, при разделе земельного участка образуются два и более земельных участков, а земельный участок, из которого при разделе они были образованы, прекращает свое существование. Исключение из этого правила составляет раздел земельного участка, предоставленного садоводческому, огородническому или дачному некоммерческому объединению граждан, поскольку он осуществляется в соответствии с проектом организации и застройки территории данного некоммерческого объединения либо другим устанавливающим распределение земельных участков в данном некоммерческом объединении документом. При разделе такого земельного участка могут быть образованы один или несколько земельных участков, предназначенных для ведения гражданином садоводства, огородничества или дачного строительства либо относящихся к имуществу общего пользования. При этом земельный участок, раздел которого осуществлен, сохраняется в измененных границах (измененный земельный участок).
При разделе земельного участка у его собственника возникает право собственности на все образуемые в результате раздела земельные участки. Примечательно, что в ранее действовавшей редакции ЗК РФ отсутствовали требования о разделе (образовании) земельных участков. Сейчас же в ст. 11.9 ЗК РФ установлены общие требования к образуемым и измененным земельным участкам в части их предельных размеров, границ, возможности сохранения разрешенного использования первоначального участка и т.д.

Другим ярким примером гармоничного сочетания требований различных отраслей законодательства в процессе правового регулирования отношений по поводу садового, дачного и огородного участка, является определение земельного участка как родовой категории. Так, в ст.11.1 ЗК РФ земельным участком является часть поверхности земли, границы которой определены в соответствии с федеральными законами. Данное определение конкретизируется гражданским законодательством, а именно п.2 ст.261 ГК РФ, из которого следует, что если иное не установлено законом, право собственности на земельный участок распространяется на находящиеся в границах этого участка поверхностный (почвенный) слой и водные объекты, находящиеся на нем растения. Таким образом, земельный участок – это не любая часть поверхности земли, а лишь та, в отношении которой проведены необходимые юридические процедуры, включая землеустройство, составление кадастрового паспорта земельного участка с присвоением ему индивидуального кадастрового номера, проведение государственной регистрации права собственности либо иных прав на земельный участок. 
Гражданско-правовой режим дачных, садовых, огородных участков определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий. Существенной чертой такого режима выступает оборотоспособность дачных, садовых и огородных земельных участков как объектов гражданских прав. 
Согласно п. 1 ст. 129 ГК РФ объекты гражданских прав  могут свободно отчуждаться или переходить от одного лица к другому в порядке универсального правопреемства либо иным способом, если они не изъяты из оборота или не ограничены в обороте. При этом земля и другие природные ресурсы могут отчуждаться или переходить от одного лица к другому иными способами в той мере, в какой их оборот допускается законами о земле и других природных ресурсах (п. 3 ст. 129 ГК РФ). Гражданское законодательство определяет общие принципы оборота земельных участков, а Федеральный закон от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» их конкретизирует. Так, ст.31 указанного закона предусматривает, что оборот садовых, огородных и дачных земельных участков регулируется гражданским законодательством, если иное не предусмотрено земельным законодательством. Данная норма имеет практическое значение при возникновении коллизий норм ЗК РФ и ГК РФ. Согласно ст.1 Федерального закона от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»
, его действие не распространяется на земельные участки, предоставленные из земель сельскохозяйственного назначения гражданам для ведения дачного хозяйства, садоводства и огородничества. Следовательно, указанные участки по общему правилу являются не изъятыми и не ограниченными в обороте, и на них распространяются общие требования гражданского и земельного законодательства, регулирующие осуществление сделок с объектами недвижимости – земельными участками. Отдельные особенности таких сделок могут вытекать из водного, лесного, градостроительного, экологического и иного законодательства.

Граждане - члены садоводческого, огороднического, дачного некоммерческого объединения вправе распоряжаться своими земельными участками и иным имуществом в случаях, если они на основании закона не изъяты из оборота и не ограничены в обороте. Распоряжение земельными участками происходит путем совершения сделок с ними, под которыми понимаются действия граждан и юридических лиц, направленные на возникновение, изменение и прекращение гражданских и земельных прав и обязанностей. Следует отметить, что правом совершения различных сделок наделены только граждане – собственники садовых, огородных или дачных земельных участков. Если же участки принадлежат им на ином праве, то распоряжаться таким участком они не вправе. Исключение предусмотрено только для граждан, которым земельный участок принадлежит на праве пожизненного наследуемого владения - в случае смерти завещателя участок в порядке правопреемства перейдет по наследству. На практике оборотоспособность влияет не только на возможность определения юридической судьбы участка, но и на установление законом ограничений прав собственников земельных участков.
Так, на основании постановления главы муниципального образования дачному партнерству был предоставлен в собственность за плату земельный участок площадью 104472 кв. метров для размещения дачного некоммерческого партнерства. Во исполнение указанного постановления администрация муниципального образования и дачное партнерство заключили 10 июля 2005 г. договор купли-продажи спорного земельного участка с кадастровым номером 72:17:19:07002:0074. Дачное партнерство обратилось в регистрационную службу с заявлением о государственной регистрации права собственности на земельный участок, переданный по договору купли-продажи.

Регистрационная служба  вначале сообщила дачному партнерству о приостановлении государственной регистрации перехода права собственности на спорный земельный участок, а затем и об отказе в государственной регистрации, указав в качестве основания отказа на несоблюдение порядка предоставления земельного участка, установленного Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»; не представлено решение общего собрания всех членов дачного партнерства о закреплении земельного участка за некоммерческим партнерством как за юридическим лицом всех предоставленных ему земельных участков в соответствии с требованиями ст.21 Федерального закона «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан»; дачным партнерством не соблюдены предельные нормативы предоставления земельных участков.

Находя отказ в государственной регистрации прав незаконным, дачное партнерство обратилось в арбитражный суд с исковым заявлением.

Суд первой инстанции, отказывая в удовлетворении заявленных требований, пришел к выводу о законности и обоснованности отказа в государственной регистрации права собственности на земельные участки, мотивируя это тем, что дачным партнерством не представлено решение всех членов партнерства о закреплении за некоммерческим партнерством как за юридически лицом всех предоставленных ему земельных участков в соответствии с требованиями ст. 21 Федерального закона «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений граждан».

Апелляционная инстанция, отменяя решение суда и удовлетворяя заявленные требования, исходила из того, что решение о предоставлении дачному партнерству земельного участка сразу в собственность, а не в совместную собственность членов некоммерческого объединения, являлось решением главы муниципального образования, а не решением некоммерческого партнерства; договор купли-продажи земельного участка от 10 июля 2005 г. не оспорен и не признан недействительной сделкой. 

Между тем вывод апелляционной инстанции нельзя признать соответствующим требованиям законодательства.

Статьей 28 Федерального закона «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений граждан» установлен порядок приватизации садовых земельных участков, согласно которому передаче в собственность дачного партнерства как юридического лица подлежат лишь земли общего пользования, конкретные садовые участки подлежат переоформлению в собственность каждого из членов дачного партнерства. При этом законодательством не предусмотрена возможность приватизации в целом земельного участка путем оформления права собственности только за дачным партнерством.

Не может быть принят во внимание довод дачного партнерства о соблюдении процедуры приобретения земельного участка. Представленный в дело протокол от 6 июня 2005 г. № 2 общего собрания участников дачного партнерства свидетельствует о том, что решение о заключении договора купли-продажи земельного участка и о совершении действий по его регистрации принималось в присутствии трех участников, в то время как ранее было принято решение о принятии в члены дачного партнерства 122 человек. Протокол не содержит порядок приобретения в собственность земельного участка, отсутствуют заявления членов дачного партнерства с указанием на то, на каком праве каждый из них желает приобрести участок. Дачное партнерство не подтвердило наличие у него правовых оснований для приобретения в собственность дачного партнерства как юридического лица всего участка.

С учетом изложенного, арбитражный суд правомерно отказал в удовлетворении заявленных требований о признании незаконным отказа в государственной регистрации прав на земельный участок. При таких обстоятельствах постановление апелляционной было отменено, а решение суда первой инстанции оставлено в силе
.

Следует заметить, что законодательством четко различаются два вида имущества: во-первых, это имущество, принадлежащее собственно гражданам – садоводам, огородникам и дачникам (приватизированные земельные участки, дачные (садовые) домики, посевы, посадки, иные объекты движимого и недвижимого имущества), и, во-вторых, комплекс имущества общего пользования. В связи с этим, выявим юридическую природу последнего.
В научной литературе активно ведутся дискуссии о правовой природе и месте имущественных комплексов в общей системе объектов гражданских прав. В некоторых случаях речь идет даже о «земельно-имущественных комплексах» 
. Традиционно в качестве наиболее яркого примера имущественного комплекса цивилисты приводят предприятие. Так, В.А. Белов, анализируя на этом примере юридическую природу данного правового явления, заключил, что «имущественные комплексы не относятся к числу физически осязаемых материальных благ, т.е. не являются вещами», это скорее мыслимая категория.  Кроме предприятия, по В.А. Белову к имущественным комплексам относится наследственная масса; концессионные комплексы; природные комплексы; объекты культурного наследия и др.
 Таким образом, В.А. Белов одним из первых в цивилистической науке предложил понимать имущественный комплекс как «совокупность юридически разнородных объектов имущества и (или) имущественных прав, объединенных определенным целевым назначением и юридически обособленных ради их рассмотрения как одного идеального объекта одного единого гражданского правоотношения, возникновение и прекращение которого возможны лишь по основаниям, прямо указанным в законе» 
. 
По мнению С.А. Степанова, имущественный комплекс представляет собой не случайный набор отдельных видов имущества, а определенную, находящуюся в системе совокупность имущества, которое используется по общему (единому) назначению. Появление термина «имущественный комплекс» при существовании известного классического понятия «сложная вещь» вызвано желанием подчеркнуть особый характер имущественного образования, который отличается от сложных вещей множеством элементов и связей между ними, объединенных единым производственным назначением
.

На наш взгляд, наиболее удачное и широкое по смыслу определение имущественного комплекса сформулировано С.В. Нарушкевич: имущественные комплексы есть «объекты недвижимого и (или) движимого имущества, объединенные единым технологическим процессом их использования и выступающие в гражданском обороте как единый объект права» 
. 
Определенную лепту в исследование имущественных комплексов внесла Е.А. Грехова в контексте проблем, связанных с регистрацией прав на имущественные комплексы. Автор совершенно справедливо отмечает, что сам термин «имущественные комплексы» неоднократно упоминается в гражданском законодательстве (например, ст. 132, п. 2 ст. 340, ст. 607 ГК), однако законченный перечень видов имущественных комплексов, закрепленный в законе, отсутствует
. Следует отметить, что усложнение гражданско-правовых отношений ведет не только к необходимости юридического закрепления понятия данной категории, но и перечня видов имущественных комплексов, например коммерческих и некоммерческих. Так, например, к первым можно отнести предприятия в силу характера их использования; к некоммерческим имущественным комплексам – общее имущество в многоквартирном доме.
В контексте темы нашего исследования возникает следующий вопрос, требующий разрешения: можно ли считать общее имущество в садоводческом, дачном, огородническом объединении имущественным комплексом, и ставить его в ряд с иными некоммерческими имущественными комплексами? 
Отвечая на поставленные вопросы, попытаемся обратиться не только к научным воззрениям отдельных ученых, но и к анализу позиции законодателя на этот счет. В ст. 1 Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» содержится определение такого понятия, как «имущество общего пользования», понимаемого в контексте рассматриваемого закона как имущество (в том числе земельные участки), предназначенное для обеспечения в пределах территории садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения потребностей членов такого некоммерческого объединения в проходе, проезде, водоснабжении и водоотведении, электроснабжении, газоснабжении, теплоснабжении, охране, организации отдыха и иных потребностей (дороги, водонапорные башни, общие ворота и заборы, котельные, детские и спортивные площадки, площадки для сбора мусора, противопожарные сооружения и тому подобное). Кроме того, законодатель постоянно оперирует такими понятиями, как «дачное, садовое, огородное хозяйство», однако их содержание вышеназванный Федеральный закон «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений граждан» не раскрывает. 
По смыслу норм закона такое «хозяйство» подразумевается как комплекс имущества, владение, пользование, распоряжение (как в совокупности, так и в виде реализации отдельных правомочий) которым осуществляет гражданин. В этот комплекс входят дачный, садовый или огородный земельный участок, а также объекты имущества, расположенные на нем – дачные (садовые) постройки, плодовые насаждения и т.д. В зависимости от принадлежности садового, огородного или дачного участка, который используется гражданами, возможно ведение хозяйства на земельном участке, находящемся в государственной, муниципальной собственности или принадлежащего самому гражданину либо соответствующему объединению.
Указанный комплекс имущества ряд авторов рассматривает в качестве разновидности имущественных комплексов. Так, И.Б. Миронов среди прочих видов имущественных комплексов упоминает особенности их конкретных видов в жилищной сфере: общего имущества в многоквартирном доме, общего имущества в коммунальной квартире, общего имущества дачных (садоводческих) объединений граждан, общего имущества в малоэтажной застройке территории, а также особенности осуществления права общей долевой собственности на имущественные комплексы в жилищной сфере. 
При этом он приходит к выводу о том, что имущественные комплексы есть подсистема категории «имущество», выступающая организационным центром объектов гражданских прав. Кроме того, что имущественные комплексы характеризуются разнородностью составляющих их элементов, и этим элементам присуща подчиненность специальному правовому режиму, который характерен исключительно для конкретного вида имущественного комплекса. Вхождение какого-либо имущества в комплекс влечет распространение на такое имущество правового режима, свойственного исключительно данному комплексу. Вместе с тем принадлежность конкретного объекта к определенному виду оказывает влияние на подчиненность особым правилам, которые влекут дополнительные отличия в рамках специального правового режима имущественного комплекса. Особое влияние на специальный правовой режим имущественного комплекса оказывают входящие в его состав объекты недвижимого имущества, в отношении которых должен применяться отдельный правовой режим
. 
Исходя из вышеизложенного, имущество общего пользования дачных, садоводческих и огороднических объединений граждан является имущественным комплексом, что можно аргументировать следующим образом.  

Во-первых, в общее имущество садоводов (дачников, огородников) включается не простая совокупность имущества, а разнородная: это земельные участки (на которых расположены административные и хозяйственные центры объединения, дороги общего пользования и т.д.), ЛЭП, иные линейные объекты недвижимости, водонапорные башни, транспортные средства, оборудование для полива участков, инвентарь). Несмотря на то, что законодателем это прямо не отмечено, в состав имущественного комплекса необходимо включать различные имущественные права, в том числе и права требования исполнения по обязательствам, возникшим по различным сделкам, совершенным от лица объединения. Во-вторых, перечисленное имущество и имущественные права возникают и используются по общему назначению: обеспечение в пределах территории садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения потребностей его членов в проходе, проезде, водоснабжении и водоотведении, электроснабжении, газоснабжении, теплоснабжении, охране, организации отдыха и иных потребностей, иными словами, в целях инфраструктурного развития территории. 
С учетом вышеизложенной аргументации, мы присоединяемся к позиции С.В. Нарушкевич, предложившей включить в главу шестую ГК РФ статью с названием «имущественные комплексы», в которой должно быть сформулировано их определение и отдельные виды: имущественный комплекс предприятия, транспортный, инфраструктурный комплексы, многоквартирный дом. Представляется необходимым включение в данный перечень самостоятельной разновидности - дачный, садоводческий, огороднический комплекс, т.е. имущество общего пользования дачных, садоводческих и огороднических объединений граждан, с дополнением ГК РФ статьей, определяющей  особенности использования данного объекта гражданских прав.

Таким образом, проведенный анализ показывает, что правовое регулирование  отношений, возникающих по поводу дачных, садовых, огородных земельных участков имеет комплексный (межотраслевой) характер. Гражданско-правовой режим дачных, садовых, огородных участков определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий. Существенной чертой такого режима выступает оборотоспособность дачных, садовых, огородных земельных участков как объектов гражданских прав. 
Под дачным, огородным и садовым земельным участком как объектом гражданских прав следует понимать индивидуализированную посредством присвоения кадастрового номера недвижимую вещь, представляющую собой внешнюю часть земной коры, объективированную в определенных границах, описанных и удостоверенных в установленном порядке, содержание прав и обязанностей в отношении которой определяется исходя из оборотоспособности, целевого назначения и разрешенного использования.

§ 2. Понятие гражданско-правового режима дачных, садовых и огородных земельных участков
Понятие, содержание, а также основные элементы гражданско-правового режима дачных, садовых и огородных земельных участков являются мало исследованными в гражданско-правовой науке. 
Как отмечал В.В. Кущенко, «суть правового регулирования недвижимых вещей заключается в создании правового режима, установлении целесообразных отношений между субъектами рынка недвижимости через предоставление им субъективных юридических прав и возложение субъективных юридических обязанностей, с тем, чтобы вызвать нужное поведение. В результате правового воздействия оборот недвижимости становится как бы пронизанным целесообразными правовыми отношениями, наполняется правовой структурой, что служит основой, своего рода двигателем правомерной деятельности» 
 . Таким образом, с помощью правового режима устанавливается тот правовой вектор, который указывает отдельным субъектам, как вести себя с другими участниками гражданских правоотношений в отношениях, складывающихся по поводу тех или иных объектов гражданских прав.
В.И. Сенчищев полагал, что «правовой режим раскрывается в специальных правилах, которым подчиняется тот или иной гражданско-правовой институт. Описать правовой режим того или иного явления объективной действительности – это значит, во всех подробностях раскрыть особенности возникновения, осуществления и прекращения гражданских прав, как вещных, так и обязательственных, применительно к исследуемому явлению» 
.
Однако, несмотря на тесную взаимосвязь категорий «правовой режим» и «объекты гражданских прав», их все же нельзя признать равнозначными. Правовой режим недвижимой вещи (в нашем случае - земельного участка с различным целевым назначением и разрешенным использованием) определяется не только с учетом особых признаков объекта гражданских прав, но и с учетом правого статуса правообладателей таких земельных участков. Основная цель, которая преследуется законодателем при установлении правового режима, заключается в определении перечня прав и обязанностей, которые будут иметь правообладатели дачных, садовых и огородных земельных участков, а также способности участия данных участков в гражданском обороте.

В науке гражданского права не сложилось единого мнения по поводу понятия и содержания категории «гражданско-правовой режим земельного участка». Представляется, это вызвано тем, что «правовой режим земельных участков определяется межотраслевыми институтами, включающими нормы различной отраслевой принадлежности»
  и рассматривать его только лишь в контексте отдельной отрасли, например гражданского права, невозможно.
В целях исследования данного вопроса обратимся к трудам представителей науки общая теория права и государства. Как отмечает В.А. Горленко, в правовой науке сложилось два основных подхода к этому понятию. Первая группа ученых утверждает, что правовой режим есть результат государственного волеустановления и одновременно социальный порядок, сложившийся вследствие объективно существующих общественных отношений. Другие считают, что правовой режим – это порядок, специально установленный государством в целях регулятивного воздействия на поведение субъектов социальных отношений юридическими средствами и методами
. 
Сам В.А. Горленко присоединяется к позиции первой группы и уточняет, что это еще и нормативный порядок, являющийся средством достижения конкретных целевых установок, который осуществляется при помощи юридических (правовых) средств и методов, направленных на реализацию правил поведения, закрепленных в правовых нормах, а также на осуществление мер юридической ответственности
.

Широкое распространение, как в рамках общей теории права, так и в различных узкоотраслевых исследованиях, получила позиция А.В. Малько и О.С. Родионова, согласно которой правовой режим рассматривается как установленный законодательством особый порядок регулирования, представленный специфическим комплексом правовых средств, который при помощи оптимального сочетания стимулирующих и ограничивающих элементов создает конкретную степень благоприятности либо неблагоприятности в целях беспрепятственной реализации субъектами права своих интересов
.
Методологически близкой к вышеизложенной позиции является точка зрения Э.Ф. Шамсумовой, анализирующей «правовой режим» в двух значениях: в широком смысле - как особый порядок законодательного урегулирования деятельности, действий или поведения физических и юридических лиц в различных сферах общественных отношений либо на определенных объектах, включающий в себя установление механизма обеспечения фактической реализации системы дозволений, стимулов, нормативов, гарантий, запретов, ограничений, обязываний, а также их компетентное исполнение и применение мер принуждения и привлечения виновных к ответственности; в узком смысле - это закрепленное в нормах права особое сочетание юридического инструментария (юридических средств), характеризующееся наличием определенных условий, конкретностью (определенностью) общественных отношений, относительностью к определенному объекту и преследующее благоприятную, полезную для общества и государства цель
. 
Таким образом, правовой режим основывается на отдельных нормативно закрепленных стимулах и ограничениях. Более подробно механизм установления и воздействия стимулов на поведение субъектов правоотношений был исследован в трудах Е.Н. Лебедевой. Так, ею было сформулировано определение стимулов в правовых режимах. Стимулы - это правовые факторы, побуждающие к социально-активному поведению и создающие наиболее благоприятные условия для удовлетворения интересов. Действие стимулов, по мнению автора, может быть обусловлено, с одной стороны, «дефицитом» правовых средств для приоритетного и наиболее быстрого развития группы, сферы общественных отношений, а, с другой стороны, наличием препятствий, возникающих на пути действия механизма правового регулирования
. 
Весьма эффективным юридическим средством являются и правовые льготы. Следует особо подчеркнуть, что льготный юридический инструментарий формирует специфический правовой режим, который позволяет субъектам более полно и последовательно удовлетворять собственные интересы
.
Правовой режим как совокупность правовых норм, содержащих стимулирующие и ограничивающие средства, характеризуется наличием определенной цели, объединяющей эти нормы. Причем эти нормы могут принадлежать различным отраслям права. Так, предметом исследований ученых различного профиля становятся такие категории как «правовой режим земель»,  «правовой режим земельного участка», «гражданско-правовой режим земельного участка» и так далее. В науке принято разделять эти понятия. Как правило, содержание правового режима земель рассматривается в рамках определенной категории земель, установленной земельным законодательством. 
Правовой режим земель обусловлен той спецификой, которая определена целевым назначением и включает в себя: особенности земель как объекта земельных отношений; субъекты права землепользования, их права и обязанности; государственное управление землями; правовая охрана земель и меры ответственности землепользователей
. В настоящее время отдельными учеными правовой режим земель различных категорий рассматривается как установленный нормами права порядок использования и охраны земель
.
На наш взгляд, в современных условиях развития рыночной экономики необходимы исследования, рассматривающие существенные признаки правового режима именно земельного участка, а не отдельных категорий земель.
Д.С. Бугров под правовым режимом земельного участка понимает определение в законодательстве содержания прав и обязанностей его собственника и иных правообладателей, оборотоспособности земельного участка, управления использованием, а также охраной земель посредством установления основного целевого назначения участка, зонирования земель, разрешенного использования, ограничения прав на земельный участок, публичных и частных сервитутов. Он относит к числу элементов правового режима восемь составляющих: принадлежность земельного участка конкретному участнику земельных и гражданских правоотношений на определенном титуле; целевое назначение земельного участка; возможность его перевода из одной категории в другую; соблюдение требований рационального использования земельного участка; совокупность прав и обязанностей правообладателей земельного участка; наличие или отсутствие ограничений на оборот земельного участка; охрана и защита правового режима земельного участка; ответственность за нарушение правового режима земельного участка
. Таким образом, указанный автор не разграничивает правовой режим земельного участка как объекта гражданских прав и как объекта земельных отношений. 
Эту ошибку попытался исправить Д.Ч. Ким, предложив проводить разграничение сферы регулирования отношений по поводу земельного участка как объекта земельных отношений и земельного участка как объекта гражданских отношений на основании метода правового регулирования. 
Это предложение обосновывается тем, что режим земельного участка как объекта земельных отношений, основанный на императивном методе, должен включать: принятие органом публичной власти решения о предоставлении земельного участка; кадастровые работы; определение категории земельного участка и вида разрешенного использования; определение оборотоспособности земельного участка и иные административные вопросы. 
Вследствие этого индивидуализация земельного участка является составной частью данного режима. Режим земельного участка как объекта гражданских отношений, основанный на методе юридического равенства сторон, включает в себя: право собственности и другие вещные права на земельный участок; обязательственные права по поводу земельного участка
. 
Между тем, данная позиция (несмотря на оригинальность самой идеи) также является несовершенной, поскольку не совсем корректно определяется гражданско-правовой режим земельного участка, а, кроме того, он носит неоправданно «зауженный» характер. Этим недостатком страдает и дефиниция К.С. Митягина, понимающего под гражданско-правовым режимом земельного участка совокупность норм гражданского законодательства, определяющих содержание вещных и обязательственных прав по поводу земельного участка как индивидуально-определенного объекта, сформированного в соответствии с нормами земельного законодательства
. 
Попытки сформулировать определение гражданско-правового режима земельного участка предпринимались как в рамках более широких, так и специальных (узких) по объекту  исследований
. Так, В.Г. Левахин, не отрицая, что формирование гражданско-правового режима осуществляется под воздействием отраслевых режимов, определил его как совокупность правил, определяющих место земельного участка сельскохозяйственного назначения в сфере гражданско-правового регулирования, обусловленное фактом принадлежности земельного участка определенному субъекту, его целевым назначением и возможностью нахождения в гражданском обороте. При этом он отметил такие особенности гражданско-правового режима земельного участка, как порядок приобретения и распоряжения им; установление ограничений в обороте и изъятия из оборота; целевое назначение земельных участков; установлении иных запретов и ограничений, связанных с рассмотрением земли в триедином понимании: как природного объекта, природного ресурса и объекта недвижимости, не предусмотренных для иной недвижимости
.
Усматривая в каждом из предложенных выше определений свои достоинства и недостатки, считаем необходимым предложить следующее. Под гражданско-правовым режимом земельного участка, в частности дачного, садового или огородного, следует понимать установленный законодательством порядок приобретения, осуществления и защиты вещных и обязательственных прав в отношении земельного участка, с учетом его оборотоспособности, целевого назначения и разрешенного использования.
Среди особенностей гражданско-правового режима дачного, садового или огородного земельного участка необходимо выделить: правовой режим указанных земельных участков влияет на правовой режим возводимых на них объектов; установление особых стимулов в отношении правообладателей садовых, дачных, огородных участков; пределы прав субъектов зависят от целевого назначения и разрешенного использования земельного участка; особый порядок возникновения, осуществления, защиты, перехода, ограничения и прекращения права собственности и иных вещных или обязательственных прав.
О прямой зависимости правового режима земельного участка и объектов, расположенных на нем, в гражданско-правовой науке высказано ряд мнений
. Так, Т.В. Крамкова, акцентируя внимание на земельном участке и прочно связанных с ним объектах - водных объектах, деревьев и иных растений, объектах градостроительной деятельности, отмечает, что это нередко кардинальным образом влияет на правовой режим самого земельного участка и поэтому считаются режимообразующим. В других случаях правовой режим земельного участка относительно самостоятелен. Так, растительность, произрастающая на земельном участке из состава земель сельскохозяйственного назначения, не оказывает существенного влияния на правовой режим такого участка
.
Одним из наиболее  ярких примеров проявления этой зависимости является принцип единой судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, согласно которому все прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков, кроме случаев, установленных федеральными законами (ст. 1 ЗК РФ). Этот принцип раскрывается в иных нормах подробнее. Так, отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке и принадлежащих одному лицу, по общему правилу, проводится вместе с земельным участком
. Отчуждение земельного участка без находящихся на нем здания, строения, сооружения в случае, если они принадлежат одному лицу, не допускается (п. 4 ст. 35 ЗК РФ).

При анализе гражданско-правового режима дачных, садовых, огородных участков мы обнаруживаем и еще одну более глубокую закономерность. Она проявляется в следующем. Согласно определений садового, дачного и огородного земельных участков, закрепленных в ст. 1 Федерального закона «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан», законодатель определил тот вид объектов, которые можно возвести на том или ином участке. Заметим, что в пределах садовых участков возможно возведение жилого строения и хозяйственных строений и сооружений
, в пределах дачного - жилого строения без права регистрации проживания в нем или жилого дома с правом регистрации проживания в нем и хозяйственных строений и сооружений, в пределах огородного - некапитального жилого строения и хозяйственных строений и сооружений в зависимости от разрешенного использования земельного участка, определенного при зонировании территории. Таким образом, правовой режим участка влияет на правовой режим тех построек, что возведены на участке, тем самым, создавая дополнительные стимулы или ограничения в правовом положении юридических и физических лиц – их правообладателей. Необходимо отметить и проблему толкования определений, используемых в этой статье: жилое строение (некапитальное жилое строение), хозяйственные строения и сооружения. 
В ст. 1 Градостроительного кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ
 вводится такое понятие, как «объект капитального строительства», причем под ним понимается здание, строение, сооружение, объекты, строительство которых не завершено, за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек. 
При возведении, реконструкции, вводе и выводе из эксплуатации такого объекта требуется разрешение. Как мы видим, под это определение подпадают и жилое строение и хозяйственные строения и сооружения, за исключением некапитальных построек, с которыми нет особых проблем, поскольку они не подлежат учету. Однако, хотя действующее законодательство и употребляет понятие здания, строения и сооружения, оно не раскрывает эти понятия в дальнейшем. Эта позиция традиционна в российской цивилистике
. 
Уважая позицию В.В. Витрянского, считающего не целесообразным формулирование дефиниций для указанных понятий, поскольку они не относятся к числу правовых категорий
, мы, тем не менее, считаем, что попытки определения содержания указанных понятий как теоретически, так и практически необходимы. Здания и сооружения могут быть объектами как вещных, так и обязательственных прав. На них распространяются общие положения правового режима, установленного для недвижимого имущества. Вместе с тем, эти объекты имеют такое же важное значение для категории «правовой режим зданий, сооружений», как и понятие земельного участка для правового режима земельного участка, а в нашем случае находятся под влиянием правового режима, определенного относительно конкретного рода вещей.

Этот вопрос имеет и большое прикладное значение. На практике часто возникают вопросы, связанные с тем, к какому типу объектов капитального строительства следует отнести дворовые постройки - бани, сараи, другие постройки на  дачных, садовых и огородных участках. «Здание» имеет основной параметр - общую площадь; у данных объектов она отсутствует. Также указанные объекты невозможно отнести к типу ОКС «Сооружения» так как по техническим параметрам к ним не относятся указанные объекты.

На этот вопрос есть официальная позиция: в действующем законодательстве нет четкого определения понятий «здания» и «сооружения». Однако с учетом сложившейся практики к зданиям относят объекты капитального строительства, имеющие помещения, предназначенные для той или иной деятельности человека. К сооружениям относят, как правило, объекты капитального строительства, выполняющие только технологические функции. Поэтому рекомендуется относить вышеуказанные дворовые постройки (баня, сарай, гараж и т.п.) к типу объекта капитального строительства «Здания» 
.
В юридической литературе нередко под зданием (сооружением) понимается любой искусственно возведенный на земельном участке объект, который фундаментально связан с земельным участком, используется (или может быть использован по целевому назначению) и перемещение, которого без несоразмерного ущерба назначению невозможно
. Наряду с этим, существует позиция, схожая с приведенной выше в письме Федерального агентства кадастра объектов недвижимости. Так, здания предназначены для постоянного нахождения в них людей, для проживания или осуществления какой-либо деятельности, тогда как сооружения служат чисто техническим целям; люди находятся в них временно в течение не очень большого периода времени
. 
При этом в соответствии с Общероссийским классификатором основных фондов ОК 013-94 различают жилища, нежилые здания, сооружения. Примечательно, что строения в этом перечне отсутствуют, но Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ и Закон о садоводах, а также ряд иных федеральных законов и подзаконных актов им оперируют. На наш взгляд, все возведенные человеком объекты можно условно разделить на объекты капитального и некапитального строительства. К первым можно отнести здания, в том числе жилые и  нежилые, а также сооружения. Ко вторым - киоски, навесы и другие; строения могут употребляться в качестве обозначения построек временного характера. 

Одно из основных проявлений влияния правового режима земельного участка на правовой режим расположенного на нем объекта (вещи) мы усматриваем в ч.17 ст.51 Градостроительного кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ, которая устанавливает, что выдача разрешения на строительство не требуется при строительстве на земельном участке, предоставленном для ведения садоводства, дачного хозяйства; строительстве, реконструкции объектов, не являющихся объектами капитального строительства; строительстве на земельном участке строений и сооружений вспомогательного использования и в иных случаях. Это, несомненно, можно рассматривать и в качестве одного из примеров градостроительно-правовых стимулов, установленных для дачников, садоводов и огородников. 
Из существующих льгот можно отметить также тот факт, что Водный кодекс РФ
 не требует заключения договора водопользования или принятия решения о предоставлении водного объекта в пользование, если водный объект используется для полива садовых, огородных, дачных земельных участков, ведения личного подсобного хозяйства, водопоя, проведения работ по уходу за сельскохозяйственными животными (п. 16 ч. 3 ст. 11 ВК РФ). Данный вид водопользования отнесен к разряду общего водопользования. 

Переходя к рассмотрению общей системы стимулов для правообладателей дачных, садовых, огородных земельных участков, следует отметить, что с момента их появления в правовой сфере потребовалась поддержка со стороны государства и местного самоуправления, и, как следствие, на законодательном уровне начала формироваться соответствующая нормативная база.

В период построения рыночной экономики формы государственной поддержки садоводов, огородников, дачников и их объединений претерпели ряд изменений в сторону сужения перечня ее видов со стороны органов государственной власти и местного самоуправления. Отдельные проблемы и тенденции в этой сфере мы рассмотрим более подробно.

Так, органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органы местного самоуправления вправе участвовать в формировании фондов взаимного кредитования посредством предоставления средств в размере до пятидесяти процентов общей суммы взносов; предоставлять средства на инженерное обеспечение территорий дачных (садовых, огородных) объединений до пятидесяти процентов общей суммы сметных затрат; возмещать в полном объеме осуществляемые за счет целевых взносов затраты на инженерное обеспечение территорий садоводческих, огороднических или дачных некоммерческих объединений (при этом указанные расходы должны быть подтверждены документально); предоставлять средства на землеустройство, организацию территорий, восстановление и повышение плодородия почвы, защиту садовых, огородных и дачных участков от эрозии, загрязнения и т.д. Оказание данных видов финансового содействия - право, но не обязанность вышеуказанных органов. В этом заключается основная проблема дачников. 

Следующими элементами, образующими правовой режим земельного участка, являются его целевое назначение и разрешенное использование. Данные правовые категории – это средство индивидуализации земельного участка как объекта недвижимости (наряду с кадастровым учетом и др.).
В соответствии с п. 1 ст. 42 ЗК РФ, правообладатели дачных, огородных, садовых земельных участков обязаны использовать землю в соответствии с установленным целевым назначением. Целевое назначение земельного участка зависит от той категории земель, в пределах которой находится садовый (дачный, огородный) участок, и предполагает наличие определенных требований, направлений рационального использования и охраны земельного участка для его правообладателя. Например, если огородный участок находится в пределах земель сельскохозяйственного назначения, то его целевое назначение будет определяться положениями главы ХIV ЗК РФ. Так, указанный участок может быть использован для ведения сельскохозяйственного производства, создания защитных лесных насаждений, научно-исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей. 
В том случае, если садовый (дачный) участок находится в границах населенного пункта, то его использование осуществляется в соответствии с целевым назначением земель населенных пунктов, под которым понимается застройка, благоустройство, а также иное развитие населенных пунктов.

Согласно ст. 29 Закона о садоводах, при совершении сделок с садовыми, огородными, дачными земельными участками изменение их целевого назначения и разрешенного использования не допускается. Запрещаются сделки с указанными земельными участками, если они приводят к нарушениям градостроительных, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных установленных требований (норм, правил и нормативов) или к невозможности соблюдать целевое назначение указанных земельных участков и условия их разрешенного использования.

Правовая конструкция «разрешенное использование земельного участка» не получила всестороннего исследования ни в юридической науке, ни однозначной трактовки в правоприменительной практике. 
Представляется, что правовой режим дачных (садовых) участков на землях населенных пунктов (и пригородов) прямо зависит от результатов зонирования территорий и содержания градостроительных регламентов, закрепляющих виды разрешенного использования земельных участков и находящихся на них объектов недвижимости. Разрешенное использование - это конкретизированное целевое назначения для конкретного, отдельно взятого  земельного участка, являющееся правовой основой для возведения лицом, использующим земельный участок, жилых, производственных и тому подобных зданий и сооружений, а также для проведения оросительных, осушительных и других работ (п. 2 и 3 ст. 40 ЗК РФ).  
Разрешенное использование применительно к рассматриваемым земельным участкам связано с правом возведения жилого либо некапитального строения на нем. Так, для правообладателя дачного участка определена возможность возведения жилого строения без права регистрации проживания в нем или жилого дома с правом регистрации проживания в нем и хозяйственных строений и сооружений. Для правообладателя садового - возведение жилого строения без права регистрации  проживания в нем (исключение составляют садовые участки в пределах населенных пунктов) и хозяйственных строений и сооружений, а огородного - возведения некапитального строения. 
Кроме того, члены садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения должны осуществлять свои права в отношении земельных участков, опираясь на нормы ЗК РФ и иных федеральных и региональных законов. Например, при использовании в установленном порядке для собственных нужд, имеющихся на земельном участке общераспространенных полезных ископаемых, пресных подземных вод, а также  прудов, обводненных карьеров, необходимо учитывать положения ст.ст. 40,41 ЗК РФ.

Важное значение имеют и права, закрепленные ст. 19 Закона о садоводах. В частности, это право самостоятельно хозяйствовать на своем земельном участке в соответствии с его разрешенным использованием; осуществлять строительство и перестройку хозяйственных строений и сооружений (с учетом особенностей строительства на садовом, огородном, дачном участках); распоряжаться своим участком и иным имуществом в случаях, если они на основании закона не изъяты или не ограничены в обороте и др.  
Таким образом, в перечень «режимообразующих» элементов гражданско-правового режима дачных, садовых, огородных участков следует включить: субъективные элементы - правовой статус субъектов-правообладателей земельных участков и определяемый им круг вещных и обязательственных прав и обязанностей в отношении земельного участка; объективные элементы – оборотоспособность, целевое назначение, разрешенное использование земельных участков, нормы-стимулы и различные ограничения прав.  

§ 3. История гражданско-правового регулирования отношений в сфере ведения садоводства, огородничества и дачного строительства 
Дачно-садовое движение имеет довольно длительную и непростую историю. Предположительно, понятие «дача» связано с всеимперским Генеральным межеванием в России, происходившим в XVIII - XIX веках. Важнейшим его назначением было точное определение границ земельных владений отдельных лиц, крестьянских общин, городов, церквей, для разрешения частых земельных споров собственников земли. По манифесту 19 сентября 1765 г. правительство подарило помещикам огромный фонд земель, насчитывавший около 70 000 000 десятин (иными словами, выделило первые «дачи»). В основу конфигурации владений были положены границы старинных «дач». Межевание сопровождалось изучением хозяйственного состояния страны, и все планы содержали «экономическое примечания» (о числе душ, об оброке и барщине, о качестве земель и лесов, о промышленных предприятиях и т.д.). 

В русском языке слово «дача» появилось сравнительно недавно. До XVIII века оно обозначало земельный участок, данный кому-то во владение. У В.И. Даля термин «дача» упоминается в смысле раздачи чего-то, и только в самом конце приводится значение «загородный дом» 
. В европейских языках нет слов, адекватно передающих понятие «дача», и это наше явление трудно для понимания иностранными гражданами. Можно с уверенностью говорить о том, что садово-дачное движение – российский социо-культурный феномен, который является предметом исследований зарубежных ученых
.
 История развития дачного хозяйства включает следующие этапы:

I этап: XVIII – XIX века. На первом этапе дачи чаще всего выступали как дополнительное жилье, служащее для показания престижа и отдыха. Многие дворяне посещали свои вотчины нечасто, годами проживая за границей и в России бывая лишь наездами. Другие вельможи имели собственный дом или снимали квартиру в городе. В поместье (это не дача в современном понимании) наведывались время от времени, перебираясь на постоянное жительство только после выхода в отставку или в случае непредвиденных денежных, политических и иных затруднений. «После 1762 года (издание Манифеста вольности дворян) дворяне проживали в городе в связи с государственной и гражданской службой. Значительное число из них на зиму, раннюю весну и позднюю весну проводили в городе, а остальное время в деревне» 
. 
II этап: во второй трети XIX столетия с началом урбанизации и индустриализации увеличивается количество фабрик и заводов, появляются  доходные дома. На лето и выходные все, кто мог себе это позволить, старались отправить семьи на природу. Одновременно произошло усовершенствование транспортной системы, так как появилось регулярное сообщение с пригородами. Таким образом, развитию дачного хозяйства способствовало развитие капитализма в России и некоторое ухудшение экологической обстановки
.

III этап: в конце XIX – начале XX в. состоятельные люди по-прежнему отдыхали в родовых гнездах и за границей, но для большинства людей среднего достатка (чиновников, офицеров, представителей свободных профессий) дачи были единственной возможностью отдохнуть и побыть на природе. Они были не только собственные, но и снимаемые на определенный срок. 
В 1900-1910-х гг. в дачных поселках России возникают и развиваются новые формы общественного самоуправления, так называемые Общества (комитеты) благоустройства местности. Подобные общества разрабатывали проекты оптимального использования отведенных участков, самостоятельно осуществляли управление поселениями, решали проблемы повседневной жизни и вопросы устройства инфраструктуры – осуществляли благоустройство, мощение дорог, вывоз мусора, проводили электрическое освещение улиц, водопровод, канализацию, строили учебные заведения, театры, библиотеки и т.д. Общества благоустройства местности публиковали ежегодные отчеты о своей работе, имели собственные периодические печатные издания.  Общества активизировали самодеятельность населения, направляли его инициативы, осуществляли фактическое самоуправление поселениями
. 

IV этап: начало первой мировой войны – НЭП. Земля была национализирована государством и была признана объектом государственной собственности. Многие из дачевладельцев и дачесъемщиков погибли или эмигрировали. Дома были сожжены, разграблены, превращены в постоянное жилье, национализированы. Но жизнь на даче у людей уже вошла в привычку, и даже в первые послереволюционные годы дачная культура слабо, но продолжала существовать. Стремление интеллигентного городского населения куда-нибудь уехать на лето сохранилось. Дачное строительство продолжало развиваться и в 1920-х гг. 

V этап: начало 20-х годов – 1945 г. С введением НЭПа в России дачная жизнь и дачное строительство не просто возродилось, но и приобрело большой размах. «Дачная идея» овладела широкими массами. Постановлением ВЦИК и СНК РСФСР от 14 июня 1927 г. «О дачных поселках»
 впервые было определено, что такое «дачный поселок». Так, дачными поселками признаются населенные пункты, расположенные вне городской черты и имеющие основным  назначением обслуживание городов в качестве санаторных пунктов или мест летнего отдыха, если притом сельское хозяйство является основным занятием не более чем для 25 % взрослого населения. Земли под существующими дачными поселками, отнесенными к этой категории на основании указанного постановления,  а равно земли, необходимые для организации  новых дачных поселков, отводились поселкам в порядке, установленном для отвода земель городам (ст.ст. 144-146 и ст. 153 ЗК РСФСР). Земельные отношения в дачных поселках регулировались на основании Положения о земельных распорядках в городах. Оформление отвода земельных участков  дачно-строительным кооперативам производилось в соответствии с постановлением ЗЦИК и СНК РСФСР от 1 августа 1932 г. «О предоставлении учреждениям, предприятиям, и организациям обобществленного сектора земельных участков для строительства на праве бессрочного пользования»
.
Как правило, дачно-строительным кооперативам выделялись крупные земельные массивы, предназначенные для размещения целых кооперативных поселков, состоящих из многих (иногда несколько сотен) дачевладений. При этом в состав массивов, выделенных дачно-строительным кооперативам, включались не только усадебные участки, предназначенные для обслуживания отдельных дач, но и земли под хозяйственные и служебные постройки самого кооператива, а также под улицы, переулки и подъезды к дачам.
VI этап: 1945-1991 гг. После войны «дачная идея» охватила практически все слои городского населения. С 60-х гг. XX века во время действия Гражданского кодекса РСФСР от 11 июня 1964 г.
 земля, ее недра, воды и леса все еще находились в исключительной собственности государства и предоставлялись только в пользование (ст.95). Земельный кодекс РСФСР (ст. 74, 75) предусматривал, что земельные участки для ведения коллективного садоводства, огородничества предоставлялись из земель сельскохозяйственного назначения, земель запаса, лесного фонда или временно неиспользуемых земель промышленных, транспортных и иных несельскохозяйственных предприятий и организаций и учреждений. Причем, хотя участки и не предоставлялись в собственность, дачные и садовые строения могли продаваться гражданами. 
При Л.И. Брежневе садоводческие товарищества получили официальное разрешение на строительство «летнего садового домика». Дачное и садовое строительство приобретает большое распространение по всему Советскому Союзу. Более того, в 1960-е годы  оно становится «одним из видов жилищной кооперации» 
. Однако Постановлением Совета Министров СССР от 30 декабря 1960 г. «Об индивидуальном строительстве дач»
 повсеместный отвод гражданам земельных участков под индивидуальное дачное строительство был запрещен, а также прекращена всякая продажа гражданам дачных строений государственными, кооперативными и общественными организациями. Нормативно-правовая база, определяющая порядок землепользования на дачных участках, приближенно схожих с современными, стала постепенно формироваться лишь во второй половине XX века.

С 1958 года основным нормативным актом после Декрета «О земле», регулирующим дачное строительство, стало Постановление Совета Министров СССР от 20 марта 1958 г. «О жилищно-строительной и дачно-строительной кооперации»
.  Данным актом устанавливалось, что дачно-строительные кооперативы (далее – ДСК) организуются по ходатайствам предприятий, учреждений и организаций, регистрируются в исполкомах местных Советов депутатов трудящихся по их решениям. К тому же Циркуляр министерства коммунального хозяйства РСФСР от 22 декабря 1953 г. № М-03-21442 «О порядке пользования земельными участками в дачах ДСК»
 дал разъяснения по вопросам об особом порядке пользования земельным участком двумя и более членами ДСК, проживающими в одном дачевладении. 
Все земельные участки, отведенные в установленном порядке для строительства дач на праве кооперативной собственности, выдавались гражданам на основе членства и при условии полной выплаты пая. При этом члену кооператива запрещалось передавать другому лицу занимаемое строение и обслуживающий его земельный участок. Содержание и благоустройство земельного участка производились пайщиками на равных условиях независимо от размера пая и занимаемой жилой площади, с соблюдением всех противопожарных, санитарных и правил внешнего благоустройства.

Для отдельных категорий граждан (генералов, адмиралов, старших офицеров, прослуживших не менее 25 лет) отвод земельных участков производился в пределах 0,12- 0,15 га в зависимости от расположения участка. 

Все дачно-строительные кооперативы формировались по производственному принципу, то есть при предприятиях, учреждениях, организациях с целью организованного отдыха их рабочих и служащих. Уставы дачно-строительных кооперативов должны были соответствовать Примерному уставу ДСК, утвержденному постановлением Совета Ми​нистров РСФСР № 1125 от 24 сентября 1958 г. Регистрация ДСК происходила в исполкомах городских (поселковых) Советов депутатов трудящихся по месту нахождения тех предприятий, учреждений или организаций, при которых организовывались эти кооперативы. Соответственно их деятельность была под наблюдением и контролем исполкомов тех городских (поселковых) Советов депутатов трудящихся, на территории которых расположены соответствующие предприятия, учреждения и организации (а не тех исполкомов, на территории которых находились выстроенные кооперативом дачи).

До 1958 года наряду с дачно-строительными кооперативами, организованными по производственному принципу, допускалось существование открытых дачно-строительных кооперативов, пайщикам которых могли состоять любые граждане. Дальнейшая судьба таких дачно-строительных кооперативов не известна. Допускалось существование ДСК для пенсионеров, однако такая форма также не получила дальнейшего развития.

Право землепользования дачно-строительных кооперативов регулировалось особым порядком. Свою уставную деятельность по строительству и эксплуатации дач кооперативы осуществляли на отведенной им для этой цели земле. В подавляющем большинстве случаев земля отводилась дачно-строительным кооперативам на территории дачных поселков. Отвод земли дачно-строительным кооперативам производился по решениям райисполкомов тех районов, в которых расположены дачные поселки, по согласованию с горисполкомами городов, в которых находились предприятия, учреждения и организации, при которых создавались эти кооперативы.
Из постановления Совета Министров СССР от 20 марта 1958 г. «О жилищно-строительной и дачно-строительной кооперации» вытекает, что дачно-строительные кооперативы могли приступать к строительству дач только с момента внесения ими в банк собственных средств в размере полной стоимости строительства. Как правило, дачи строились по типовым проектам, разработанным органами Министерства коммунального хозяйства. Однако из этого правила допускались исключения: по желанию пайщиков, для которых предназначены дачи, последние строились по индивидуальным проектам, утвержденным в установленном порядке. Выстроенные дачи принадлежали кооперативам на праве кооперативной собственности. Они вместе с обслуживающими их земельными участками распределялись между пайщиками кооперативов по решению общих собраний их членов.

При этом дачно-строительные кооперативы распределяли между пайщиками не всю предоставленную им землю, а лишь большую часть этой земли. Некоторая часть земельных участков оставалась в непосредственном пользовании самих кооперативов. В частности, в пользовании кооперативов находились земельные участки, предназначенные для служебных и хозяйственных построек самого кооператива, общежитий для рабочих и служащих кооператива, хозяйственных дворов и пр. Кроме того, в непосредственном ведении кооператива находились территории улиц и проездов в кооперативном поселке, в отношении которых руководство ДСК было обязаны заботиться об их благоустройстве, уборке, освещении. 
 Размеры участков, предоставляемых пайщикам дачно-строительных   кооперативов, законом не определялись. Они утверждались общим собранием кооператива, исходя из общей площади закрепленного за кооперативом   земельного массива и числа пайщиков. В ст.1 циркуляра Министерства коммунального хозяйства РСФСР от 22 декабря 1953 г. «О порядке пользования земельными участками в дачах ДСК»  было указано, что право пайщика на пользование, как строением, так и обслуживающим его земельным участком основано на членстве кооператива. Из этого следует, что кооперативы могли предоставлять в пользование земельные участки, как свободные, так и с возведенными на них дачами, только своим пайщикам. 
И если до 1960-го года государственные, кооперативные, общественные организации могли продавать гражданам дачные строения, то после издания Постановления Совета Министров СССР от 30 декабря 1960 г.
 отвод земельных участков под индивидуальное дачное строительство был запрещен вовсе. Это объясняется тем, что дачные особняки с мелким индивидуальным хозяйством отрицательно влияли на психологию рабочих. Индивидуальное дачное жилище не соответствовало идее коллективизма и противоречило производственному принципу организации дачных поселков. 

Отвод земли для коллективного и индивидуального огородничества рабочих и служащих с начала и до середины XX века фактически не имел должного правового регулирования. Одним из первых нормативных актов в этой сфере стало Постановление Совета Министров СССР от 24 февраля 1949 года «О коллективном и индивидуальном огородничестве и садоводстве рабочих и служащих»
. Чаще всего для нужд коллективного и индивидуального огородничества отводились городские земли сельскохозяйственного  назначения. Кроме того, для этой цели могли быть предоставлены земли государственного земельного фонда, земли лесного фонда, а также свободные земли в полосе отвода железных и шоссейных дорог. Государственные сельскохозяйственные предприятия, в том числе подсобные хозяйства, расположенные как в городах, так и в сельских местностях, предоставляли часть закрепленных за ними земель под огороды своим рабочим и служащим.
Земли для нужд коллективного, и индивидуального огородничества отводились, как и дачные участки, по производственному принципу, то есть  учреждениям, предприятиям, организациям и воинским частям. Были случаи отвода земель коллективам граждан (например, коллективам пенсионеров, коллективам жильцов какого-либо дома и т.п.). Предоставление земель государственных и иных сельскохозяйственных предприятий, расположенных в пределах города под огороды для их рабочих и служащих, производилось по распоряжениям  администрации этих предприятий.
Когда земли отводились предприятиям, учреждениям, организациям, воинским частям и коллективам граждан по решениям исполкомов городских, районных или поселковых Советов, между этими предприятиями, учреждениями, организациями, воинскими частями и коллективами граждан, с одной стороны, и местными отделами коммунального хозяйства, другой стороны, заключались договоры на пользование землей по типовой форме, утвержденной Министерством коммунального хозяйства. Возникшее таким образом землепользование регистрировалось в установленном порядке.
В отличие от других видов права землепользования на городских землях сельскохозяйственного назначения, право предприятий, учреждений, организаций, воинских частей и коллективов граждан на пользование землями, отведенными для огородничества, являлось срочным.
Согласно ст. 1 постановления Совета Министров СССР от 24 февраля 1949 г. «О коллективном и индивидуальном огородничестве и садоводстве рабочих и служащих» земли, отведенные для нужд огородничества до 1949 года или в течение 1949 года, закреплялись за соответствующими предприятиями, учреждениями, организациями, воинскими частями и коллективами граждан на срок до пяти лет. В течение этого срока право землепользования не могло быть прекращено, кроме как в случае ликвидации указанных предприятий, учреждений, организаций и коллективов граждан или изъятия земель для государственных и общественных надобностей.
Земли, отведенные для нужд огородничества после 1949 года, считались предоставленными в пользование на срок до трех лет, если только специальным постановлением правительства не оговаривался более длительный срок.
Право предприятий, учреждений, организаций, воинских частей и коллективов граждан на пользование землями, отведенными для нужд огородничества, было безвозмездным. Они освобождались от платы за пользование землей, от обложения налогами доходов, полученных от огородничества с оговоркой, что ни для каких других целей использовать эти земли они не могли. Советское законодательство предусматривало две формы организации огородничества - коллективное и индивидуальное.
Как правило, предоставление земельных участков под огороды гражданам никакими специальными актами не оформлялось. Возникшее у граждан право пользования огородными участками регистрации не подлежало. Беглый анализ вышеприведенных документов, с которых начиналось дачное, садоводческое, огородническое движение свидетельствует о том, что уже в те годы под него была заложена «бомба замедленного действия», плоды которой мы наблюдаем в настоящий момент. Суть этой «бомбы» заключалась в том, что гражданам никаких документов на участок непосредственно не выдавалось, а землепользователем считалось товарищество (кооператив), имевшие статус юридического лица. Отметим это важное обстоятельство. 

Земельные участки, предоставленные гражданам предприятиями, учреждениями, организациями и воинскими частями и коллективами огородников до 1949 года или в течение 1949 года, а также земельные участки, предоставленные гражданам непосредственно местными исполкомами (независимо от времени их предоставления), не подлежали перераспределению в течение всего срока, на который установлено право землепользования граждан.

Согласно Постановлению Совета Министров РСФСР от 12 апреля 1965 г. «О коллективном огородничестве рабочих и служащих», отвод и закрепление земельных участков для данных целей осуществлялся также «за предприятиями, учреждениями и организациями на срок до пяти лет».

Аналогичная ситуация складывалась и с садоводством. Постановление Совета Министров РСФСР от 18 марта 1966 г. урегулировало отношения по ведению коллективного садоводства. Постановление «О коллективном садоводстве рабочих и служащих в РСФСР»
 предписывало Советам Министров автономных республик, крайисполкомам, облисполкомам, горисполкомам, райисполкомам и советам профсоюзов «принять меры к дальнейшему развитию коллективного садоводства рабочих и служащих, особенно вблизи городов, промышленных центров и рабочих поселков», оно установило и порядок создания таких садоводческих товариществ. Упомянутые выше органы власти должны были отводить предприятиям, учреждениям и организациям земельные участки для этих целей, а уже правление такого садоводческого товарищества по решению администрации предприятия, учреждения, организации и профсоюза выделяло членам товарищества такие участки размером до 6 соток. Тогда же был утвержден и первый Типовой устав садоводческого товарищества рабочих и служащих.   

Ничего нового не внес в установленный ранее порядок Земельный кодекс РСФСР 1970 г. Согласно ст.ст.74-78 данного закона, земельные участки для садоводства предоставлялись «предприятиям, организациям и учреждениям», а не персонально гражданам, являющимся членами садоводческих товариществ.

К июню 1986 г. уже более 6,6 млн. трудящихся освоили 426 тыс. га земли, создав 44 тыс. садов. Ежегодно в коллективных садах проводили отпускное время, выходные дни или проживали летом свыше 20 млн. рабочих и членов их семей. 29 марта 1985 г. была опубликована информация о заседании Политбюро ЦК КПСС, на котором рассматривался вопрос об услугах по ремонту и строительству построек для садоводческих построек для садоводческих товариществ в 1986-1990 годах и на период до 2000 года. Политбюро ЦК КПСС одобрило меры по дальнейшему развитию коллективного садоводства и огородничества, и в том числе обеспечению прироста садовых участков в коллективных садах на миллион – миллион двести тысяч ежегодно.

Огромное влияние на развитие коллективного садоводства и огородничества оказали два постановления Совета Министров СССР этого периода: от 29 декабря 1984 г. № 1286 «Об упорядочении организации коллективного садоводства и огородничества»
 и от 15 мая 1986 г. № 562 «О мерах по дальнейшему развитию коллективного садоводства и огородничества»
. В первом из них отмечалось, что наряду с положительными моментами в развитии садоводства и огородничества имеются серьезные недостатки. В ряде республик, краев, областей наблюдались нарушения при отводе земли, бывали случаи самовольного захвата земельных участков. В некоторых районах страны под видом летних садовых домиков велось строительство особняков дачного типа с гаражами и банями. Это признавалось «серьезным отступлением от моральных и нравственных норм советского образа жизни», «извращением сущности коллективного садоводства и огородничества».

Серьезные изменения в правовое положение садоводов, огородников и дачников внесла земельная реформа и ее первые нормативно-правовые акты. Так, ст. 66 ЗК РСФСР 1991 г.
 уже предусматривала, что земельные участки для коллективного садоводства и огородничества предоставляются местными Советами в пределах их компетенции и состоят из земель общего пользования, находящихся в собственности самих садоводческих товариществ, и из земель, находящихся в собственности членов указанных товариществ. Данная статья действовала вплоть до вступления в силу нового ЗК РФ 2001 г. 

Постановлением Совета Министров РСФСР от 22 февраля 1991 г. № 110 было утверждено Положение о порядке предоставления гражданам земельных участков для строительства индивидуальных жилых домов, а также для ведения садоводства, огородничества и животноводства. Оно предусматривало, что участки для этих целей должны были предоставляться из специального земельного фонда. Заявления о предоставлении земельных участков для садоводства, огородничества подавались в рабочие комиссии. Они, в свою очередь, формировали товарищества и подбирали земельные участки. На основании решения комиссии соответствующий комитет по земельной реформе и земельным ресурсам подготавливал материалы о предоставлении земельного участка и вносил их на рассмотрение Совета народных депутатов, его президиума или исполнительного комитета при передаче им этих прав.

Таким образом, до 1991 г. участки предоставлялись садоводческим (огородническим, дачным) товариществам на праве постоянного (бессрочного) пользования, права самих граждан на земельные участки никак не фиксировались, а правоустанавливающие документы на них не выдавались. 

VII этап: В период с 1991 г. по 1998 г. при создании садоводческих, огороднических и дачных объединений земельные участки предоставлялись гражданам сразу в собственность, а не на иных правах. Закон РСФСР от 24 декабря 1990 г. «О собственности в РСФСР»
 предусматривал, что земельные участки могут быть объектами права частной собственности, а Закон РФ от 23 декабря 1992 г. № 4196-1 «О праве граждан РФ на получение в частную собственность и на продажу земельных участков для ведения личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства и индивидуального жилищного строительства»
 ограничивал права собственника целевым использованием участка. Закон непосредственно определял порядок и способ купли-продажи такого участка. Продажа разрешалась как посредством заключения договора, типовую форму которого утвердил Комитет РФ по земельным ресурсам и землеустройству, так и в форме аукциона или конкурса. На отношения по купле-продаже распространялось также Постановление Правительства РФ от 30 мая 1993 г. № 503 «Об утверждении порядка купли-продажи гражданами РФ земельных участков». В частности, п. 7 данного Постановления гласил, что право собственности на участок переходит от продавца к покупателю с момента регистрации районным (городским) комитетом по земельным ресурсам и землеустройству нотариально удостоверенной купчей.

В 1993 г. Указом Президента от 24 апреля 1993 года № 480 «О дополнительных мерах по наделению граждан земельными участками» органам исполнительной власти субъектов РФ было предписано выявлять потребность граждан в получении за плату и бесплатно участков для садоводства и дачного строительства и обеспечивать выделение таких земельных участков.

VIII этап: 1998-2001 гг. В 1998 г. был принят и вступил в силу Федеральный закон от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан». Как следовало из его п.4 ст.14, после государственной регистрации садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения, земельный участок ему бесплатно предоставлялся первоначально в срочное пользование. После утверждения проекта организации и застройки территории такого объединения и вынесения данного проекта в натуру, членам садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения земельные участки предоставлялись в собственность или на ином вещном праве. На тех же правах предоставлялись земли общего пользования садоводческому, огородническому или дачному некоммерческому объединению как юридическому лицу. 
Обратим внимание, что с 1998 по 2001 г. при создании садоводческого (дачного, огороднического) некоммерческого объединения, земельные участки его членам могли предоставляться как на праве собственности, так и на «ином вещном праве». В ст. 216 ГК РФ насчет «иных» вещных прав на землю есть вполне определенная норма: под таковыми следует понимать право постоянного (бессрочного) пользования и право пожизненного наследуемого владения. Следовательно, в этот временной период предоставление гражданину – садоводу (дачнику) земельного участка, например, на праве постоянного (бессрочного) пользования (том самом «ином» вещном праве) четко фиксировалось в правоустанавливающих документах, либо должно было быть зафиксировано (с 31 января 1998 г. вступил в силу Федеральный закон от 21 июля 1997 г. №  122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», ст.4 которого устанавливала обязательность государственной регистрации права собственности и других вещных прав на недвижимое имущество, включая земельные участки).

IХ этап: В октябре 2001 г. вступил в силу ЗК РФ, который в ст.ст.20,21 запретил предоставление гражданам участков на праве постоянного (бессрочного) пользования и праве пожизненного наследуемого владения.

Анализ документов, с которых начиналось садоводческое, огородническое, дачное движение, свидетельствует о том, что изначально гражданам никаких документов на их земельные участки не выдавалось, и землепользователями считались товарищества (кооперативы), имевшие статус юридических лиц. До проведения земельной реформы для ведения гражданами садоводства, огородничества или дачного строительства земельные участки выделялись по производственному принципу, и вопросу о правах граждан на пользование земельными участками не придавалось большого значения. 
Социально-экономические реформы 90-х гг. XX в. создали условия для развития частных земельных отношений и изменили систему предоставления земельных участков. Приоритетным стало право частной собственности граждан на землю, требующее должного оформления. Вновь принятые нормативные акты в этой сфере дают надежду, что современное значение садоводства, огородничества, дачного строительства в России повысит интерес представителей власти к проблемам граждан и позволит выработать государству протекционистскую политику по отношению к данным проблемам.

Глава 2. Право частной собственности и иные вещные права на дачные, садовые и  огородные земельные участки 

§ 1. Понятие и содержание права частной собственности на дачные, садовые и огородные земельные участки 

Значение частной собственности на землю в процессе эволюции человечества трудно переоценить, поскольку именно она стала той социально-экономической основой жизни общества, обусловившей появление правовых механизмов, регламентирующих порядок присвоения вещей и защиты прав, возникающих вследствие этого. Как писал Д.А. Братусь, «практическое воплощение идеи частной собственности тесно связано с решением … актуальных задач: стратегическая поддержка прослойки среднего класса - главной движущей силы частного сектора экономики; обеспечение равных возможностей развития как малого, так и крупного предпринимательства; сглаживание правовыми средствами грубой диспропорции между ними, угрожающей социальными конфликтами; стимулирование притока инвестиций - не только денежных, но и «интеллектуальных» активов» 
. Тем самым, институт частной собственности в российском праве является необходимым элементом, влияющим на формирование и развитие гражданского общества. 
Как справедливо отмечал Ж.-Ж. Руссо, «первый, кто напал на мысль огородить учас​ток земли и сказать «это мое», кто нашел людей, достаточно простодушных, чтобы этому поверить, был истинным основателем гражданского общества» 
. Однако, отношение в научных кругах к данному гражданско-правовому институту далеко не однозначно. Так, некоторые ученые в сфере аграрного права открыто выступают против частной собственности на землю. Например, Г.В. Чубуков критикует этот институт с тех позиций, что он закрывает доступ к земле всем тем, кто предъявит спрос на нее уже после того, как она окажется в руках частных собственников. Высказывается сожаление, что законы развивают институт частной собственности на землю
.

Таким образом, на сегодняшний день правовые вопросы собственности составляют одну из классических и центральных тем гражданско-правовой науки, однако это не позволяет говорить об отсутствии пробелов в регулировании этих вопросов либо о существовании единой общепризнанной теории права собственности среди российских и зарубежных цивилистов. Скорее, наоборот – в гражданском праве растет и ширится многообразие мнений и взглядов на правовую природу, содержание и сущность данной теоретически важной и практически необходимой категории. Согласие среди ученых достигнуто, безусловно, в том, что ни одно общество объективно не может существовать без права собственности. Как утверждал Д.И. Мейер, оно иногда сокрыто, существует в грубых формах, но, тем не менее, всегда и везде существует. Это право, по его мнению, выражается в господстве человека над вещью, необходимом для удовлетворения его потребностей1. 
О первопричинах возникновения собственности удачно выразился Б.Н. Чичерин: «…Человек есть существо самобытное, которое должно своеобразно устроить свою жизнь, он должен иметь нечто для себя. Из самобытного и для себя бытия вытекает самобытное и для себя имение. Собственность есть, следовательно, объективация или отражение личности во внешнем, вещественном мире; это - круг вещных благ, проведенный из средоточия духовно-нравственной личности и управляемый из этого средоточия» 
.
Большая заслуга в формировании института собственности отводится древнеримскому праву и культуре. Как пишет Ю.Г. Галай, «на первых порах римляне знали только один вид собственности, который выражался формулой доминиум екс юре квирициум (господство по праву квиритов). Термин доминиум (от домаре - укрощать) означал господство… Позднее появилось другое обозначение собственности - проприетас (принадлежность известного свойства). Право собственности, выраженное этим словом, представлялось тесно связанным с человеком, характеризующим свойство его существования» 
. Таким образом, римляне начинают разделять понятия «собственность» и «право собственности». Такой позиции придерживаются и большинство современных ученых
, хотя некоторые авторы предпочитают употреблять эти термины в качестве синонимов друг друга
. 
На наш взгляд, первая позиция наиболее приближена к сути данных категорий, поскольку, несмотря на общие черты, у них разное содержание и сущность. Наиболее подробно соотношение понятий «собственность» и «право собственности» проведено В.А. Тарховым и В.А. Рыбаковым в монографии «Собственность и право собственности» 
. Надо признать, что нами полностью разделяется мнение этих ученых, поскольку собственность имеет, прежде всего, социально-экономический характер и представляет экономические отношения, которые складываются в процессе присвоения имущества. 
Право собственности в объективном плане есть правовая категория, которая предстает как юридические отношения собственности. Наряду с этим право собственности может употребляться в субъективном смысле. И в последнем случае это принадлежащая определенному субъекту возможность и обеспеченность совершения определенных правомочий в отношении вещи. В рамках настоящего параграфа для нас представляет интерес право собственности в последнем смысле, и нашей задачей является рассмотрение основных элементов, определяющих структуру права частной собственности на дачные, садовые, огородные земельные участки с позиций гражданского права.
В римском праве право собственности включало следующие пять правомочий: право пользования вещью, право извлечения плодов, право распоряжения, право владеть вещью, право охраны собственности, требование возврата ее от постороннего владельца, не имеющего законного основания
.

В юридической литературе общепринятой теорией содержания права собственности является триада правомочий, которыми наделяется собственник любой вещи, и земельного участка в частности 
.  Эта традиция берет свое начало с того момента, когда в Своде Законов Российской Империи  было впервые закреплено определение права собственности: «Кто был первым приобретателем имущества, по законному укреплению его в частную принадлежность, получил власть, в порядке, гражданскими законами установленном, исключительно и независимо от лица постороннего владеть, пользоваться и распоряжаться оным вечно и потомственно, доколе не передаст сей власти другому, или кому власть сия от первого ее приобретателя дошла непосредственно или через последующие законные передачи и укрепления, тот имеет на сие имущество право собственности»
.

Несмотря на это в гражданско-правовой литературе высказывались соображения о том, что тремя правомочиями не ограничиваются возможности собственника, а в содержание права собственности включается и ряд иных правомочий собственника
. На наш взгляд, следует придерживаться концепции, закрепленной в п. 1 ст. 209 Гражданского кодекса РФ (с изм. от 27.12.2009) 
: собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом, хотя бы потому, что все иные правомочия укладываются в обозначенную триаду. 
Правомочие владения означает возможность фактического господства (обладания) земельным участком на законных основаниях. Из правомочия владения вытекают такие права, как право огораживать участок, запрещать пользоваться им третьим лицам и т.д. Данное правомочие предоставляет собственнику (также как и любому иному его обладателю) возможность оказывать какое-либо непосредственное воздействие на земельный участок. 

Е.А. Галиновская акцентирует внимание на том, что закон ставит условие сопровождения владения пользованием земельным участком, в порядке, предусмотренном законом. В ряде случаев невыполнение требования пользования либо использование участка ненадлежащим образом влечет за собой ответственность владельца участка. И действительно, ст. 284 ГК РФ устанавливается, что земельный участок может быть изъят у собственника в случаях, когда участок предназначен для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства и не используется для соответствующей цели в течение трех лет, если иной срок не предусмотрен законом. Пункт 7 абз. 2 ст. 19 Федерального  закона от 15 апреля 1998 г. «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» определяет, что член садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения граждан обязан в течение трех лет освоить земельный участок, если иной срок не установлен земельным законодательством. Приведенные нормы означают и то, что лица, на которых они распространяются, могут какое-то время владеть земельным участком, не пользуясь им, но срок этот ограничен. В этом принципиальное отличие владения землей как имуществом, по российскому законодательству, от владения иным имуществом, в том числе и недвижимым, пользование которым для собственника необязательно
.

Принадлежащее собственнику дачного, садового или огородного земельного участка правомочие пользования позволяет ему использовать участок, извлекать из него какие-либо полезные свойства, а иными словами, представляет собой «возможность его хозяйственной эксплуатации путем извлечения полезных свойств и получения дохода» 
. 
Правомочие распоряжения является самым характерным правомочием собственника, поскольку позволяет определять юридическую судьбу дачного, садового или огородного участка, включая его в гражданский оборот путем совершения различных сделок (купли-продажи, аренды, дарения и др.) 
, если он на основании закона не изъят из оборота и не ограничен в обороте. 

Раскрытие содержания права собственности не завершается лишь определением принадлежащих собственнику правомочий по реализации им своего права на имущество. Поэтому далее в п.2 ст. 209 ГК РФ они раскрываются шире. Так, собственник  вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц. Данное положение определяет пределы прав собственника, однако оно подвергается критике рядом ученых. Так, с точки зрения А.Е. Черноморца, данная норма существенно урезает свободу собственника, «поскольку он может совершать с ним только такие действия, которые не противоречат закону и иным правовым актам. Значительно шире был бы объем правомочий собственника, если бы он мог совершать со своим имуществом любые действия, кроме прямо запрещенных законом» 
. 
Наряду с правами, собственники участков должны выполнять обязанности, которые могут носить общий или специальный характер. Общие обязанности заключаются в том, чтобы нести бремя содержания земельного участка и бремя ответственности за нарушение законодательства, нести субсидиарную ответственность по обязательствам садоводческого, огороднического или дачного потребительского кооператива в пределах невнесенной части дополнительного взноса каждого из членов такого кооператива. 
Специальные обязанности состоят в использовании участка в соответствии с его целевым назначением и разрешенным использованием; не нанесении ущерба земле как природному и хозяйственному объекту; не нарушение прав членов дачного объединения; соблюдении агротехнических требований, ограничений, обременений и сервитутов; своевременной уплате членских и иных взносов, предусмотренных федеральными законами и уставом дачного объединения, земельного налога и иных платежей; освоении в течение трех лет земельного участка, если иной срок не установлен земельным законодательством; соблюдении градостроительных, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иные требований (норм, правил и нормативов); участвовать в мероприятиях, проводимых дачным  объединением; участвовать в общих собраниях членов дачного объединения; выполнять решения общего собрания членов такого объединения или собрания уполномоченных и решения правления такого объединения и т.д.

Содержание права собственности и иных вещных прав имеет пределы. Так, существенной особенностью содержания права собственности на дачный, садовый, огородный участок является его целевое назначение и разрешенное использование, которые и определяют пределы такого права. Именно поэтому мы считаем, что целевое назначение и вид разрешенного использования земельных участков являются индивидуализирующими характеристиками земельного участка. Исходя из практических соображений, целевое назначение и разрешенное использование будут и в дальнейшем отражаться в кадастровом паспорте на участок как его неотъемлемые характеристики.
Для приведения в соответствие ст.ст. 260 и 209 ГК РФ, на наш взгляд, следует дополнить содержание п. 3 ст. 209 ГК РФ положением об обязанности собственника пользоваться земельным участком в соответствии с его целевым назначением и разрешенным использованием.
Составным элементом правоотношений собственности является его субъект. Гражданское правоотношение возникает по инициативе заинтересованных лиц, изменяется и прекращается по их воле. К субъектам права собственности на дачные, садовые, огородные участки относятся граждане и их объединения. В соответствии со ст. 4 Федерального  закона от 15 апреля 1998 г. «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан», граждане в целях реализации своих прав на получение садовых, огородных или дачных земельных участков, владение, пользование и распоряжение данными земельными участками, а также в целях удовлетворения потребностей, связанных с реализацией таких прав, могут создавать садоводческие, огороднические или дачные некоммерческие товарищества, садоводческие, огороднические или дачные потребительские кооперативы либо садоводческие, огороднические или дачные некоммерческие партнерства. 
Данная статья уточняет цель создания подобных некоммерческих объединений, состоящую в удовлетворении потребностей граждан по реализации их прав на получение, владение, пользование, распоряжение садовыми, огородными или дачными участками. Согласно ст. 14 Федерального  закона от 15 апреля 1998 г. «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан», земельные участки, а также иное имущество, относящееся к имуществу общего пользования, предоставляются садоводческому, огородническому или дачному некоммерческому объединению как юридическому лицу в собственность. Состав общего имущества определен ст.1 данного закона. Таким образом, в любом садоводческом, огородническом, дачном некоммерческом объединении имеются земли общего пользования, принадлежащие непосредственно объединению как юридическому лицу (после осуществления их приватизации), и остальные земельные участки, принадлежащие на праве собственности или на ином вещном праве гражданам - членам некоммерческого объединения, а также лицам, ведущим дачное хозяйство  (садоводство) индивидуально и не являющимся членами объединения. 
Следовательно, особым субъектом права частной собственности является гражданин, который не является членом указанных некоммерческих объединений. Однако поскольку на территории садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения расположены объекты инфраструктуры, граждане, ведущие садоводство, огородничество или дачное хозяйство в индивидуальном порядке, так или иначе будут вынуждены оформить свое право пользования такими объектами, либо возвести их для себя. 

В целях упорядочения отношений между гражданами, которые продолжают пользоваться электроэнергией от внешних ЛЭП и ТП, имуществом  садоводческого объединения общего пользования, Закон о садоводах установил право граждан, ведущих садоводство, огородничество или дачное хозяйство в индивидуальном порядке на территории садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения пользоваться объектами инфраструктуры и другим имуществом общего пользования садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения. Правовым основанием возможности члена садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения добровольно выходить из такого объединения с одновременным заключением с таким объединением договора о порядке пользования и эксплуатации инженерных сетей, дорог и другого имущества общего пользования (далее – договор возмездного пользования объектами инфраструктуры) является подп. 9 п. 1 ст. 19 Федерального  закона от 15 апреля 1998 г. «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан». 
При рассмотрении вопроса о юридической природе и месте данного договора в системе гражданско-правовых договоров, необходимо учитывать элементы, по которым они отличаются, а именно предмет, субъекты, содержание, существенные условия, и другие особенности, включая порядок заключения, изменения, прекращения, форму, срок договора. Следует отметить, что предметом такого договора выступает право пользования объектами инфраструктуры и другим имуществом общего пользования садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения. 

Субъектами договора являются, с одной стороны, садоводческое, огородническое или дачное некоммерческое объединение, в собственности или на ином вещном праве которого находится имущество общего пользования, в лице председателя правления, и, с другой стороны, гражданин-собственник дачного, садового, огородного участка в пределах территории, закрепленной за данным некоммерческим объединением. 

К существенным условиям рассматриваемого договора следует отнести предмет договора. При заключении договора весьма четко должны быть определены те объекты и перечень имущества, на которое будет распространяться право пользования гражданина. Форма договора возмездного пользования объектами инфраструктуры специально в законе не определена, что дает основания руководствоваться подп. 1 п. 1 ст. 161 части первой ГК РФ, согласно которому сделки юридических лиц между собой и с гражданами, за исключением сделок, требующих нотариального удостоверения, должны совершаться в простой письменной форме. В соответствии с п. 2 указанной статьи в случаях, прямо указанных в законе или в соглашении сторон, несоблюдение простой письменной формы сделки влечет ее недействительность. 
Свои особенности имеет порядок заключения договора. Анализируя положения закона, мы приходим к выводу, что заключение договора обязательно для садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения в случае, если гражданин обращается с подобным требованием. Однако, ст. 8 Федерального  закона от 15 апреля 1998 г. «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» нуждается в дополнении, поскольку имеющаяся формулировка не указывает субъекта, обязанного инициировать заключение возмездного договора с объединением по поводу использования объектов инфраструктуры. Чтобы предупредить рост судебных дел в отношении недобросовестных садоводов и дачников, вполне обоснованно было бы прямое возложение подобной обязанности на гражданина, ведущего садовое, дачное или огородное хозяйство в индивидуальном порядке.

При заключении указанного договора подлежат применению положения ст. 445 части первой ГК РФ, согласно которым для стороны, которой направлена оферта (проект договора), заключение договора обязательно, и эта сторона должна направить другой стороне извещение об акцепте, либо об отказе от акцепта, либо об акцепте оферты на иных условиях в течение 30-ти дней со дня получения оферты. Если сторона, направила оферту и получила от стороны, для которой заключение договора обязательно, извещение о ее акцепте на иных условиях (протокол разногласий к проекту договора), то она вправе передать разногласия, возникшие при заключении договора, на рассмотрение суда в течение 30-ти дней со дня получения такого извещения либо истечения срока для акцепта. Как разъяснено в п. 1 Обзора практики разрешения споров, связанных с заключением, изменением и расторжением договоров
, пропуск тридцатидневного срока, установленного статьей 445 ГК РФ для передачи протокола разногласий на рассмотрение суда, не является основанием для отказа в принятии искового заявления. 
В соответствии с п. 4 ст. 445 ГК РФ в случае, если сторона, для которой в соответствии с ГК РФ или иными федеральными законами заключение договора обязательно, уклоняется от его заключения, другая сторона вправе обратиться в суд с требованием о понуждении заключить договор. Там же установлено, что сторона, необоснованно уклоняющаяся от заключения договора, должна возместить другой стороне причиненные этим убытки. 

Наряду с прочим данный договор носит возмездный, двусторонне обязывающий и консенсуальный характер. Так, п. 2 ст. 8 Федерального  закона от 15 апреля 1998 г. «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» прямо предусмотрено, что одним из условий такого договора является размер платы за предоставляемое по договору право пользования. Причем в случае, если граждане, ведущие садоводство, огородничество или дачное хозяйство в индивидуальном порядке, вносили взносы на приобретение (создание) объектов инфраструктуры и другого имущества общего пользования садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения, то размер платы за пользование указанным имуществом для таких граждан не должен превышать размер платы за пользование указанным имуществом для членов такого объединения. То есть, размер платы может устанавливаться с учетом доли расходов на приобретение (создание) объектов инфраструктуры и другого имущества общего пользования, а для граждан, не участвовавших в подобных расходах, размер платы устанавливается по соглашению сторон. В случае, если плата договором не определена, действует п.3 ст. 424 ГК РФ, установивший, что в случаях, когда в возмездном договоре цена не предусмотрена и не может быть определена исходя из условий договора, исполнение договора должно быть оплачено по цене, которая при сравнимых обстоятельствах обычно взимается за аналогичные товары, работы или услуги. Исходя из вышеизложенного, размер платы по договору хоть и не является существенным условием такого договора, но предопределяет исключительно возмездный характер договора пользования объектами инфраструктуры.
Двусторонне обязывающий характер договора выражается в том, что с момента заключения соглашения у сторон возникают взаимные права и обязанности, предусмотренные договором. Основными обязанностями гражданина являются своевременное внесение платы, цивилизованное обращение с имуществом, которым он имеет право пользоваться. Этим обязанностям корреспондирует обязанность объединения: обеспечить беспрепятственный доступ к определенному договором имуществу и возможность им пользоваться.

Специальным сроком действие данного договора закон не ограничивает, и если соглашением не предусмотрено иное, он считается бессрочным.

Перечень оснований для прекращения договора также расширен. Дополнительным основанием, согласно п. 2 ст. 8 Федерального  закона от 15 апреля 1998 г. «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан»,  является решение правления либо общего собрания о лишении гражданина права пользоваться объектами инфраструктуры и другим имуществом общего пользования садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения в связи с неуплатой установленных договором взносов за пользование объектами инфраструктуры. Таким образом, Законом предусмотрен в таком случае односторонний порядок расторжения договора. 

Подводя итог столь краткому анализу договора, стоит заметить, что данный договор не нашел отражения в Гражданском кодексе. Наряду с этим, действующее гражданское законодательство закрепило положение, согласно которому «стороны могут заключить договор, как предусмотренный, так и не предусмотренный законом или иными правовыми актами» (п. 2 ст. 421 ГК РФ). Несмотря на то, что он предусмотрен Законом о садоводах, его все же следует считать «непоименованным» гражданско-правовым договором. 
В юридической литературе к таковым, как правило, относят договоры исходя из особенностей предмета договорного обязательства и его направленности. Так, например, Е.В. Татарская считает, что «если направленность рассматриваемого договора не соответствует предусмотренным в законе или иных правовых актах вариантам, этот договор может считаться непоименованным договором» 
. Разделяя указанную точку зрения и соглашаясь с тем, что формирование новых договорных типов исключительно по признаку возмездности/безвозмездности представляется невозможным, заметим, что в нашем случае одного этого признака недостаточно. 
С одной стороны, рассматриваемый договор имеет общие черты с договором аренды в силу того, что предметом могут выступать определенные сооружения, дороги; с другой стороны, в отличие от договора аренды он носит бессрочный характер. Нечто общее мы можем обнаружить при сравнении договора возмездного пользования объектами инфраструктуры с договором энергоснабжения в случае, когда речь идет о предоставлении садоводам права пользования электрической или тепловой энергией в пределах дачного комплекса через присоединение к общим сетям. 
В то же время его нельзя отнести ни к одному, ни ко второму виду из-за его весьма широкого предмета. Заметим, что договор возмездного пользования объектами инфраструктуры, в силу особого предмета и неприсущей ни одному из известных видов договоров направленности, должен быть признан самостоятельным гражданско-правовым договором, относящимся к непоименованным, но имеющим свое экономическое значение. Более того, учитывая последствия проведенного массового переоформления в собственность земельных участков, развитие правовой основы для регулирования отношений в сфере возмездного пользования объектами инфраструктуры приведет не только к существенному сокращению судебных споров, но и позволит предотвратить причинение убытков объединениям, в которых многие граждане ведут хозяйство в индивидуальном порядке. В связи с этим является целесообразным дополнение ГК РФ главой 36.1 «Возмездное пользование объектами инфраструктуры в дачном, садовом, огородном хозяйстве», которая объединила бы нормы, регулирующие порядок заключения, изменения, расторжения указанного договора, и вместе с тем отразила бы его особенности по форме, содержанию, сроку, существенным условиям и т.д.
Исходя из содержания ст.4 Закона о садоводах, следует выделять, наряду с гражданами, следующие субъекты права собственности на земельные участки: садоводческое, огородническое или дачное некоммерческое товарищество, садоводческий, огороднический или дачный потребительский кооператив и садоводческое, огородническое или дачное некоммерческое партнерство. Различия в формах собственности на имущество общего пользования, приобретенное тем или иным садоводческим, огородническим или дачным некоммерческим объединением или созданное им за счет взносов его членов, а также характер обязательственных отношений членов указанных некоммерческих объединений предопределяют особенности правового статуса каждого из этих субъектов права частной собственности на землю. Вышеназванные формы объединений садоводов, огородников и дачников являются некоммерческими организациями, но каждая из них имеет свою специфику в организационной структуре, имущественной самостоятельности и ответственности, правах и обязанностях членов.  
Некоммерческое товарищество садоводов, огородников и дачников является наиболее распространенной организационно-правовой формой ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства, имеет свои особенности и отличается формой собственности на имущество общего пользования, приобретенного садоводческим, огородническим или дачным некоммерческим объединением или созданного им за счет взносов его членов. В некоммерческом товариществе оно является общей совместной собственностью его членов. Согласно ст. 244 ГК РФ, имущество может находиться в общей собственности с определением доли каждого из собственников в праве собственности (долевая собственность) или без определения таких долей (совместная собственность). Общая собственность на имущество является долевой, за исключением случаев, когда законом предусмотрено образование совместной собственности на это имущество. В данном случае специально оговорено, что в садоводческом товариществе имеет место совместная собственность, то есть определенных долей в общем имуществе не выделяется.

При этом по соглашению участников общей совместной собственности - членов товарищества, на общее имущество может быть установлена долевая собственность этих лиц. В случае если такого согласия не достигается, ГК РФ предусматривает судебную процедуру определения долей. Раздел общего имущества между участниками совместной собственности, а также выдел доли одного из них могут быть осуществлены после предварительного определения доли каждого из участников в праве на общее имущество.

Участники общей совместной собственности сообща владеют и пользуются общим имуществом. Они могут предусмотреть иной порядок владения и пользования, который будет закреплен в уставе объединения. Распоряжаться имуществом, находящимся в общей совместной собственности, члены товарищества могут исключительно по согласию всех членов независимо от того, кем из участников совершается сделка по распоряжению имуществом. Каждый сособственник вправе совершать сделки по распоряжению общим имуществом, если иное не вытекает из соглашения всех участников. Совершенная одним из участников совместной собственности сделка, связанная с распоряжением общим имуществом, может быть признана недействительной по требованию остальных участников по мотивам отсутствия у совершившего сделку участника необходимых полномочий, но только в случае, если доказано, что другая сторона сделки знала или должна была знать об этом.

Особенность садоводческого (дачного, огороднического) потребительского кооператива заключается в том, что его членами - пайщиками могут быть внесшие установленные его уставом паевой взнос юридические лица либо граждане РФ, достигшие возраста шестнадцати лет. Под паевым взносом понимается имущественный взнос пайщика в паевой фонд потребительского кооператива деньгами, ценными бумагами, земельным участком или земельной долей, другим имуществом либо имущественными или иными правами, имеющими денежную оценку. Размер и порядок внесения паевого взноса определяется уставом кооператива. Часть указанного имущества может выделяться в неделимый фонд. В случае выхода пайщика из кооператива, он не может претендовать на имущество, вошедшее в неделимый фонд.

В обязанности члена садоводческого, огороднического или дачного потребительского кооператива входит ежегодно покрывать образовавшиеся убытки посредством внесения дополнительных взносов, а также нести субсидиарную ответственность по обязательствам такого кооператива в пределах невнесенной части дополнительного взноса каждого из членов такого кооператива. В ст.399 ГК РФ раскрыто понятие «субсидиарной ответственности», под которой понимается обязательство нести ответственность дополнительно к ответственности другого лица, являющегося основным должником, в случае если кредитор предъявил требование к основному должнику. Если основной должник отказался удовлетворить требование кредитора или кредитор не получил от него в разумный срок ответа на предъявленное требование, это требование может быть предъявлено лицу, несущему субсидиарную ответственность. Таким образом, ответственность членов садоводческого кооператива является более строгой, чем в товариществе либо партнерстве, члены которых не отвечают по обязательствам данных объединений.

Некоммерческим партнерством признается основанная на членстве некоммерческая организация, учрежденная гражданами и (или) юридическими лицами для содействия ее членам в осуществлении деятельности, направленной на достижение целей, которые не связаны с систематическим извлечением прибыли. Имущество, переданное некоммерческому партнерству его членами, является собственностью партнерства. Члены некоммерческого партнерства не отвечают по его обязательствам, а некоммерческое партнерство не отвечает по обязательствам своих членов. Эта форма объединения граждан позволяет осуществлять предпринимательскую деятельность в целях развития дачного, строительства садового, огородного хозяйства, однако доходы от этой деятельности распределяются на общие нужды, и не могут быть распределены между членами партнерства как личная прибыль. 

В юридической литературе стали появляться различные толкования законодательства по поводу расширения указанного перечня субъектов -правообладателей земельных участков и о возможности коммерческих организаций иметь в собственности земельные участки с разрешенным использованием «дачное строительство», «ведение садового хозяйства», «ведение огородного хозяйства» 
. Этот вопрос связан, прежде всего, с тем, что современное земельное, гражданское, градостроительное законодательство, включая Закон о садоводах, не содержат прямого запрета на приобретение коммерческими организациями дачных, садовых, огородных участков. 
В отдельных регионах России коммерческие организации покупают сельскохозяйственные угодья у колхозов, совхозов и иных сельскохозяйственных товаропроизводителей, впоследствии производят раздел больших участков на ряд маленьких, изменяют вид их разрешенного использования с «для ведения сельского хозяйства» на «для дачного строительства», осуществляют застройку «коттеджного поселка» и реализуют все это дачникам
.  
При этом такая практика воспринимается отдельными органами управления как не соответствующая смыслу Закона о садоводах. Например, Управление Роснедвижимости по Московской области считает, что из буквального толкования Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» - основного закона, регулирующего использование дачных земельных участков, можно сделать вывод о том, что правообладателями дачных земельных участков могут быть лишь граждане (физические лица) либо объединения граждан - некоммерческие организации в форме кооперативов, товариществ и партнерств. При этом ни один из законов, регулирующих земельные правоотношения, прямо не называет коммерческие организации в качестве возможных правообладателей земельных участков, предназначенных для дачного строительства или ведения дачного хозяйства. 
Приведенная позиция муниципальных органов власти, Роснедвижимости и Росрегистрации, с точки зрения ее правового обоснования, представляется Н.А. Маленкову не бесспорной, поскольку ни гражданским, ни земельным законодательством не предусмотрено прямого запрета или ограничения для коммерческих организаций по владению и пользованию такими земельными участками
. Однако следует напомнить, что правовое регулирование земельных отношений исходит из таких принципов земельного законодательства, как принцип приоритета сохранения особо ценных земель, согласно которому изменение целевого назначения ценных земель сельскохозяйственного назначения, земель, занятых защитными лесами, земель особо охраняемых природных территорий и объектов, земель, занятых объектами культурного наследия, других особо ценных земель и земель особо охраняемых территорий для иных целей ограничивается или запрещается в порядке, установленном федеральными законами; принцип сочетания интересов общества и законных интересов граждан, согласно которому регулирование использования и охраны земель осуществляется в интересах всего общества при обеспечении гарантий каждого гражданина на свободное владение, пользование и распоряжение принадлежащим ему земельным участком; принцип сохранения целевого использования земельных участков. 
Статья 78 ЗК РФ устанавливает, что земли сельскохозяйственного назначения могут использоваться для ведения сельскохозяйственного производства, создания защитных лесных насаждений, научно-исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей гражданами, в том числе ведущими крестьянские (фермерские) хозяйства, личные подсобные хозяйства, садоводство, животноводство, огородничество; дачное строительство в рамках целевого назначения земель данной категории не упоминается. Статья 83 Земельного кодекса РФ, определяя целевое назначение земель населенных пунктов, определяет земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов. 
Исходя из вышеизложенного, следует признать, что в данной дискуссии мы принимаем позицию органов публичной власти, поскольку использование сельскохозяйственных земель в целях застройки и инфраструктурного развития особых населенных пунктов – коттеджных поселков, фактически приводит не только к смене вида разрешенного использования, но и целевого назначения земли. Причина появления этой проблемы заключается в двойственном характере вида разрешенного использования «для дачного строительства»: с одной стороны участок может использоваться для воспроизводства сельскохозяйственной продукции, а, с другой стороны, для строительства жилых домов, в которых возможно постоянное круглогодичное проживание. 
В судебной практике также воспринята приведенная выше точка зрения органов публичной власти.  Так, ООО, являющееся собственником земельного участка из состава земель сельскохозяйственного назначения, пыталось обжаловать решение земельной комиссии Администрации Дмитровского муниципального района Московской области, которым обществу было отказано в изменении вида разрешенного использования земельного участка с «ведения крестьянско-фермерского хозяйства» на «дачное строительство». 
Суды, ссылаясь на ст. 81 ЗК РФ и положения Федерального  закона от 15 апреля 1998 г. «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» обосновывали невозможность для коммерческих организаций иметь в собственности земельные участки с видом разрешенного использования «дачное строительство». Для правоприменительной практики Определение ВАС РФ от 28 декабря 2007 г. № 17392/07, подтвердившее правильность вывода ФАС Московского округа, носит прецедентный характер
. 
Таким образом, субъективное право частной собственности на дачные, садовые, огородные участки - это установленная объективным правом возможность граждан и прямо предусмотренных федеральным законом отдельных видов юридических лиц свободно владеть, пользоваться и распоряжаться земельным участком в пределах его целевого назначения и разрешенного использования, при условии, что это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц.
В объективном смысле право частной собственности на дачные, садовые, огородные участки есть система правовых норм, устанавливающая правовые возможности определенных законодательством субъектов по владению, пользованию и распоряжению дачными, садовыми, огородными участками, а также обеспечивающая осуществление и защиту этих правомочий.

§ 2. Гражданско-правовые основания и порядок приобретения дачных, садовых и огородных земельных участков в частную собственность
Право частной собственности на земельные участки, как и иные гражданские права и обязанности, возникает из оснований, предусмотренных законом и иными правовыми актами, а также из действий граждан и юридических лиц, которые хотя и не предусмотрены законом или такими актами, но в силу общих начал и смысла гражданского законодательства порождают гражданские права и обязанности 
. Как уже было отмечено нами выше, дачный (садовый, огородный) земельный участок с точки зрения гражданского законодательства является недвижимой вещью, объектом права собственности и иных прав, поэтому основания возникновения прав на земельные участки предусмотрены ст. 8 ГК РФ и нормами главы 14 ГК РФ. 
В силу того, что ст. 25 ЗК РФ отсылает к гражданскому законодательству и федеральным законам, следует полагать, что в вопросах приобретения права собственности и иных прав на недвижимость приоритетными являются нормы гражданского права. В ст. 8 ГК РФ содержится ряд оснований, применимых и к случаям возникновения прав на дачные, садовые, огородные участки. Наряду с этим, как справедливо обращалось внимание в научной литературе, «законодательство не содержит нормы, содержащей «системно» и «однозначно» прописанных оснований возникновения прав на земельные участки» 
. Вместе с тем, ученые предпринимают попытки определить, что такое гражданско-правовые основания приобретения права частной собственности на земельные участки и классифицировать существующие из них.

Так, некоторые авторы полагают, что под гражданско-правовыми основаниями приобретения права частной собственности на земельные участки следует понимать предусмотренные гражданским и земельным законодательством юридические факты (фактические составы), с наступлением которых нормы права связывают возмездное приобретение или переоформление прав на земельные участки физических и юридических лиц и соответствующее их прекращение у публично-правовых образований 
. 
Разделяя данную позицию, рассмотрим правовые возможности и практические проблемы реализации порядка приобретения в частную собственность дачных, садовых и огородных земельных участков. 
Решения органов государственной власти и органов местного самоуправления на данный момент являются наиболее распространенным основанием предоставления в собственность земельных участков садоводам, огородникам и дачникам, а также их садоводческим, огородническим и дачным некоммерческим объединениям. Специфика данного основания заключается в том, что предоставление в собственность участков указанных субъектам, которым такие земельные участки были предоставлены ранее из состава земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется без проведения торгов за плату или бесплатно в случаях, установленных федеральными законами, законами субъектов РФ.

Вторая особенность порядка приобретения прав на участок в этом случае заключается в том, что законодательство устанавливает достаточно короткий срок, в течение которого соответствующий орган публичной власти должен принять решение о предоставлении участка в собственность либо об отказе в его предоставлении - две недели. Как справедливо указывает О.М. Оглоблина, в этом случае порядок предоставления земельных участков, установленный ст. 30-34 ЗК РФ о предоставлении земельных участков для строительства и целей, не связанных со строительством, не применяется (п. 3 ст. 28 ЗК РФ). Предоставление земельного участка осуществляется по упрощенной схеме, исключающей такие этапы как выбор земельного участка и предварительное согласование мест размещения объекта
. 
Земельные участки, относящиеся к имуществу общего пользования, подлежат передаче в собственность садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения бесплатно. С одной стороны, данная норма устанавливает особый льготный режим приобретения земельных участков в целях ведения садового, огородного хозяйства, дачного строительства, с другой стороны, формулировка закона может быть истолкована не однозначно: принятие решения о предоставлении дачного, садового, огородного участка в собственность является правом или обязанностью органа власти. 
Большинство ученые считает, что орган публичной власти обязан принять решение о предоставлении в собственность такого земельного участка либо об отказе в его предоставлении
. Несмотря на несогласие с этой позицией органов власти, суды часто оказываются на стороне граждан и юридических лиц. В подтверждение приведем ряд примеров из судебной практики. 
Так, при вынесении решения по одному из споров, связанному с обжалованием отказа в предоставлении земельного участка, суд указал, что «ссылка ответчика (Департамента имущественных отношений Администрации Краснодарского края) на то, что предоставление в собственность земельных участков является правом, а не обязанностью собственника, не может быть принята во внимание, поскольку исходя из смысла ст.36 ЗК РФ, указанное право принадлежит гражданам или юридическим лицам, имеющим в собственности и на других вещных правах здания, строения, сооружения, расположенные на земельном участке»
. Решение об отказе не исключается, однако оно должно быть мотивировано. Основанием для отказа является установленный федеральным законом запрет на предоставление участка в частную собственность. Рассмотрим подробнее существующие основания для отказа  в предоставлении земельных участков в  частную собственность.

Земельные участки, изъятые из оборота, перечислены  в ст. 27 ЗК РФ. К их числу относятся земельные участки, занятые находящимися в федеральной собственности различными объектами, в том числе государственными природными заповедниками и национальными парками; зданиями, строениями и сооружениями, в которых размещены для постоянной деятельности Вооруженные Силы Российской Федерации; объектами использования атомной энергии, пунктами хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ; объектами учреждений и органов Федеральной службы исполнения наказаний; воинскими и гражданскими захоронениями и т.д.

Запрет на приватизацию земельных участков устанавливается также Федеральным законом от 21 декабря 2001 г. № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества». Так, согласно п.8  ст. 28 данного закона, не подлежат приватизации земельные участки в составе земель лесного и  водного фондов, особо охраняемых природных территорий и объектов; зараженные опасными веществами и подвергшиеся биогенному заражению; общего пользования; транспорта, предназначенные для обеспечения деятельности морских и речных портов, аэропортов, а также отведенные для их перспективного развития. Данные перечень не носит исчерпывающего характера. Следует отметить, что законодательство развивается по пути сокращения перечня земель, приватизация которых не допускается. Так, из перечня таких земель недавно были исключены земли сельскохозяйственного назначения, водоохранного и санитарно-защитного назначения.
Следующее основание приобретения права собственности – прямое указание закона. Это основание может быть применимо, если граждане обладают садовыми, огородными или дачными земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения или постоянного (бессрочного) пользования. Они вправе зарегистрировать права собственности на такие земельные участки в соответствии со статьей 25.2 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Принятие решений о предоставлении указанным гражданам в собственность таких земельных участков в этом случае не требуется.

Земельные участки, относящиеся к имуществу общего пользования, подлежат передаче в собственность садоводческого, огороднического, дачного объединения бесплатно. На практике имеют место случаи отказа передачи в собственность садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения земельных участков общего пользования
.

В качестве примера можно привести Постановление Федерального арбитражного суда Северо-Западного округа от 6 октября 2006 г. № А56-57753,2005. Садоводческое некоммерческое товарищество (далее - СНТ)  обратилось в Арбитражный суд с заявлением о признании незаконным отказа комитета по управлению городским  имуществом (далее - КУГИ) г. Санкт-Петербурга передать в собственность СНТ земельный участок площадью 11 451 кв.м. Как следует из материалов дела, решением исполнительного комитета Выборгского районного Совета народных депутатов от 17 июля 1969 г. земельный участок площадью 8,3 га предоставлен для ведения коллективного садоводства. Данный участок был выделен из земель, ранее находившихся у Хлебной базы на праве бессрочного пользования. 
На основании Генерального плана развития Ленинграда и Ленинградской области на период до 2005 г. Комитет по архитектуре и градостроительству дал заключение, которым признал возможным оформить СНТ в собственность земельный участок площадью 80 909 кв.м. Его распоряжением были утверждены границы земельного участка, установлены ограничения в использовании земельных участков. На основании распоряжения Комитета по архитектуре и градостроительству, решения общего собрания членов СНТ об оформлении в собственность земель общего пользования садоводства и в соответствии с  проведенными работами по межеванию были утверждены границы земельного участка площадью 11 451 кв. м  (земли общего пользования; зона градостроительных ограничений – 2237 кв. м.). 
Согласно п. 3 данного распоряжения, этот земельный участок мог быть оформлен в собственность СНТ как юридического лица либо в совместную собственность членов объединения. После этого СНТ обратилось в  КУГИ с заявлением о предоставлении в собственность данного участка. Рассмотрев заявление, КУГИ сообщило о невозможности приватизации данного участка. 

Суд признал отказ неправомерным, указав в своем решении следующее.  Как видно из кадастрового плана, данный участок сформирован из дорожек между земельными участками членов СНТ на территории садоводства и является имуществом общего пользования. Большая часть соседних земельных участков под садоводческими домами передана в собственность садоводов. 
В силу п.2 ст.3 Федерального закона от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»
, лица, которым  предоставлены земельные участки на праве постоянного (бессрочного) пользования до вступления в силу ЗК РФ, вправе по своему выбору приобрести в аренду или собственность такие участки в соответствии с порядком, предусмотренном правилами ст. 36 ЗК РФ, независимо от того, для какой цели они были предоставлены. В соответствии со ст. 28 Закона о садоводах в редакции, действовавшей на момент принятия обжалуемого решения, садоводам, огородникам, дачникам и их садоводческим, огородническим или дачным некоммерческим объединениям, получившим земельные участки на праве пожизненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования, аренды и срочного пользования, не может быть отказано в приватизации таких участков, за исключением установленных федеральными законами случаев запрета на передачу земельных участков в частную собственность. 
Таким образом, законодательством предусмотрена возможность передачи в собственность СНТ земельных участков, ранее предоставленных им в постоянное пользование. Суд также пришел к выводу о невозможности применить к спорным положениям п. 12 ст. 85 ЗК РФ, поскольку в указанной норме установлен запрет на приватизацию земель общего пользования - занятыми площадями, улицами, дорогами и т.д., к которым земли общего пользования в пределах садоводческого и других некоммерческих объединений не относятся. Решение Арбитражного суда г. Санкт-Петербурга и Ленинградской области по итогам кассационной жалобы оставлено без изменения. 

Судебный акт как основание возникновения права собственности имеет свои особенности. В соответствии с п.3 ст. 551 ГК РФ в случае, когда одна из сторон уклоняется от государственной регистрации перехода права собственности на недвижимость, суд вправе по требованию другой стороны, а в случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации об исполнительном производстве, также по требованию судебного пристава-исполнителя вынести решение о государственной регистрации перехода права собственности. В ст. 17 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»
 среди оснований регистрации прав на недвижимое имущество названы судебные акты. Более того, в некоторых случаях субъекты, претендующие на право собственности в отношении участка считают, что регистрация права собственности на основании судебного решения, устанавливающего права на недвижимость, обладает большей юридической надежностью, чем свидетельство о государственной регистрации права, выданное Росреестром. 
Поскольку п. 8 ст. 12 Федерального закона от 21 июля 1997 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» предусматривает, что при несоответствии записей в Едином государственном реестре прав и в правоустанавливающем документе приоритет имеет правоустанавливающий документ, то даже при запросе выписки из ЕГРП не может быть полной уверенности в достоверности указанной в ней информации
.

Наряду с выше рассмотренными основаниями возникновения права частной собственности на дачные, садовые, огородные участки, наиболее распространенными гражданско-правовыми основаниями являются сделки.
Вплоть до 1 июля 2007 г. действовала ст. 29 Закона о садоводах «Сделки с садовыми, огородными и дачными земельными участками», в которой содержались общие положения и требования к таким сделкам. В настоящий момент особенности совершения сделок с садовыми, огородными и дачными участками регулируются гражданским и земельным законодательством.
Договор купли-продажи дачного, садового, огородного участка является разновидностью гражданско-правового договора продажи недвижимости, в соответствии с которым одна сторона (продавец) обязуется передать в собственность другой стороне (покупателю) сформированный и не ограниченный в обороте земельный участок, целевое назначение и разрешенное использование которого допускает осуществление на нем предполагаемой деятельности, а покупатель обязуется своевременно внести оговоренную плату и принять его по передаточному акту. Необходимо учитывать наличие ограничений по субъектам таких сделок. Так, иностранные граждане не могут иметь в собственности земельные участки на приграничных территориях. 
Основная особенность купли-продажи, как впрочем, и иных сделок с дачными участками заключается в предмете договора. Существенным условием договора купли-продажи дачного, садового, огородного участка является предмет и цена договора, поэтому договор должен содержать данные, позволяющие определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче покупателю по договору. К числу таких данных принято относить: кадастровый номер земельного участка, местоположение, площадь, целевое назначение, разрешенное использование, сведения о расположенной на нем недвижимости, об обременениях и ограничениях земельного участка.  
В п.3 ст. 37 ЗК РФ указаны юридические последствия несоблюдения данного условия. Покупатель в случае предоставления ему продавцом заведомо ложной информации об обременениях земельного участка и ограничениях его использования в соответствии с разрешенным использованием; о разрешении на застройку данного земельного участка; об использовании соседних земельных участков, оказывающих существенное воздействие на использование и стоимость продаваемого земельного участка; о качественных свойствах земли, которые могут повлиять на планирумое покупателем использовании и стоимость продаваемого земельного участка; иной информации, которая может оказать влияние на решение покупателя о покупке данного участка и требования о предоставлении которой установлены федеральными законами, вправе требовать уменьшения покупной цены или расторжения договора купли-продажи участка и возмещения причиненных убытков.   

Сделки по купле-продаже земельного участка могут заключаться членами садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений граждан в отношении тех земельных участков, которые были им переданы в собственность после  государственной  регистрации садоводческого, огороднического, дачного объединения. Никаких предварительных согласований, уведомлений членами некоммерческого объединения при совершении сделки по купле-продаже земельного участка органов садоводческого, огороднического, дачного объединения законом не предусмотрено. Договор купли-продажи земельного участка заключается в письменной форме и считается заключенным с момента его подписания сторонами как единого документа. Показательно в этом плане следующее судебное дело. 

К. обратилась в суд с иском к Е. - родственнику Л. о признании сделки купли-продажи садового земельного участка и строений действительной и признании права собственности на эти объекты. В июне 1999 г. между ней и  Л. была достигнута договоренность о продаже земельного участка в садоводческом товариществе «Весна-2» с расположенными на нем строениями за 35 тыс. рублей, и в августе 1999 г. - о передаче садового домика в собственность. К. выплачивала ежемесячно определенную сумму в счет оплаты дома по распискам, всего передала 25 тыс. рублей, а оставшуюся сумму обязалась выплатить после заключения договора купли-продажи. Однако 21 июня 2000 г.  после оформления всех документов она узнала о том, что 5 июня 2000 г. Л.  умерла. 1 декабря 2000 г. Истица обратилась в нотариальную контору и внесла причитающиеся с нее деньги на депозит нотариуса, в связи с чем считала,  что обязательства с ее стороны выполнены в полном объеме. Решением мирового судьи судебного участка Тукаевского района Республики Татарстан  от 13 ноября 2001 г. в удовлетворении требований отказано. Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ 8 октября 2002 г. протест заместителя Председателя Верховного Суда РФ об отмене апелляционного решения и постановления президиума с оставлением в силе решения мирового  судьи удовлетворила, поскольку норма ст. 30 Закона о садоводах установила, что собственники земельных участков в садоводческом товариществе могут  эти участки продать, но в материалах дела отсутствуют сведения о передаче земельного участка Л. в собственность К.
.
В силу ст. 550 ГК РФ договор продажи недвижимости заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами (п.  2 ст. 434). Несоблюдение формы договора продажи недвижимости влечет его недействительность. В соответствии со ст. 554 ГК РФ в договоре продажи недвижимости должны быть указаны данные, позволяющие  определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче покупателю по договору, в том числе данные, определяющие расположение недвижимости на соответствующем земельном участке либо в составе другого недвижимого имущества. При отсутствии этих сведений в договоре условие о недвижимом имуществе, подлежащем передаче, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным.

Окончательному оформлению прав соответствует момент государственной регистрации, и в этом случае регистрации подлежит не сам договор, а переход права собственности к покупателю. 
Договор ренты дачного, садового, огородного участка. По договору ренты одна сторона (получатель ренты) передает в собственность другой стороне (плательщику ренты) обусловленный земельный участок, а плательщик ренты обязуется в обмен периодически выплачивать получателю ренту в виде определенной денежной суммы либо предоставлять средства на его содержание в иной форме (ст. 583 ГК РФ). Договор ренты является реальным и возмездным. Договор ренты направлен на отчуждение имущества и приводит к установлению между сторонами особых правовых отношений, суть которых заключается в обязанности одного лица предоставлять постоянное или пожизненное содержание другому лицу. Данные отношения носят длительный, стабильный характер. В случае отчуждения земельного участка плательщиком ренты его обязательства по договору ренты переходят к приобретателю земельного участка. ГК РФ регулирует вопрос об обеспечении выплаты ренты. В тех случаях, когда под выплату ренты передан земельный участок, он автоматически становится предметом залога. Поэтому в случае нарушения плательщиком ренты своих обязательств получатель ренты имеет возможность удовлетворить свои требования за счет этого имущества преимущественно перед другими лицами. В качестве особой гарантии прав получателя ренты законом  предусматривается выплата в его пользу процентов в связи с допущенной плательщиком ренты просрочкой (ст. 588 ГК РФ). 

В договоре стороны должны согласовать периодичность выплаты ренты, форму выплаты, ее размер. Преимущественной формой рентных платежей являются денежные суммы, хотя и допускается выплата ренты путем предоставления вещей, выполнения работ или оказания услуг, соответствующих денежной сумме ренты. Не исключается установление и смешанной формы ренты. Договор ренты земельного участка заключается в письменной форме, подлежит нотариальному удостоверению и государственной регистрации.
Договор ренты земли может быть прекращен по взаимному соглашению сторон. Получатель ренты может в любой момент отказаться от дальнейшего получения рентных выплат, тем самым, прекратив обязательство прощением долга (ст. 415 ГК РФ). Особым способом прекращения договора ренты является выкуп постоянной ренты, т.е. единовременная выплата получателю ренты установленной и согласованной сторонами суммы, что приводит к освобождению плательщика от обязанностей по дальнейшей выплате ренты.

По договору мены дачного, садового, огородного участка каждая из сторон обязуется передать в собственность другой стороны земельный участок в обмен на другой земельный участок или иное имущество. Мена земельного участка как сделка может выражаться в двух основных формах: 1) обмен одного земельного участка на другой земельный участок (в том числе, например, обмен дачных (садовых) земельных участков либо обмен дачного (садового земельного участка на земельный участок иного целевого назначения и разрешенного использования (например, предназначенного для индивидуального жилищного строительства); 2) обмен земельного участка на другое движимое или недвижимое имущество, которое не изъято из оборота (это может быть автомобиль, жилое помещение или даже жемчужное ожерелье). 
Условие о предмете является существенным условием договора мены. Цена мены - стоимость каждого из встречных предложений. По общему правилу, обмениваемые товары признаются равноценными (ст. 568 ГК РФ). Обмен можно рассматривать как равнозначный, если обмениваются земельные участки одинаковой площади, качества, одного целевого назначения и разрешенного использования, одной стоимости и т.д. Возможен неравнозначный обмен, т.е. когда обмениваются земельными участками разной площади, стоимости, либо стоимость земельного участка выше (ниже) стоимости иного имущества. Если в соответствии с договором мены обмениваемые товары признаются неравноценными, сторона, обязанная передать товар, цена которого ниже товара, предоставляемого  в обмен, должна оплатить разницу в ценах непосредственно до или после исполнения обязанности передать товар, если иной порядок оплаты не предусмотрен договором (ст. 568 ГК РФ). 
Стороны сделки  выступают одновременно как приобретатели и как покупатели. Это, например, означает, что если садовод-собственник обменивает свой земельный участок на автомобиль, то он выступает как продавец земельного участка и как покупатель автомобиля. С переходом прав к новому собственнику на земельный участок, расположенный в садоводческом, огородническом, дачном  некоммерческом объединении, к нему переходят права и обязанности по его использованию. Новый собственник земельного участка, расположенного на территории садоводческого, огороднического, дачного объединения должен либо вступить в члены данного объединения, либо воспользоваться правом на ведение садоводства, огородничества или дачного хозяйства в индивидуальном порядке, заключив договор о порядке пользования имуществом общего пользования с некоммерческим объединением.  
Договор дарения дачного, садового, огородного участка. По договору дарения одна сторона (даритель) безвозмездно передает или обязуется передать  другой стороне (одаряемому) земельный участок в собственность (ст.  572 ГК РФ). Для договора дарения характерно намерение стороны передать свое имущество другой стороне безвозмездно, причем мотивы такого решения могут быть разнообразны. Существуют два вида договора дарения: реальный договор (непосредственное дарение); консенсуальный договор дарения (дарственное обещание). Одаряемый вправе в любое время до передачи ему дара отказаться от него, и тогда договор будет считаться расторгнутым. 
Даритель вправе отказаться от исполнения договора, содержащего обещание передать в будущем одаряемому земельный участок, если после заключения договора его имущественное или семейное положение либо состояние здоровья изменилось настолько, что исполнение договора в новых условиях приведет к существенному снижению уровня его жизни. Даритель вправе отменить дарение, если одаряемый совершил покушение на его жизнь, жизнь кого-либо из членов его семьи или близких родственников либо умышленно причинил дарителю телесные повреждения. Обязанности дарителя, обещавшего дарение, переходит к его наследникам (провопреемникам), если иное не предусмотрено договором дарения. Такое положение не действует в отношении одаряемого. Заключение договора дарения возможно с возложением на дарителя определенных обязанностей. Так, даритель, отчуждая земельный участок и садовый (дачный) домик, вправе указать в договоре условие о праве постоянного пользования его частью.

Наследование садовых, огородных и дачных земельных участков происходит по общим правилам, установленным ГК РФ, который предусматривает передачу земельного участка по наследству по закону или по завещанию. В соответствии со ст. 1181 ГК РФ, принадлежавшие наследодателю на праве собственности земельный участок или право пожизненного наследуемого владения земельным участком входит в состав наследства и наследуется на общих основаниях. На принятие наследства, в состав которого входит указанное имущество, специальное разрешение не требуется. При наследовании земельного участка  или права пожизненного наследуемого владения земельным участком по наследству переходят также находящиеся в границах этого земельного участка поверхностный (почвенный) слой, водные объекты, находящиеся на нем растения, если иное не установлено законом. 

Раздел земельного участка, принадлежащего наследникам на праве общей собственности, осуществляется с учетом минимального размера земельного участка, установленного для участков соответствующего целевого назначения.  При невозможности раздела земельного участка в соответствии с данным условием, земельный участок переходит к наследнику, имеющему преимущественное право на получение в счет своей наследственной доли этого земельного участка. Остальным наследникам должна быть предоставлена компенсация. Если никто из наследников не имеет преимущественного права на получение земельного участка или не воспользовался им, владение, пользование и распоряжение земельным участком осуществляются наследниками на праве общей долевой собственности (ст. 1182 ГК РФ).

В отличие от предыдущих оснований приобретения права собственности, наследники могут безвозмездно приобрести право собственности на дачный, садовый, огородный земельный участок даже в случае, если наследодатель не оформил его в собственность или обладал участком на праве пожизненного наследуемого владения, а также в случае, если земельные участки были предоставлены без указания вида права либо когда вид права определить невозможно. Это стало возможно в результате принятия Федерального закона от 9 ноября 2007 г. «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации по вопросу оформления в упрощенном порядке прав наследников, а также иных граждан на земельные участки»
, расширившего перечень прав граждан, обладающих земельными участками, предоставленными им до введения в действие ЗК РФ (то есть до 30 октября 2001 года)  для ведения личного подсобного, дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индивидуального гаражного или индивидуального гаражного или индивидуального жилищного строительства на праве пожизненного наследуемого владения или постоянного бессрочного пользования. 
Данная реформа, получившая в СМИ наименование «дачной амнистии», впрочем, не коснулась некоторых категорий садоводов и дачников.

Во-первых, «амнистия» касается граждан, которые имеют документ о праве собственности на земельный участок, но он не соответствует современным требованиям, либо в документе о выделении земли не сказано, идет ли речь о праве собственности или аренде (бессрочном пользовании). Во-вторых, воспользоваться «амнистией» могут граждане, которым достался от умерших родственников дом, а земля под ним должным образом не оформлена, то есть их наследники. Те, кто получил недооформленную недвижимость по договору дарения, также могут воспользоваться этой процедурой. 
Для государственной регистрации права собственности необходимо представить свидетельство о праве на наследство или иной документ, устанавливающий или удостоверяющий право собственности такого гражданина на здание, строение или сооружение; один из документов, устанавливающих или удостоверяющих права гражданина - прежнего собственника здания или сооружения на земельный участок. В остальной части действуют общие положения о наследовании, установленные гражданским законодательством. 

§ 3. Ограничения права собственности на земельные участки граждан - садоводов, огородников и дачников

Вопрос об ограничении прав собственников земельных участков не является принципиально новым для гражданско-правовой науки, хотя и достаточно разработанным его также признать нельзя. Проблемы установления ограничений права собственности давно вызывают ряд дискуссионных вопросов, как в части соблюдения прав собственников, так и по поводу процесса реализации прав третьих лиц, ограничивающих их права.

Истоки данной проблематики находятся в определении юридической природы права частной собственности, в том числе возможности придания законом правам собственника абсолютного характера. В научных кругах длительное время обсуждался вопрос о том, может ли право собственности признаваться правом неограниченным. Ряд ученых утверждал, что право собственности по своей природе представляет собой неограниченное право (Савиньи, Пухта, Виндшейд, Зом и др.). Они не отсекали возможность ограничения права собственности, но, по их мнению, оно могло носить исключительно временный характер и после прекращения действия ограничений право собственности восстанавливалось в полном, неограниченном объеме. 
В противовес им Г. Дернбург, В.И. Курдиновский. Г.Ф. Шершеневич, В.П. Грибанов считали право собственности ограниченным правом, поскольку мера свободы собственника определяется множеством объективных факторов, таких как степень развития общества, уровень национального самосознания и правовой культуры граждан и т.д.
.
Действительно, в ч. 3 ст. 17 Конституции России установлено, что при осуществлении прав и свобод человека не должны нарушаться права и свободы другого человека. Одновременно с этим ч. 2 ст. 36 Конституции России устанавливает, что право частной собственности на землю, т.е. владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами, осуществляется их собственниками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц. 
Таким образом, законодательно закрепляется принцип соблюдения публичных (общественных) интересов в процессе реализации права собственности на землю. Однако как при этом соотнести частные и публичные интересы, законодатель не разъясняет. Суть этой проблемы весьма удачно была сформулирована В.А. Беловым: «Всякий частный интерес, облекаемый в форму субъективного пра​ва, охраняем и защищаем не абсолютно, а лишь до некоторого содер​жательного предела, после которого он войдет в противоречие с ин​тересом публичным - также облеченным в правовую форму. Где эта грань? как ее провести? какими обстоятельствами определяется место этой грани?» 
. В определенной мере на данные вопросы можно ответить, исследовав теорию вопроса об ограничениях права собственности и соотношении понятий «обременения» и «пределы» права собственности.

Начнем с того, что в толковом словаре В. Даля ограничение используется для обозначения грани, предела, рубежа, удержания в известных рамках, границах; оно понимается обычно как ограничивающее какие-либо права, действия; стеснение определенными условиями; лимитирование сферы деятельности, сужение возможностей и т.п.

Одним из первых ученых, кто провел глубокое исследование проблемы ограничения права собственности, был К.Д. Кавелин. Несмотря на то, что он мало известен в современной цивилистической литературе, его научные обобщения и выводы представляют значительную ценность. Исходя из того, что право собственности состоит из пяти правомочий собственника: владение, пользование, распоряжение, удержание и употребление, он построил классификацию набора ограничений полного права собственности. Она включала пять видов:  1) право общественного употребления; 2) право владения и пользования чужою вещью; 3) право пользований чужой вещью, употребления ее или удержания за собой; 4) ограничения права собственности в пользу других лиц с реальным или личным характером; 5) право общинного землевладения. При том, что К.Д. Кавелин дает широкий спектр ограничений полного права собственности, они к тому же не составляют закрытого перечня и каждая из этих групп распадается на несколько подвидов по самым различным критериям. Однако, на наш взгляд, заслуга ученого заключается даже не столько в данной исключительно подробной классификации, сколько в его выводе о том, что «ограничения права собственности являются также как необходимое последствие существовании, рядом с ним, других имущественных прав на ту же вещь. Право собственности бывает в таких случаях, неполным, ограниченным, но такое ограничение производится другим имущественным правом, есть его отрицательная сторона, и не представляет ничего характеристического по отношению к праву собственности» 
. 

В дореволюционной юридической литературе верно отмечалось, что «осуществление права, ничем не стесненное, способно отразиться весьма вредно на интересах прочих членов того же общества, на интересах самого общества».
 Для того, чтобы обеспечить народное здравие, общественную безопасность или облегчить сообщение, необходимы ограничения права собственности. Так, Г.Ф. Шершеневич подразделял подобные ограничения на два вида: а) ограничения, порождающие обязанности собственника чего-либо не делать из того, что он мог бы по содержанию права собственности делать; б) ограничения, порождающие обязанности что-либо терпеть со стороны других, чего он по содержанию права собственности мог бы не допускать, но никоим образом не в обязанности чего-либо делать, так как это не было бы уже ограничением содержания права собственности
. 
При этом вышеупомянутый ученый выводил следующую формулу, применяемую как общее правило к ограничениям права собственности: «ограничения права собственности прямо пропорциональны сложности общественных отношений и обратно пропорциональны силе индивидуализма» 
. Данное правило и сейчас не лишено смысла, и даже более того, наполнено глубоким и актуальным содержанием. Автор стремился указать на то, что ограничения права собственности усложняются наряду с общественными отношениями, поскольку каждое новое или измененное отношение накладывает отпечаток на содержание права собственности, приводит к его неизбежному заключению в определенные границы. И чем более сужаются такие границы, тем менее и слабее приверженность соблюдения частных интересов, заложенная в отношениях между правообладатем и третьими лицами, а, следовательно, публичные и общественные интересы выходят на первый план и преобладают над интересами собственника в оговоренных законом случаях.

Из существовавших на тот момент в русском законодательстве ограничений, он называл право участия общего и право участия частного, под которыми подразумевалось соучастие третьих лиц в пользовании чужой вещью. «Оно есть общее, когда участие в выгодах имущества устанавливается в пользу всех без изъятия; оно есть частное, когда участие устанавливается единственно и исключительно в пользу какого-либо постороннего лица». 
Однако действовавшее на тот момент законодательство подвергалось с его стороны критике, поскольку понятие ограничений не соответствовало существу и совокупности отношений, которые закон охватывал под именем права участия. Ограничения права собственности имели в виду только стеснение собственника из-за посторонних лиц в осуществлении его права, но не доставление посторонним лицам права на чужую вещь
.

В этот период была написана достаточно известная работа в рамках рассматриваемого вопроса - монография В.И. Курдиновского «Об ограничениях права собственности на недвижимые имущества по закону (по русскому праву)», опубликованная в 1904 году 
. Основные ее положения подробно анализируются А.Я. Рыженковым и А.Е Черноморцем, которые указывают на ряд существенных упущений, сделанных автором.
 Однако, несмотря на это, монография В.И. Курдиновского все же представляет собой серьезный аналитический труд, полезный в историко-правовом плане для исследователей вопросов ограничений права собственности. Его несомненная заслуга состоит в том, что им были проанализированы большинство мнений ученых, сложившихся на момент проведения исследования, и обобщены основные выводы, которые были ими сделаны. В частности, автором подробно исследованы воззрения выдающегося ученого-цивилиста К.П. Победоносцева. 

Указанный автор, обращаясь к существующим в дореволюционном законодательстве ограничениям, имеющим важность для гражданского права, отмечал, что «ими устанавливается, во-первых, общее участие в выгодах чужого имущества в пользу всех без изъятия… «Во-вторых, независимо от этих общих ограничений права собственности, установленных для пользы общей, установлены ограничения в пользу некоторых, определенных лиц. Ограничения эти, подобно первым, проистекают не из личных отношений и обязательств, а из реальных свойств имущества и из тех территориальных отношений, в которых состоит одно имущество к другому. Отношения эти относятся к трем главным предметам: 1) к водяному праву; 2) к праву соседства; 3) к праву прохода и проезда» 
. «Вышеприведенные ограничения суть общие, то есть законом установленные вообще для всех владельцев, состоящих по своему владению в реальном отношении к другим владельцам». 
Ограничения, «которые составляют принадлежность или право известной дачи либо известного лица и происходят не от общего закона смежных отношений, но от специального акта воли государственной и частной», К.П. Победоносцев относил к разряду тех, которые в чужестранных правах называются сервитутами, а у нас право это называется правом угодий в чужих дачах
. Специальный параграф в своей книге автор посвятил исследованию права въезда в чужую лесную дачу и пользования из нее лесом для своих надобностей, а также праву звериных и других промыслов в чужой даче
.

В.И. Курдиновский все ограничения права собственности, установленные законом, подразделял на два класса: а) ограничения в пользовании вещью и б) ограничения в юридическом распоряжении ею. Ограничения первого класса, сообразно их природе, подразделялись на две группы: а) ограничения, установленные в публичных интересах; б) ограничения, установленные в интересах частных лиц: соседей или других определенных частных лиц»
.
В советский период по данному вопросу исследования не проводились, поскольку «в классическом варианте считается, что возможны только ограничения права частной собственности, которого тогда не существовало»
, в связи с чем разрабатывались только общая теория ограничений в праве. Например, С.С. Алексеев определял ограничения в качестве границ (объема) прав субъектов, которые характеризуют результат правового регулирования, достигаемый при помощи его способов
.
Одним из первых постсоветских отечественных исследователей проблем ограничений прав и свобод на общетеоретическом и методологическом уровне является А.В. Малько, который предложил общую концепцию стимулов и ограничений в праве, исследовал механизм их действия, факторы, активизирующие и тормозящие процессы стимулирования и ограничения правового поведения. По его мнению, ограничение – есть правовое сдерживание противозаконного деяния, создающее условия для удовлетворения интересов контрсубъекта и общественных интересов в охране и защите; это установленные в праве границы, в пределах которых субъекты должны действовать, исключение определенных возможностей в деятельности лиц 
. 

К началу 90-х годов ХХ в. вопрос об ограничении права частной собственности снова возвращается в поле зрения цивилистов, поскольку на государственном уровне частная собственность стала вновь официально признана, и государством был взят курс на становление рыночной экономики. 

В современной гражданско-правовой науке под ограничением права понимается сужение его объема, достигаемое при помощи различных юридических средств регулирования общественных отношений в целях сочетания частных и публичных интересов 
. Все вышеприведенные определения используют понятие «границы», в пределах которых действуют правообладатели. В связи с этим необходимо соотнести содержание понятий «пределы осуществления права собственности» и «ограничения права собственности», которые используются российскими учеными-современниками.

На данный момент наиболее глубоким исследованием в этой сфере является монография В.П. Камышанского «Пределы и ограничения права собственности»
. Следует отметить, что указанный ученый уделил в своей работе много места анализу основных положений и выводов В.П. Грибанова. Последний рассмотрел принципиально важную для выяснения вопроса о пределах осуществления гражданских прав проблему - проблему борьбы со злоупотреблением гражданскими правами
. Следует заметить, что и действующее гражданское законодательство не игнорирует эту позицию. 
Так, ст. 10 ГК РФ «Пределы осуществления гражданских прав» устанавливает определенные границы поведения граждан и юридических лиц в отношении других лиц. Так, не допускаются действия граждан и юридических лиц, осуществляемые исключительно с намерением причинить вред другому лицу, а также злоупотребление правом в иных формах. Не допускается использование гражданских прав в целях ограничения конкуренции, а также злоупотребление доминирующим положением на рынке. Таким образом, закон определил пределы осуществления прав и права собственности в том числе. Что же такое ограничение права собственности в этом случае и будет ли оно отличным от понятия «пределы»? В научной литературе нет единства мнений при ответе на этот вопрос, поскольку одна группа ученых не проводит грани между данными понятиями
; другие же предпочитают их разграничивать. Последняя точка зрения представляется нам наиболее убедительной, поскольку находит подтверждение и в действующем законодательстве. 
В этом плане наиболее последовательно аргументирует свою позицию В.П. Камышанский: «Требование закона к собственнику учитывать права третьих лиц может представлять собой границу (предел) либо ограничение права. Оно есть граница (предел), если не предполагает возможности несобственника вторгаться в сферу юридического господства собственника. И оно есть ограничение, если сужение возможностей собственника осуществлять правомочия обусловлено внешним воздействием, вторжением третьих лиц в сферу юридического господства собственника посредством предоставления им возможности осуществления отдельных правомочий собственника.  
Такие ограничения допускаются только законом и в строго определенных целях, предусмотренных п. 2 ст. 1 ГК РФ. Сфера юридического господства собственника очерчена объектом права собственности (земельный участок, здание, имущественный комплекс и т.п.). Право и ограничение права   представляют собой разные правовые категории. В связи с этим нельзя смешивать пределы, либо границы, права собственности с пределами ограничения права собственности»
. Таким образом, поскольку право собственности не является абсолютным правом, оно изначально определяется границами, в пределах которых собственник осуществляет свои правомочия владения, пользования и распоряжения, однако в случае необходимости соблюдения публичных (общественных) интересов, пределы права, установленные для собственника, могут еще более сужаться, и это уже будут ограничения. 
В подтверждение этому на федеральном уровне сформулирован ряд положений. Так, ст. 55 Конституции России закрепляет общее правило, позволяющее ограничивать права и свободы человека и гражданина только федеральным законом. Данное положение конкретизируется и даже расширяется в  ст. 209 ГК РФ, согласно которой право собственности может быть ограничено законом, а также иными правовыми актами. Такое расширительное толкование конституционных норм объяснено в судебной практике. 
Пленум Высшего Арбитражного Суда РФ в своем постановлении от 25 февраля 1998 г. № 8 «О некоторых вопросах практики разрешения споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав» разъяснил, что поскольку согласно Конституции РФ гражданские права могут быть ограничены только на основании федерального закона, следует иметь в виду, что иные нормативные акты, изданные после введения в действие части 1 ГК РФ и ограничивающие права собственника, не подлежат применению.  
Очень часто «ограничения» упоминаются наряду с термином «обременения», причем нередко по смыслу они законодателем не различаются. Так, ст. 1 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», определяя смысловое содержание понятия ограничения, употребляет и понятие обременения в качестве его синонима, поскольку ставит их рядом, и в результате получается следующее: ограничения (обременения) – это наличие установленных законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, концессионного соглашения, ареста имущества и других). 
Этот прием используется также в ст. 39 Федерального закона от 17 июля 2009 г. № 145-ФЗ «О Государственной компании «Российские автомобильные дороги» и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации», которая устанавливает особенности государственной регистрации прав, прекращения прав и ограничений (обременений) прав на автомобильные дороги и земельные участки, передаваемые данной Государственной компании. То же самое встречаем во второй части Налогового кодекса РФ от 5 августа 2000 г. № 117-ФЗ (ст. ст. 333.33, 335.33), в Лесном кодексе РФ от 4 декабря 2006 г. № 200-ФЗ (ст. 93), Кодексе внутреннего водного транспорта Российской Федерации от 7 марта 2001 г. № 24-ФЗ (ст.ст. 16,19), Гражданском процессуальном кодексе РФ от 14 ноября 2002 г. № 138-ФЗ (ст.ст. 140, 144), Кодексе торгового мореплавания Российской Федерации от 30 апреля 1999 г. № 81-ФЗ (ст. 33), Федеральном законе от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» (ст.ст. 7,22,23,25,46), Федеральном законе от 14 марта 2009 г. № 31-ФЗ «О государственной регистрации прав на воздушные суда и сделок с ними» (ст.ст. 1,10, 14) и во множестве других законов и подзаконных актах. 
В обоснование данной стратегии законодателя П.B. Крашенинников указывает, что нельзя разграничивать данные понятия, поскольку они рознятся лишь лексически
. Подобной точки зрения придерживаются и иные авторы
. Однако, наряду с этим, казалось бы, устоявшимся приемом, в иных федеральных законах использован метод перечисления, означающий придание рассматриваемым категориям различной смысловой нагрузки. 
Так, п. 2 ст. 19 Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» за членами таких объединений, в числе иных, закрепляет обязанность соблюдать агротехнические требования, установленные режимы, ограничения, обременения и сервитуты на земельном участке. В п. 4 ст. 79 Лесного кодекса от 4 декабря 2006 г. № 200-ФЗ перечисляются сведения, которые обязательно должны быть включены в извещение о проведении аукциона по продаже права на заключение договора аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, или права на заключение договора купли-продажи лесных насаждений. И среди таких сведений называются сведения об обременениях лесных участков, об ограничении использования лесов. Так законодатель различает эти термины. 
ЗК РФ также использует их как разные по смыслу, указывая, например, в ст. 37, что продавец при заключении договора купли-продажи земельного участка обязан предоставить покупателю имеющуюся у него информацию об обременениях земельного участка и ограничениях его использования.

В связи с этим возникает обоснованный вопрос: исходя из каких соображений разграничиваются эти понятия с точки зрения законодательства и гражданско-правовой науки? О различии понятий «обременение» и «ограничение» размышляет В.П. Камышанский. Обременение трактуется им как «привнесенное извне право третьих лиц, препятствующее собственнику вещи свободно в полном объеме реализовать свои правомочия»
. 
Такое право влечет наложение на собственника дополнительных обязанностей по отношению к этим лицам, связанных с приобретенной вещью, и эта обязанность может перейти к новому собственнику или правопреемнику юридического лица вместе с вещью, поскольку обременение непосредственно предопределяется характером вещи и, как правило, следует за ней. Так, в отношении земельных участков п. 5 ст. 56 ЗК РФ установлено, что ограничения прав на землю сохраняются при переходе права собственности на земельный участок к другому лицу.
На практике это порождает появление множества судебных споров. В качестве примера можно привести дело ООО «Алтайград» против ОАО «Алтайэнерго» о взыскании 30 000 рублей - части суммы убытков, причиненных ограничением права собственности на земельный участок. Суть спора сводилась к тому, что ООО «Алтайград» приобрело в собственность земельный участок, где проходила высоковольтная ЛЭП, что впоследствии ограничило права собственника и привело к возникновению убытков. Однако суд установил, что истец знал о прохождении ЛЭП на момент приобретения земельного участка и факт возникновения у истца убытков не был доказан, в связи с чем в удовлетворении иска обоснованно отказал 
. 
По мнению В.П. Камышанского, в отличие от обременений «ограничения … есть ответная реакция собственника на обременения, которая вынуждает его воздерживаться от определенных действий в отношении принадлежащего ему имущества, стесняет его» 
. Причем подобная реакция способствует проявлению упругости, эластичности права собственности, так как чем реже третьи лица пользуются своими правами в отношении вещи собственника, тем менее он стеснен в своих действиях и право собственности как пружина восстанавливается в полной мере (в рамках триады правомочий). 

Определенную новизну в разрешении вопроса о соотношении понятий «обременения» и «ограничения» права собственности внес А.А. Савельев, который предположил, что они имеют различия в целях, механизме и основаниях их возникновения и прекращения, механизме действия, в пределах, содержании, правовой природе. Указанный автор отмечал, что обременения устанавливаются не только федеральными законами, но и «иными правовыми актами» с целью защиты основ конституционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны и безопасности государства. Выводы А.А. Савельева не лишены смысла и в том, что обременения опосредованы волеизъявлением самого собственника или иных лиц в целях реализации своих прав. 
Кроме того, особенности механизма действия обременений заключаются в делегировании части или в полной мере правомочий; ограничения в свою очередь не влекут передачи полномочий собственника. При этом автор отмечает возмездный характер, присущий обременением 
. Соглашаясь с ним Т.В. Дерюгина отмечает, что «обременения устанавливаются, как правило, по воле лиц, участвующих в правоотношении. Ограничения в силу того, что основанием их возникновения является закон, наоборот, вводятся независимо от воли лиц, в отношении которых они установлены»
. Данный вывод является весьма точным и обоснованно указывающим на связь волеизъявления с правовыми последствиями ограничений или обременений права собственности.
По мнению М.С. Сотниковой, законодатель обоснованно различает в ч.8 ст. 46.3 ГрадК РФ «обременения прав на земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности и расположенные в границах такой территории, и ограничения их использования», что является юридически грамотным и правильным. При этом указанным автором уделяется значительное внимание анализу конструкций целевого назначения и разрешенного использования земельного участка в системе «пределы-ограничения» права собственности. М. Сотникова приходит к выводу, что они являются не ограничениями, а пределами реализации полномочий правообладателя земельного участка
. 
Этот вывод представляет для нас особый интерес в рамках вопроса об ограничениях права собственности на дачные, садовые и огородные земельные участки. Отметим, что в юридической науке была высказана позиция о том, что практический смысл разграничение этих понятий приобретает только тогда, когда под обременением мы будем понимать установление до​полнительных прав на объект, а ограничениями считать сужение пределов субъективного права, не сопровождающееся установлением каких-либо дополнительных прав. С этой точки зрения к числу ограничений относится арест на имущество и залог в той части, в какой он не предоставляет залогодержателю дополнительных прав на объект. Поэтому в составе обременений недвижимости необходимо различать обременения вещного права (дополнительные, зависимые вещные права других лиц) и ограничения вещного права как «сужение границ» вещного права конкретного лица 
.
В главе 7 ЗК РФ «Прекращение и ограничение прав на землю» содержится ряд случаев ограничений прав на земельные участки, в том числе «особые условия использования земельных участков и режим хозяйственной деятельности в охранных, санитарно-защитных зонах», особые условия охраны окружающей среды, в том числе животного и растительного мира, памятников природы, истории и культуры и т.д. При этом данный перечень носит открытый характер, и в случаях, установленных ЗК РФ и федеральными законами, возможно его расширение. Однако категории «целевое назначение» и «разрешенное использование» в данном перечне не упоминаются, поэтому по логике земельного законодательства данные категории действительно можно рассматривать как специальные пределы осуществления прав в отношении особого вида недвижимого имущества – земельного участка. 
Ограничения же это те условия, которые сужают полномочия собственника, установленные в рамках пределов осуществления права собственности. В качестве обременений можно рассматривать права третьих лиц, которые могут осуществляться в отношении земельного участка и следуют за ним. Таким образом, обременение это привязка к вещи. В связи с этим логично производить разграничение этих понятий и в законах.

Из-за соединения этих понятий воедино в законе возникает ряд пробелов, которые необходимо восполнить. Так, в соответствии с п. 3 ст. 56 ЗК РФ ограничение прав на землю подлежит государственной регистрации в порядке, установленном Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Этому корреспондирует п. 1 ст. 4 Федерального закона от 21 июля 1997 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», устанавливающий, что наряду с государственной регистрацией вещных прав на недвижимое имущество, подлежат государственной регистрации ограничения (обременения) прав на него, включая сервитут, ипотеку, доверительное управление, аренду. 
Данное требование раскрывается в ст.ст. 26,27,29,30 данного закона. Так, п.1 ст. 26 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» закрепляет общую процедуру государственной регистрации аренды недвижимого имущества. Более подробно такая процедура регламентирована Приказом Минюста РФ от 6 августа 2004 г. № 135 «Об утверждении Инструкции о порядке государственной регистрации договоров аренды недвижимого имущества». При этом в случае аренды здания, сооружения, помещения в них или части помещений, к договору аренды недвижимого имущества, представляемому на государственную регистрацию, прилагаются кадастровые паспорта соответствующего объекта с указанием размера арендуемой площади. Договор аренды помещения или его части регистрируется как обременение прав арендодателя соответствующего помещения (его части). 
Однако при соблюдении аналогичной процедуры в случае аренды земельного участка из вида упускается весьма важная деталь. В правоустанавливающих документах собственника не отражается соответствующее обременение правами арендатора на пользование земельным участком. В связи с этим представляется важным в п. 2 ст. 26 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» дополнить формулировкой «Договор аренды земельного участка регистрируется как обременение прав арендодателя соответствующего земельного участка, о чем должна быть произведена соответствующая запись в графе «Обременения» в правоустанавливающих документах собственника». 
Это будет являться дополнительной гарантией прав арендатора и его возможных правопреемников. Например, в случае, если собственник огородного участка, переданного гражданину по договору аренды на срок более 1 года, решит реализовать свое право по его продаже, покупатель такого участка, ознакомившись с правоустанавливающими документами на него, обнаружит соответствующее обременение земельного участка, что позволит предотвратить неблагоприятные последствия в будущем. 
Немало проблемных вопросов связано с сервитутами и их регистрацией. Т.В. Дерюгина, обращаясь к вопросу об отнесении сервитута к обременениям либо к ограничениям, аргументирует следующее положение: «Сервитут является обременением, а не ограничением права собственности в силу закона. Сервитут отличается от ограничения права собственности по целям установления; субъектному составу; объектам; содержанию; возмездности»
. 
А.П. Анисимов, А.Я. Рыженков и А.Е. Черноморец, рассматривая понятия «ограничения», «обременения» прав на земельный участок и «сервитуты», отмечали у них ряд схожих и отличных черт. Во-первых, они «определяют правовой режим земельного участка», в связи с чем, они могут признаваться родственными. Во-вторых, они разграничиваются, поскольку по-разному решается вопрос о возмездности установления обременений, ограничений и сервитутов. Действительно, ограничениям прав собственников земельных участков присущ безвозмездный характер, а обременениям - возмездный. По критерию возмездности сервитут сложно отнести к той или иной категории, так как он может быть возмездным или безвозмездным в различных случаях. Авторы называют частный сервитут «способом обременения земельного участка, препятствием в реализации правомочий собственника». Публичный же сервитут может являться разновидностью ограничений права собственности и иных прав на земельные участки, поскольку устанавливается органами публичной власти и носит безвозмездный характер 
. 
Данную точку зрения разделяют А.В. Копылов и Н.А. Сыродоев 
. Однако и публичному сервитуту могут быть присущи черты возмездности. Так п. 7 ст. 23 ЗК РФ позволяет в случаях, если установление публичного сервитута приводит к невозможности использования земельного участка (в том числе, дачного, садового или огородного), то собственник либо иной правообладатель такого участка вправе требовать изъятия, в том числе путем выкупа, у него данного участка с возмещением органом государственной власти или органом местного самоуправления, установившими публичный сервитут, убытков или предоставления равноценного участка с возмещением убытков. В случаях, если установление публичного сервитута приводит к существенным затруднениям в использовании земельного участка, его собственник вправе требовать от органа государственной власти или органа местного самоуправления, установивших публичный сервитут, соразмерную плату. 
В гражданско-правовой науке есть и иное мнение, разделяемое рядом ученых: публичный сервитут есть разновидность гражданского вещного права – права ограниченного пользования чужим имуществом, «отграниченное от права собственности, оно позволит закрепить в законодательстве содержание сервитута через активные положительные действия сервитуария и будет способствовать поиску решений для увязывания интересов собственника и сервитуария. Воплощение в законодательстве иного подхода означало бы признание только одного правомерно действующего субъекта - собственника с акцентом на установленные для него запреты и ограничения» 
.
В этой связи весьма интересна позиция Т.Б. Станкевича. Он предлагает различать ограниченные вещные права и ограничения права. В соответствии с п. 1 ст. 216 ГК РФ, к вещным правам лиц на земельные участки помимо права собственности относятся право пожизненного наследуемого владения земельным участком, право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, сервитуты. Объем и содержание ограниченных вещных прав на земельные участки устанавливаются законом и производны от права собственности. Из содержания вещных прав на земельные участки следует, что могут либо должны делать по отношению к земельным участкам его субъекты. Ограничения права указывают на те действия, от совершения которых субъект вещного права должен воздерживаться с целью обеспечения прав и законных интересов третьих лиц в случаях, прямо указанных в законе 
.
На наш взгляд, эти мнения не исключают друг друга. Как право собственности может рассматриваться в объективном (гражданско-правовой институт) и субъективном смысле (субъективное право лица), так и публичный сервитут, с одной стороны, признается ограничением прав собственника, а с другой стороны, третьи лица наделяются правом ограниченного пользования, и такое право должно учитываться правообладателем земельного участка (в том числе дачного, садового и огородного земельного участка).
Существенные проблемы возникают у собственников в случае резервирования садовых, дачных, огородных земельных участков для государственных или муниципальных нужд. В ст. 56.1 ЗК РФ установлены общие начала ограничений прав на землю в связи с резервированием, на основании которых права собственников, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков по их использованию могут быть ограничены. Более подробно цели данной процедуры сформулированы в ст. 70.1 ЗК РФ.

Объектом резервирования могут быть земли определенной категории и земельные участки, сформированные как объекты права и прошедшие государственный кадастровый учет
.  Г.Д. Лебедев сводит суть резервирования к «ограничению некоторых видов использования земель в границах зарезервированных территорий, зачастую сопровождающееся ограничениями оборота земельных участков и расположенных на них объектов недвижимости»
. 
Резервирование - это определенный способ решения социальных задач, стоящих перед государством. С позиции гражданско-правовой науки можно перечислить ряд особенностей, присущих данной разновидности ограничений права собственности. Во-первых, юридическим основанием ограничения является нормативный акт о включении в резерв земельных участков. Во-вторых, содержание ограничения прав на зарезервированный земельный участок определяется градостроительной и землеустроительной документацией, а также иными документами, утвержденными в установленном порядке. В-третьих, резервирование предполагает возникновения права на возмещение убытков, причиненных титульным владельцем, на период нахождения земельного участка в резерве до его отчуждения либо передачи прав на него третьим лицам (инвесторам)
.
Если обратить более пристальное внимание на возможные ограничения в процессе резервирования территории, то среди них выделяются ограничения по застройке земельного участка (запрет на возведение жилых, производственных и иных объектов недвижимости) и ограничения в части ведения сельскохозяйственного производства (например, мелиорации).
Порядок проведения резервирования закреплен в Положении о резервировании земель для государственных или муниципальных нужд, утвержденном постановлением Правительства РФ от 22 июля 2008 г. № 561, причем органы власти субъектов РФ не праве издавать иные нормативные акты, дополняющие существующий порядок. В судебной практике уже встречались случаи, когда они превышали полномочия в этой части. Так, прокурор Хабаровского края обратился в суд с заявлением о признании Закона Хабаровского края от 29 ноября 2006 года № 77 «О резервировании земельных участков (земель) для государственных нужд Хабаровского края и муниципальных нужд на территории Хабаровского края» недействующим со дня вступления решения суда в законную силу, ссылаясь на то, что он не соответствует федеральному законодательству. В своем заявлении прокурор указал, что согласно части 4 статьи 70.1. Земельного кодекса РФ порядок резервирования земель для государственных или муниципальных нужд определяется Правительством Российской Федерации, в связи с чем Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ признала его недействующим
. 
Резервирование земель может осуществляться в тех же случаях, что и изъятие земель для государственных и муниципальных нужд: выполнение международных обязательств Российской Федерации; размещение некоторых объектов государственного или муниципального значения при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов (например, федеральных или региональных энергетических систем; объектов использования атомной энергии; объектов обороны и безопасности; объектов федерального транспорта, путей сообщения, информатики и связи и т.д.). 

Резервирование и последующее изъятие земельного участка для государственных и муниципальных нужд является примером публично-правовых ограничений прав на землю. Подобное изъятие можно рассматривать как прямое вмешательство в деятельность собственника земельного участка, влекущее  вначале ограничение, а затем прекращение прав на землю. При изъятии участка для государственных и муниципальных нужд возникает необходимость поиска согласованного решения, в основе которого - сочетание публичных и частных интересов конкретных правообладателей земельных участков. Исходя из анализа положений ст. 49 ЗК РФ, публичные интересы превалируют над частными, что представляется вполне обоснованным. Вместе с тем произвольное расширение перечня оснований для подобного изъятия может привести к тому, что под видом осуществления государственной или общественно-значимой деятельности участки будут изыматься у одних лиц и предоставляться для строительства тех или иных объектов другим лицам.

Следует иметь ввиду, что согласно ч.4 ст.9 ГрадК РФ не допускается принятие органами государственной власти, органами местного самоуправления решений о резервировании земель, об изъятии, в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных или муниципальных нужд, о переводе земель из одной категории в другую при отсутствии документов территориального планирования, за исключением случаев, предусмотренных федеральными законами. Данная норма вступает в силу с 1 января 2012 г.  
Если после 1 января 2012 г. орган местного самоуправления решил зарезервировать земельный участок, занимаемый дачным, садовым, огородным некоммерческим объединением для муниципальных нужд, но при этом генеральный план в таком муниципальном образовании не принят, то такое решение о резервировании является незаконным и может быть обжаловано гражданами в судебном порядке. Более того, подобные решения уже часто становятся причиной судебных споров граждан и местных администраций.

Так, огородно-садоводческое товарищество «Уфимское моторостроительное производственное объединение» обратилось в Арбитражный суд с заявлением о признании незаконным отказа администрации г. Уфы в приватизации земельных участков коллективного сада № 9, признании незаконным бездействия администрации городского округа город Уфа Республики Башкортостан по непринятию решения по письму товарищества от 11 января 2006 г. и обязании ее в соответствии с п. 6 ст. 36 ЗК РФ в двухнедельный срок со дня вынесения решения арбитражным судом принять решение по письму от 11 января 2006 г. Решением суда первой инстанции от 9 июня 2006 г. данные требования были удовлетворены. Администрация г. Уфы и администрация городского округа, обжалуя данное решение, ссылались на несоответствие материалам дела выводов суда о наличии у товарищества права постоянного (бессрочного) пользования спорным земельным участком и права на приватизацию этого участка, необоснованном применении ст. 28 Закона о садоводческих объединениях граждан, ч. 4 ст. 9 Градостроительного  кодекса РФ. 

Согласно материалам дела, товарищество создано в форме потребительского кооператива в результате реорганизации в форме преобразования общественного объединения «Огородно-садоводческие товарищества при АО «Уфимское моторостроительное производственное объединение» и зарегистрировано с полным наименованием огородно-садоводческое товарищество открытого акционерного общества «Уфимское моторостроительное производственное объединение» (есть свидетельство о внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц). На общем собрании садоводческого товарищества от 24 июля 2005 г. было принято решение о приватизации земель сада, создании комиссии для подготовки документов для приватизации. На основании этого решения 2 августа 2005 г. товарищество обратилось к главе администрации г. Уфы с заявлением о даче согласия на переоформление садовых земельных участков в собственность.

В письме от 19 августа 2005 г. № 1/9839-11 администрация г. Уфы сообщила, что земли коллективного сада № 9 решением сессии Уфимского городского совета от 24 марта 2005 г. № 12/7 на основании п. 4 ст. 28 ЗК РФ зарезервированы для муниципальных нужд г. Уфы с ограничением предоставления их в собственность физическим и юридическим лицам на срок до 1 января 2006 г., до истечения которого предоставление земель невозможно.

В письме от 4 октября 2005 г. № 1/2048-11 администрация г. Уфы указала на отсутствие документов, удостоверяющих право товарищества на земельный участок, занимаемый коллективным садом № 9 - государственного акта на право пользования землей, в связи с чем, предоставление участка в собственность невозможно. По истечении указанного в письме администрации г. Уфы от 19 августа 2005 г. срока товарищество вновь обратилось к главе администрации г. Уфы с заявлением от 11 января 2006 г. о получении согласия на переоформление садовых земельных участков в собственность. В письме от 10 марта 2006 г. администрация городского округа сообщила, что в связи с рассмотрением в арбитражном суде дела о признании незаконным письма от 19 августа 2005 г., вопрос по заявлению товарищества будет решаться в порядке арбитражного судопроизводства. Товарищество обратилось в арбитражный суд с требованиями о признании незаконными действий администрации г. Уфы и бездействия администрации городского округа, ссылаясь на неправомерность отказа в переоформлении земельного участка.

Удовлетворяя заявленные требования, суды первой и апелляционной инстанций исходили из того, что право на приватизацию земель коллективного сада № 9 у товарищества имеется, порядок реализации этого права указан в ст. 28 Закона о садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан. При этом обстоятельства, указанные в письмах администрации г. Уфы, не могут являться основаниями для отказа в переоформлении земельного участка в собственность. В материалах дела имеются доказательства предоставления участка Уфимскому моторостроительному производственному объединению под использование в качестве коллективного сада № 9 (решение Исполкома Уфимского городского Совета народных депутатов от 9 сентября 1983 г. и от 2 октября 1986 г.). Ответчиками не оспорено, что указанный участок составляют земли коллективного сада товарищества. С учетом этого правильными являются выводы судов о том, что отсутствие государственного акта на право пользования землей, являющегося правоудостоверяющим, но не правоустанавливающим документом, не может служить основанием для отказа в переоформлении участка в собственность.

Ссылка администрации на резервирование участка для муниципальных нужд также правомерно не признана судами законным основанием для отказа в переоформлении земельного участка в собственность. Администрацией г. Уфы не доказано, что резервирование участков для муниципальных нужд со ссылкой на п. 4 ст. 28 ЗК РФ, устанавливающий ограничения при предоставлении земельных участков для строительства, создает законные препятствия для реализации прав, закрепленных ст. 28 Закона № 66-ФЗ.

При таких обстоятельствах заявленные товариществом требования правомерно рассмотрены и удовлетворены арбитражным судом. Решение ФАС Уральского округа решение суда первой инстанции и постановление суда апелляционной инстанции было оставлено без изменения, кассационные жалобы - без удовлетворения 
.
Выше обозначенные ограничения права собственности, несомненно, нуждаются в научном обобщении и классификации. По мнению С.В. Камышанской, «выработка четкой структуры ограничений, их систематизация по различным основаниям представляют несомненный научный и практический интерес. Это позволит в дальнейшем при исследовании ограничений права собственности на земельные участки придерживаться определенной системы и последовательно отслеживать динамику изменения ограничений»
.  

Классификацию ограничений права собственности на дачные, садовые и огородные участки можно осуществить по различным основаниям. 

Традиционно ограничения права собственности подразделяются в зависимости от элементов содержания права собственности на: ограничения права владения земельным участком; ограничения права пользования земельным участком; ограничения права распоряжения земельным участком. 
Весьма распространенной является точка зрения о том, что «ограничения права владения земельным участком вряд ли может представлять какой-либо особый интерес, поскольку при лишении собственника правомочия владения утрачивается всякий смысл сохранять за ним право собственности на этот земельный участок. Ограничения правомочия владения могут иметь место. Они устанавливаются законом, как правило, на определенный срок и носят временный характер, например, при реквизиции земельных участков»
. 
Согласиться с таким подходом полностью не представляется возможным, поскольку в случае ограничения права владения речь не идет о лишении собственника этого правомочия, и случаи ограничения владения довольно распространены. К таким ограничениям можно отнести сервитут, поскольку он зачастую ограничивает собственника не только в реализации права пользования участком, но и права владения (когда собственник не вправе огородить земельный участок, обремененный сервитутом для прохода соседей, и тем самым реализовать право владения). С.В. Камышанская различает ограничения права пользования земельным участком в зависимости от того, для обеспечения чьих прав и законных интересов они установлены (ограничения права пользования земельным участком в интересах соседей либо иных лиц и ограничения права пользования земельным участком в публичных интересах (интересах всего общества либо определенных социальных групп).
 

В зависимости от юридического основания ограничения прав на земельные участки могут устанавливаться актами исполнительных органов государственной власти, актами органов местного самоуправления или решениями суда. По сроку действия ограничения классифицируются на бессрочные и срочные (временные). Ярким примером последнего является реквизиция земельного участка. Ее очень часто сравнивают с конфискацией земельного участка, однако «реквизицию отличает от конфискации возмездный, как правило, временный характер реквизиции, а также способ ее применения - не в виде карательной меры, а лишь в силу необходимости, порожденной чрезвычайными обстоятельствами, которые указаны в законе» 
. Садоводы, огородники, дачники, у которых реквизированы принадлежащие им на праве собственности земельные участки, вправе при прекращении действия чрезвычайных обстоятельств требовать их возврата в судебном порядке 
.
В зависимости от субъекта права собственности, земельный участок которого подвергается ограничениям, можно выделить ограничения права частной собственности, государственной (Российской Федерации и субъектов РФ) и муниципальной собственности. Так, по мнению А.А. Соколовой, «ограничения права муниципальной собственности представляют собой предусмотренные законом правила, понуждающие муниципальные образования воздерживаться от определенных действий, механизмы, устанавливающие препятствия для не законных действий несобственников в отношении муниципального имущества в целях защиты прав и интересов населения» 
. Типичным примером ограничения права государственной собственности может являться ситуация, когда, например, субъект РФ реализует право преимущественной покупки земельного участка сельскохозяйственного назначения в порядке ст.8 Федерального закона от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», однако впоследствии его права как собственника ограничиваются строительством федеральной автомобильной или железнодорожной магистрали. Впрочем, данные ситуации маловероятны применительно к дачным, садовым или огородным земельным участкам, располагающимся (если они не приватизированы) в подавляющем большинстве случаев на неразграниченных государственных землях. 
Таким образом, ограничения прав на дачные, садовые, огородные земельные участки – это обусловленное публичными интересами установление законодательных запретов на определенные виды деятельности, сужающее возможности правообладателей по хозяйственному использованию или распоряжению таким земельным участком. Ограничения права собственности на земельные участки устанавливаются бессрочно или на определенный срок, сохраняются при переходе права собственности на земельный участок к другому лицу и подлежат государственной регистрации.

Ограничения права собственности на дачные, садовые, огородные участки могут выражаться, во-первых, в требованиях к собственнику воздержаться от осуществления на данном земельном участке деятельности, не совместимой с целевым назначением и разрешенным использованием земельного участка, иных действий, предусмотренных законом. Ограничения     права собственности могут предполагать обязанность собственника терпеть некие действия со стороны третьих лиц (например, при установлении сервитута), но не могут предполагать совершения им самим активных действий.
Обременения дачных, садовых и огородных участков устанавливаются, как правило, на договорных началах и предполагают возникновение прав третьих лиц в отношении земельного участка, что также как и ограничения не позволяет собственнику осуществлять свои правомочия в полном объеме.
Глава 3. Гражданско-правовой механизм защиты прав собственников дачных, садовых и огородных земельных участков 
§ 1. Общая характеристика гражданско-правовых способов защиты прав собственников дачных, садовых и огородных земельных участков 
Право на защиту сопутствует любому субъективному гражданскому праву. Это является особенно важным применительно к праву собственности, которое в силу своей значимости для развития любого человеческого общества нуждается в особой охране и защите. Несомненно, «охрана экономических отношений собственности как материальной основы любого общественного строя составляет важнейшую задачу всякого правопорядка» 
.  

Гражданско-правовой механизм защиты права частной собственности и иных вещных прав на дачные, садовые и огородные земельные участки имеет свою особую специфику. В самом общем виде его сущность заключается в том, что каждый правообладатель земельного участка имеет возможность пресечь нарушение его прав, а если таковое все же произошло, то использовать определяемые законом способы его восстановления. 
Для гражданско-правового режима любой вещи характерны свои способы защиты прав на эту вещь, и рассматриваемые нами объекты гражданских прав не являются исключением. Тот гражданско-правовой механизм защиты прав, который установлен законом в отношении собственников и иных правообладателей земельных участков, во многом предопределяет содержание гражданско-правового режима земельного участка. И это дает нам основания говорить о взаимосвязи таких категорий, как «гражданско-правовой режим дачных, садовых и огородных земельных участков» и «гражданско-правовой механизм защиты прав на дачные, садовые и огородные земельные участки».

Содержание категории «гражданско-правовой режим» было нами рассмотрено в первой главе настоящего диссертационного исследования, в связи с чем, перейдем к анализу второго вышеупомянутого нами понятия.

Юридическая категория «право на защиту гражданских прав» является объектом исследований отечественных цивилистов уже около пятидесяти  лет
. Одним из первых ее подробно исследовал В.П. Грибанов в своей монографии «Осуществление и защита гражданских прав», определив содержание данной правовой конструкции через следующие правомочия субъекта: 
1) возможность управомоченного лица использовать дозволенные законом средства собственного принудительного воздействия на правонарушителя, защищать принадлежащее ему право собственными действиями фактического порядка (самозащита гражданских прав); 
2) возможность применения непосредственно самим управомоченным лицом юридических мер оперативного воздействия на правонарушителя, которые иногда не совсем точно называют оперативными санкциями; 
3) возможность управомоченного лица обратиться к компетентным государственным или общественным органам с требованием понуждения обязанного лица к определенному поведению 
.  
При этом сам В.П. Грибанов предлагал различать следующие виды правоохранительных мер, применяемых к нарушителям гражданских прав и обязанностей: меры фактического характера, применяемые управомоченным лицом при самозащите гражданских прав, в частности, меры охраны его имущества, необходимая оборона; меры, предпринимаемые в состоянии крайней необходимости; правоохранительные меры оперативного характера, являющиеся мерами юридического воздействия, но применяемые самим управомоченным лицом, например, отказ от принятия просроченного исполнения, отказ транспортной организации выдать груз грузополучателю до внесения последним причитающихся с него платежей и др.; правоохранительные меры государственно-принудительного характера, применение которых входит в компетенцию рассматривающих спор государственных и общественных органов 
. Таким образом, данный автор впервые включил в исследуемое понятие возможность самозащиты своих прав, и уделил его анализу немалое внимание. 
В целом его концепция получила широкое признание и была воспринята не только учеными - цивилистами, но и отечественным законодателем. Исходя из предложенного им содержания права на защиту, последнее можно кратко сформулировать как возможность управомоченного лица использовать дозволенные законом средства собственного (неюрисдикционного) или юрисдикционного принудительного воздействия в отношении нарушителя в целях восстановления нарушенного права. Однако реализация права на защиту нуждается в наличии эффективного механизма его осуществления. 
Механизм представляет собой устройство или приспособление, которое функционирует автоматически, в силу своей внутренней конструкции, не обладает свободой выбора, и в силу этого дает в высокой степени ожидаемый и гарантированный результат. Все механизмы, функционирующие в сфере права, описываются через перечисление их составных частей, которые находятся между собой в определенных взаимоотношениях. То есть, одним из сущностных свойств любого правового механизма является системность.

В общей теории права механизм защиты прав человека – это «динамическая система факторов, обеспечивающих устранение незаконных препятствий при осуществлении юридически закрепленных социальных возможностей индивида» 
. В цивилистической науке механизм защиты гражданских прав это «последовательная, комплексная организация правовых средств и обеспечение условий, направленных на достижение цели, заложенной в содержании субъективного права, по юридическому и фактическому осуществлению права и соответственно исполнению корреспондирующей ему обязанности» 
. По мнению Е.В. Вавилина, цель данного механизма в гражданском праве состоит в обеспечении реальной защиты гражданских прав с помощью последовательно организованных юридических средств, причем такие средства должны содержаться в нормативном акте
. 
При этом, исходя из предмета нашего исследования, в вышеизложенной гражданско-правовой доктрине являются принципиально важными положения о том, что под реальной (формальной и фактической) защитой понимается восстановление нарушенных субъективных гражданских прав, например, не само по себе вынесение судебного решения об устранении препятствий пользования садовым участком, а его надлежащее исполнение.

Г.С. Крапан в ходе исследования более узкой категории «механизм защиты прав на землю» выявил систему элементов, входящих в указанный механизм. Он содержит: а) систему гарантий всем гражданам на территории России осуществлять права на земельные участки; б) юридические процедуры и способы получения прав на земельные участки; в) юридические гарантии реализации всех правомочий, вытекающих из прав на землю; г) четкое определение в законе параметров государственного вмешательства в отношения собственности на землю; д) четкое разграничение в законе права собственности и иных вещных прав граждан на земельные участки; е) способы и порядок защиты права собственности и иных прав на землю 
.  
В целом данная система элементов представляется достаточно полной, причем она носит межотраслевой характер, включая конституционный и административный механизм защиты прав на земельные участки. Для нас же наибольший интерес представляет гражданско-правовой механизм защиты. Проанализировав мнения советских и современных ученых, сформулируем собственное его определение применительно к дачным (садовым) участкам.

Указанный механизм понимается нами как нормативно выраженная система гражданско-правовых способов и процедур, используемая субъектами права собственности и иных прав на дачные, садовые и огородные земельные участки в целях реальной (формальной и фактической) защиты их нарушенных или оспоренных прав по поводу таких участков. 
В связи с этим может возникнуть вопрос о том, каким образом существующая система подобных способов и процедур влияет на гражданско-правовой режим земельного участка? Если исходить из того, что правовой режим есть система стимулов и ограничений, связанных с объектом гражданских прав и его правообладателем, а наличие гражданско-правового механизма защиты прав на земельный участок есть закрепленная законом гарантия такого права, то мы придем к выводу, что подобная гарантия является определенным стимулом для правообладателя и потому имеет непосредственное отношение к гражданско-правому режиму земельного участка.

Как уже отмечалось нами ранее, непосредственными элементами гражданско-правового механизма защиты прав на земельные участки являются способы защиты гражданских прав. В зависимости от характера правоотношения, гражданско-правовые способы защиты прав на земельные участки можно разделить на общие и специальные. Под общими способами защиты мы понимаем те приемы, что применимы при защите гражданских прав в целом. Они сосредоточены в ст. 12 ГК РФ. Специальные способы применимы при защите исключительно вещных прав садоводов, дачников, огородников. Им посвящена отдельная глава 20 ГК РФ. Остановимся на них подробнее. 
Согласно ст. 12 ГК РФ, к общегражданским способам защиты права собственности и иных вещных прав относится самозащита гражданских прав. Более подробно ее сущность раскрывается в ст. 14 ГК РФ, которая допускает применение данного способа защиты, однако с оговоркой о том, что он должен быть соразмерен нарушению и не выходить за пределы действий, необходимых для его пресечения. По мнению А.П. Сергеева, самозащита гражданских прав и меры оперативного воздействия относятся к неюрисдикционным формам, а не способам защиты, поскольку форма защиты есть комплекс внутренне согласованных организационных мероприятий по защите субъективных прав и охраняемых законом интересов 
. 
С этой позицией соглашаются Г.А. Свердлык и Э.Л. Страунинг, предлагая изложить п. 2 ст. 11 ГК РФ в следующей редакции: «Защита гражданских прав в административной форме или в форме самозащиты осуществляется в случаях, предусмотренных законом. Действия по самозащите гражданских прав, а также решения, принятые в административном порядке, могут быть обжалованы в суд». Указанные авторы также считают необходимым исключить из текста ст.12 ГК РФ «Способы защиты гражданских прав» слова «самозащиты права»
.  Но по этому вопросу среди ученых нет единого мнения.

Так, Е.Е. Богданова не разделяет в полной мере указанную точку зрения, поскольку считает, что «феномен самозащиты нельзя сводить только к форме защиты»
. На наш взгляд, ее позиция более привлекательна, поскольку при внимательном прочтении ст. 14 ГК РФ мы обнаруживаем, что самозащите присущи свои, особые способы защиты гражданских прав и интересов: организация митинга, пикета, шествия, размещение информации в СМИ, применение необходимой обороны, крайней необходимости и т.д. 
Такие формы гражданско-правовой защиты прав садоводов, огородников и дачников часто используются на практике. Так, в ноябре члены и вновь избранное руководство СНТ «Волна» (садоводческое товарищество) Бессоновского района г. Пенза обратились за юридической помощью к правозащитникам по поводу защиты прав садоводов от незаконных претензий бывшего руководства СНТ «Волна». Из 700 членов, с 400 по решению суда, незаконно по их мнению, взыскали платежи за не полученные дачные услуги. Садоводы вышли 24 ноября 2007 г. на пикет у мэрии города Пензы с плакатами: «СНТ «Волна» - под дачную амнистию», «Нет дачным репрессиям!», «СНТ «Волна» против инвалидов и ветеранов!», «Пенза за права человека».

В октябре 2009 г. в г. Казань на ул. Кремлевская устроили пикет члены садового некоммерческого товарищества «Ветеран войны». Их целью было привлечь внимание мера города и общественности на факты незаконной скупки земель товарищества компанией ООО «ДК «Основа-Групп» для реализации девелоперского проекта. Этому предшествовало четыре года упорной борьбы за свои земельные права. Весной 2009 года 150 членов кооператива на общем собрании 63 заброшенных участка, принадлежащих «Основе», перераспределили между членами товарищества, ссылаясь на закон «О садоводческих, огороднических и дачных объединениях граждан». Выйдя на пикет, его участники планировали уведомить мэра о перераспределении участков и опасности возникновения гражданского конфликта. Садоводы заверяли, что представителей «Основы» на территорию товарищества не пустят 
.
В решении своих проблем гражданам помогают общественные организации - Комитеты защиты прав садоводов или такая некоммерческая организация, как «Гражданский фонд «Правозащита, Информация, Культура». 

Приведенные выше правовые нормы и практика их применения вытекают из закрепленной ст. 31 Конституции России возможности граждан собираться мирно без оружия, проводить собрания, митинги и демонстрации, шествия и пикеты. При осуществлении данного права не допускается нарушение прав и свобод других лиц, а также использование этого права для насильственного изменения конституционного строя, разжигания расовой, национальной, классовой, религиозной ненависти, для пропаганды насилия и войны. В России действует уведомительный порядок реализации права на проведение публичных мероприятий, т.е. для их проведения не требуется специального разрешения властей. Так, согласно ст. 7 Федерального закона от 19 июня 2004 г. «О собраниях, митингах, демонстрациях, шествиях и пикетированиях», уведомление о проведении публичного мероприятия подается его организатором в письменной форме в орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации или орган местного самоуправления в срок не ранее 15 и не позднее 10 дней до дня его проведения. При проведении пикетирования группой лиц уведомление о проведении публичного мероприятия может подаваться в срок не позднее трех дней до дня его проведения.

Следующим общегражданским способом защиты права собственности или иного вещного права является признание права на земельные участки.
 Данный способ применяется при самовольном занятии садового, дачного или огородного участка другими лицами, нарушении межевых знаков и т.п. Он конкретизируется в ст. 59 ЗК РФ посредством указания на исключительно судебный характер процедуры признания прав на земельный участок.

В соответствии с данной нормой, лицу необходимо обратиться в суд с иском о признании права собственности на земельный участок. Иск о признании права собственности рассматривается в гражданском праве как «требование лица, направленное на констатацию факта принадлежности ему права собственности на спорное имущество» 
. Судебное решение, установившее право на земельный участок, в свою очередь является юридическим основанием, при наличии которого органы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним обязаны осуществить государственную регистрацию права на земельный участок или сделки с землей в порядке, установленном Федеральным законом от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». 
Изучая судебную практику по данному вопросу, мы находим интересные примеры применения данного способа защиты, которые, однако, не всегда имеют положительный исход. Так, В. обратилась с иском к С. о включении имущества в состав наследства и признании права собственности на наследственное имущество, в числе которого был садовый земельный участок, однако в силу того, что ранее было вынесено отрицательное решение по аналогичному иску, суд отказал в удовлетворении исковых требований 
.
Способ признания права применяется также при разрешении споров, если лицо (гражданин или юридическое лицо) считает, что стало собственником земельного участка в силу приобретательной давности 
. Вообще, приобретательная давность является традиционным способом приобретения права собственности. В российском гражданском праве данный институт появился сравнительно недавно. Согласно ст. 234 ГК РФ лицо, добросовестно, открыто и непрерывно, в течение длительного времени (для недвижимых вещей 15 лет) и как своим собственным владеющее чужим имуществом, приобретает право собственности на это имущество. Воспользоваться признанием права могут, прежде всего, законные  правообладатели на основании прямого указания закона. Так, в силу п. 9.1 ст. 3 Закона РФ от 25 октября 2001 г. «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» оформить земельный участок в собственность в силу приобретательной давности могут лица, владеющие и пользующиеся садовыми, дачными, огородными земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования.

Н.Е. Амелина выделяет как основную особенность признания права собственности гражданина на земельный участок из земель населенных пунктов то, что данный способ защиты права собственности применяется, как правило, когда у гражданина отсутствуют документы на земельный участок. Предполагается, что само право собственности объективно существует, при этом гражданин не является формальным собственником земельного участка, но в тоже время он - титульный владелец 
. Способ защиты прав объединения и его членов посредством признания этих прав применяется судом путем вынесения соответствующего решения о праве гражданина в отношении определенного имущества, будь то земельный участок, либо иная недвижимость. 

В правоприменительной практике подобные дела пока редкость, что можно объяснить несколькими причинами. Во-первых, для обращения в суд с иском о признании права собственности необходимо наличие нескольких условий, а именно: длительность владения; непрерывность владения; открытость владения; добросовестность владения; владение имуществом как своим собственным 
, а наличие одновременно пяти перечисленных условий весьма редко встречается. Во-вторых, в доктрине нет единого мнения на счет того момента, с которого возможен выбор данного способа в качестве защиты и приобретения права. Так, например, некоторые авторы считают, что в силу приобретательной давности можно обратиться в суд только начиная с 31 мая 2006 года 
, другие - с  31 мая 2009 года 
. 
Данные позиции обосновываются тем, что нормы о приобретательной давности начинают свое действие с момента вступления в силу Основ Гражданского законодательства Союза ССР и союзных республик  (31 мая 1991 г.), согласно ст. 4 которых земельные участки приобрели статус объекта недвижимости. Однако следует также учитывать необходимость истечения трехлетнего срока исковой давности по требованиям о возврате имущества, который наступил 31 мая 2009 г. Таким образом, начиная с этого момента, добросовестные владельцы вправе обращаться в суд за защитой своих прав. Однако, мы имеем ряд примеров судебных решений, которые не учитывают подобных научно-практических споров, и не зависимо от момента включения земельных участков в гражданский оборот, применяя нормы действующего Гражданского кодекса РФ признают права собственности за гражданами. 

Нередко споры возникают между садоводами, огородниками, дачниками, с одной стороны, и органами государственной власти или местного самоуправления - с другой, что обычно вызвано принятием последними индивидуального или  нормативного акта. В этом случае собственник дачного, садового или огородного участка, чьи права были нарушены таким актом, может обратиться в суд с заявлением о признании его недействительным. Правовым основанием такого обращения являются ст.ст. 12-13 ГК РФ, которые дают право суду признавать недействительными акты, не соответствующие закону. По общему правилу, предусмотренному ст. 13 ГК РФ, в случае признания судом акта недействительным, нарушенное право подлежит восстановлению либо защите иными способами, предусмотренными ст. 12 ГК РФ.

Количество обращений в суды по административным спорам подобного рода постоянно возрастает. В настоящее время суды общей юрисдикции ежегодно рассматривают около 4 тыс. дел о признании правовых актов незаконными. Наиболее распространенной является судебная практика по делам, связанными с оспариванием незаконных нормативных актов, принимаемых исполнительными органами власти субъекта РФ и местными органами власти.
Так, в 2007 году Общество «Дачник» обратилось в Арбитражный суд Свердловской области с заявлением о признании недействительным постановления главы Березовского городского округа от 13 марта 2006 № 78-8 «О предоставлении в аренду земельных участков по восточной границе квартала № 214 Монетного лесничества Березовского лесхоза для садово-дачного использования». Решением суда от 16.02.2007 в удовлетворении исковых требований отказано. Постановлением Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 24.04.2007 решение суда отменено, оспариваемое постановление главы Березовского городского округа признано недействительным. При новом рассмотрении дела принято решение суда от 07.12.2007, которым обжалуемое постановление признано недействительным. 

Как установлено судами, постановлением главы администрации г. Березовского садоводческому товариществу «Дачник» был выделен в бессрочное пользование земельный участок площадью 186,6 га для садоводства, что подтверждается свидетельством о праве бессрочного пользования.

Постановлением главы администрации г. Березовского от 26 января 1996 г. № 33-3 товарищество с ограниченной ответственностью «Дачник» преобразовано в садоводческое потребительское общество № 127 «Дачник».

Судами было установлено, что в августе 2006 г. членами общества «Дачник» засвидетельствован факт межевания границ земельного участка общества сотрудниками общества с ограниченной ответственностью «Оазис». Председателем общества «Дачник» 10 августа 2006 г. в адрес главы администрации г. Березовского, руководителя федерального государственного унитарного предприятия Роснедвижимость «Земельная кадастровая палата», руководителя общества «Оазис» направлены заявления с требованием о прекращении межевания земельных участков и о даче объяснений руководителем общества «Оазис» в отношении действий сотрудников данного общества.

Администрация Березовского городского округа, не отрицая факта межевания принадлежащих обществу «Дачник» земель, сообщила, что ею принято решение о проведении комплексной инвентаризации коллективных садов, в ходе которой выявлено неиспользование по назначению земельных участков общества «Дачник, в связи с чем главой Березовского городского округа принято постановление № 78-8 о перераспределении земельных участков и предоставлении их в аренду физическим лицам для садово-дачного использования «О предоставлении в аренду земельных участков по восточной границе квартала № 214 Монетного лесничества Березовского лесхоза для садово-дачного использования». Общество «Дачник», полагая, что последнее постановление затрагивает его права и законные интересы в сфере экономической деятельности, поскольку оно, уплачивая земельный налог со всего земельного участка, незаконно лишено права пользования его частью, обратилось в Арбитражный суд Свердловской области с соответствующим заявлением 
.
Анализируя судебную практику по данной категории дел, мы приходим к выводу о том, что доля дел, касающихся защиты земельных прав садоводов, дачников от незаконных нормативных актов незначительна. Вместе с тем практика судебной защиты прав и охраняемых законом интересов граждан в данной сфере, а также практика судебного контроля над правовым содержанием всех видов нормативных актов (нормоконтроля) постепенно складывается. Наряду с указанным способом защиты, находит применение и такой способ, как неприменение судом акта государственного органа или органа местного самоуправления, противоречащего закону. В отличие от признания судом акта недействительным, в этом случае не требуется вынесения отдельного судебного решения. При этом следует отметить, что административное судопроизводство хотя и не оформилось в отдельную систему судов, однако представляет собой перспективный механизм охраны правового режима земельных участков, в том числе дачных, садовых и огородных. 
В современных условиях развития общества необходимость защиты прав человека от неправомерных действий органов публичной власти и поддержание правопорядка выходит на первый план, а формирующаяся судебная практика показывает, что для обеспечения должного правового режима земельных участков недостаточно одного нормативного закрепления прав и обязанностей землепользователей, в том числе и в сфере защиты их прав. Необходим эффективный механизм их реализации, включающий систему органов публичной власти, компетентно осуществляющих правозащитную функцию государства в интересах граждан, наличие такой системы образования и воспитания должностных лиц, которая формировала бы в них глубокое уважение к правам рядовых граждан. Это особенно важно в части совершенствования механизма реагирования на незаконные нормативные акты.

Обжалуемый акт может быть нормативным (распространяться на широкий круг лиц) и ненормативным (т.е. устанавливающим правила разового характера относительно конкретного лица). В этой связи подлежит применению Закон РФ от 27 апреля 1993 г. № 4866-I «Об обжаловании в суд действий и решений, нарушающих права и свободы граждан» (в ред. от 9 февраля 2009 г.). В ст. 5 данного Закона закреплены сроки обращения в суд с жалобой: три месяца со дня, когда гражданину стало известно о нарушении его прав; один месяц со дня получения гражданином письменного уведомления об отказе вышестоящего органа, объединения, должностного лица в удовлетворении жалобы или со дня истечения месячного срока после подачи жалобы, если гражданином не был получен на нее письменный ответ.

Кроме того, в Постановлении Пленума Верховного Суда РФ от 20 января 2003 г. № 2 «О некоторых вопросах, возникших в связи с принятием и введением в действие Гражданского процессуального кодекса Российской Федерации»
 разъясняется, что судья не вправе отказать в принятии заявления (жалобы) о признании правового акта не соответствующим закону на том основании, что не был соблюден предварительный (досудебный) порядок обжалования акта в орган или должностному лицу, издавшему этот акт. 

Следующим способом защиты земельных прав садоводов, огородников и дачников является признание оспоримой сделки недействительной и применение последствий ее недействительности, применение последствий недействительности ничтожной сделки. Подобный способ может быть использован в том случае, когда либо непосредственным участником (стороной) в сделке явился собственник садового, дачного, огородного земельного участка либо когда предметом сделки выступал спорный участок, но собственник в сделке не участвовал. Правовой основой недействительности сделок служит ряд специальных норм, таких как ст.ст. 166-181 Гражданского кодекса РФ. Как верно замечено в юридической литературе «в науке российского гражданского права до настоящего времени не сложилось единого мнения относительно классификации недействительных сделок» 
.
 Все недействительные сделки подразделяются на ничтожные и оспоримые. К ничтожным сделкам относятся: сделка, не соответствующая требованиям закона или иных правовых актов; сделка, совершенная с целью, противной основам правопорядка и нравственности; мнимая и притворная сделка; сделка, совершенная лицом, признанным недееспособным; сделка, совершенная малолетним; сделка, совершенная с несоблюдением установленной законом или соглашением сторон обязательной формы сделки в случаях, когда такое несоблюдение влечет ничтожность сделки. К оспоримым относятся: сделки юридического лица, выходящие за пределы его правоспособности; сделки, совершенные лицом или органом с ограниченными полномочиями; сделки, совершенные несовершеннолетним в возрасте от 14 до 18 лет; сделки, совершенные гражданами, ограниченными судом в дееспособности; сделки, совершенные гражданами, не способными понимать значение своих действий или руководить ими; сделки, совершенные под влиянием заблуждения, имеющего существенное значение; сделки, совершенные под влиянием обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения представителя одной стороны с другой стороной или стечения тяжелых обстоятельств. 

Поскольку сделки с садовыми, дачными и огородными участками подлежат государственной регистрации, то в этой связи следует остановиться на ситуации, когда право собственности на земельный участок зарегистрировано за лицом, не являющимся таковым, по мнению заявителя, в силу недействительности совершенной сделки. Наше внимание к этому обосновано тем, что в судебной практике год за годом растет число дел о признании недействительной государственной регистрации права собственности. При этом суть вопроса заключается в том, что иски о признании недействительной государственной регистрации права собственности рассматриваются судами по правилам, относящимся к признанию недействительными ненормативных правовых актов и основным предметом рассмотрения служит несоответствие закону действий государственного органа и нарушение прав граждан, организаций и иных лиц в сфере предпринимательской и экономической деятельности 
. 

В связи с этим, Высший арбитражный суд РФ указал, что в судебном порядке может быть оспорено зарегистрированное право, а не сама по себе запись о регистрации
. Позиция Конституционного суда РФ по этому вопросу также близка к позиции ВАС РФ: «Государственная регистрация - как формальное условие обеспечения государственной, в том числе судебной, защиты прав лица, возникающих из договорных отношений, объектом которых является недвижимое имущество, - призвана лишь удостоверить со стороны государства юридическую силу соответствующих правоустанавливающих документов … Она не затрагивает самого содержания указанного гражданского права, не ограничивает свободу договоров, юридическое равенство сторон, автономию их воли и имущественную самостоятельность и потому не может рассматриваться как недопустимое произвольное вмешательство государства в частные дела или ограничение прав человека и гражданина, в том числе гарантированных Конституцией Российской Федерации права владеть, пользоваться и распоряжаться имуществом, находящимся у лица на законных основаниях, а также свободы экономической деятельности» 
.
В случае, когда спорным имуществом выступает дачный, садовый или огородный земельный участок, не представляется достаточной защита путем обращения только с одним требованием о признании государственной регистрации недействительной, поскольку остается нерешенным вопрос о регистрации права. Постепенно правоприменительная практика меняется. Так, если истец обращается с требованием о признании недействительной государственной регистрации права собственности, то его требования уточняются, и, как правило, в них включаются еще и требования о признании сделки недействительной, об оспаривании зарегистрированного права, и затем, как применение последствий недействительной сделки, аннулирование записи в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество 
. 
В целом всякая недействительная сделка не влечет юридических последствий, за исключением тех, которые связаны с ее недействительностью, и недействительна с момента ее совершения. При недействительности сделки каждая из сторон обязана возвратить другой все полученное по сделке, а в случае невозможности возвратить полученное в натуре (в т.ч. тогда, когда полученное выражается в пользовании имуществом, выполненной работе или предоставленной услуге) возместить его стоимость в деньгах - если иные последствия недействительности сделки не предусмотрены законом.

Согласно разъяснениям п. 32 постановления Пленума Верховного Суда РФ и Пленума Высшего арбитражного суда РФ от 1 июля 1996 г. № 6/8 «О некоторых вопросах, связанных с применением части первой Гражданского кодекса Российской Федерации»
, ничтожная сделка является недействительной независимо от признания ее таковой судом. Учитывая, что ГК РФ не исключает возможность предъявления исков о признании недействительной ничтожной сделки, споры по таким требованиям подлежат разрешению судом в общем порядке по заявлению любого заинтересованного лица. 

Следующим общегражданским способом защиты права на садовый, дачный, огородный участок можно назвать восстановление положения, существовавшего до нарушения права, и пресечение действий, нарушающих право или создающих угрозу его нарушения. Данный способ более подробно конкретизируется в земельном законодательстве (ст.60 ЗК РФ), содержащем открытый перечень случаев восстановления прав на землю, а именно: в случае признания судом недействительным акта исполнительного органа государственной власти или акта органа местного самоуправления, повлекших за собой нарушение права на земельный участок; самовольного занятия земельного участка и в иных предусмотренных федеральными законами случаях. 
В юридической литературе указывается на бесполезность данного перечисления 
, с чем следует согласиться, поскольку право собственности и иные права в отношении земельного участка в любом случае должны быть восстановлены. В п.2 ст. 60 ЗК РФ, наряду с восстановлением положения, существовавшего до нарушения права, и пресечения действий, нарушающих право или создающих угрозу его нарушения, назван и еще ряд способов защиты прав на землю, которые не упоминаются в Гражданском кодексе РФ. 
Среди них приостановление исполнения не соответствующих законодательству актов исполнительных органов государственной власти или актов органов местного самоуправления и приостановление промышленного, гражданско-жилищного и другого строительства, разработки месторождений полезных ископаемых и торфа, эксплуатации объектов, проведения агрохимических, лесомелиоративных, геолого-разведочных, поисковых, геодезических и иных работ в порядке, установленном Правительством РФ. Данные способы имеют административно-правовой характер и выходят за рамки предмета нашего исследования, хотя практика их применения заслуживает внимания.

Наиболее подробно с анализом действующего законодательства возможности защиты права собственности и иных вещных прав посредством восстановления владения были проанализированы С.А. Красновой 
.
В своей работе она обосновывает следующую систему способов защиты, направленных на восстановление вещного права посредством устранения обратимых последствий нарушения: а) истребование имущества из незаконного владения (виндикация); требование об устранении препятствий, не связанных с лишением владения (негаторный иск); аналогичные им вещно-правовые иски обладателей ограниченных вещных прав, требования о возврате вещи, переданной во владение и (или) пользование по договору, а также возмещение вреда в случае повреждения вещи. Таким образом, последний общегражданский способ имеет непосредственное отношение к специальным способам защиты права собственности, перечисленным в главе 20 Гражданского кодекса РФ «Защита права собственности и других вещных прав». 
Данные способы относятся к вещно-правовым способам защиты, поскольку используются исключительно для защиты вещных прав, то есть тех прав, в которых объектом выступают различные виды вещей. М.В. Перова предлагает к уже перечисленным способам добавить требование о запрещении действий (бездействий), создающих угрозу нарушения права собственности в будущем
. Действительно, особенность защиты права собственности состоит в том, что она может наступать в случае нормального развития  отношений права собственности, а также в превентивных целях
. Однако мы находим такую позицию необоснованной, поскольку применение данного способа защиты, хотя и имеет целью предупредить нарушение, а не восстановить, но может рассматриваться как способ самозащиты, поскольку он может быть применен исключительно самим правообладателем. 

Виндикационный и негаторный иски являются типичными вещно-правовыми способами защиты прав и относятся к специальным способам защиты права собственности на дачные, садовые и огородные участки, довольно часто используясь на практике. В данной сфере весьма дискуссионным является вопрос о возможности применения виндикационного способа защиты в отношении вещных прав на земельные участки и недвижимость в целом. 
Одни авторы, в частности, Е.А. Суханов, полагают, что поскольку имущественные права в отношении недвижимости возникают, изменяются и прекращаются только в момент их государственной регистрации, то спор о наличии или отсутствии вещного права на такой объект всегда сводится к спору о правильности соответствующей записи и должен разрешаться путем заявления иска о признании права, а не о виндикации или реституции недвижимости. Более того, он считает, что и лишиться владения в смысле фактического, физического обладания вещью можно лишь применительно к движимому имуществу либо к объектам «недвижимости в силу закона», которые действительно можно истребовать из чужого незаконного владения 
. 
Другие авторы считают, что требование о признании должно, так или иначе, сочетаться с виндикационным. Так, В.С. Ем высказывает суждение о том, что при защите имущественных прав признание права может быть как самостоятельным способом защиты, так и необходимым составным элементом других способов защиты. Например, при решении вопроса о виндикации вещи суд в первую очередь должен признать право собственности истца на эту вещь и потом решать вопрос о наличии или отсутствии условий для ее виндикации 
.  На наш взгляд, указанные вещно-правовые способы будут применимы при защите прав на земельные участки, поскольку на практике возникают ситуации, когда некое лицо продает земельный участок (дачный, садовый либо огородный), ему не принадлежащий, а лицо его приобретающее, не обладает высокой правовой грамотностью и, надеясь на порядочность «продавца», отдает определенную сумму за земельный участок. Спустя некоторое время появляется собственник, требующий освободить участок и не препятствовать хозяйствованию на нем. Хотя по данным случаям и не ведется никакой особой статистики, они все же имеют место в реальной действительности, и не должны игнорироваться научной общественностью. 

Согласно ст. 301 ГК РФ, виндикационный иск - это иск об истребовании вещи из чужого незаконного владения. В.А. Белов считает, что в ст.ст. 301 и 302 ГК РФ рассматриваются два разных иска - виндикационный (ст. 301 ГК РФ) и кондикционный (ст.302 ГК РФ). Первый предъявляется собственником, а второй - бывшим и не владеющим собственником к лицу, ставшему собственником вещи на основании акта ее добросовестного приобретения 
.
Несмотря на это, в гражданско-правой науке традиционно положения обеих статей рассматриваются как содержащие нормы, регулирующие правила защиты посредством виндикации, и устанавливающие два разных случая ее применения. Применение виндикационного иска возможно, во-первых, в том случае, когда собственник лишен индивидуально-определенной вещи и истребует ее из владения несобственика-владельца. Во-вторых, когда собственник лишен индивидуально-определенной вещи и истребует ее из владения добросовестного приобретателя. А.Н. Гуев называет следующие признаки, по которым лицо может быть отнесено к категории добросовестных приобретателей: лицо получило вещь возмездно; оно не знало о неправомерности сделки (отсутствия умысла) и не могло знать, что приобретает вещь у лица, которое не имеет право отчуждать ее (отсутствие неосторожной формы вины) 
. 
Добросовестность действий приобретателя в момент сделки является обязательным условием виндикации, однако как быть, если он узнал об отсутствии у продавца права распоряжаться данным имуществом  после ее совершения? На этот вопрос попыталась ответить М.А. Ерохова: «… с точки зрения ст. 302 ГК РФ добросовестность и все иные возможные возражения против виндикации должны быть именно в момент совершения сделки. Намек на то, что добросовестность, как и иные возражения против виндикации, предусмотренные в ст. 302 ГК РФ, должны быть в момент совершения сделки, сделан в п. 4 Обзора 
. В предпоследнем абзаце этого пункта отмечается, что «приобретатель имущества получает защиту, только если был добросовестен как в момент заключения возмездной сделки, направленной на приобретение спорного имущества, в момент поступления имущества в его владение, так и в момент, когда отчуждатель получает от него плату за переданное имущество» 
. 

Несомненно, важное значение играет основание, по которому вещь выбыла из владения собственника: хищение, утеря вещи собственником или лицом, которому оно передано во владение, а также другие основания. Поскольку земельный участок не может быть утерян или похищен, для нас представляет интерес лишь последняя группа оснований. К иным путям выбытия относятся, в частности, такие случаи, как: совершение сделок под влиянием обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения представителя собственника с другим лицом (ст. 179 ГК), под влиянием заблуждения (ст. 178 ГК), то есть в тех случаях, когда вещь выбыла помимо воли собственника вещи 
. 

Достаточно спорным в гражданско-правовой науке является вопрос о моменте, начиная с которого лицо, чьи права нарушены, вправе предъявить виндикационный иск в том случае, когда неизвестна личность нарушителя. На данную проблему обращает внимание Д.В. Лоренц, и формулирует ее следующим образом: в законе с истечением срока исковой давности прекращается лишь право на притязание, но не определяется судьба права собственности истца на спорную вещь, что после отказа в иске вызывает «голое» право истца и «голое» владение ответчика 
. Затем чтобы избежать подобных ситуаций в правоприменительной практике названный ученый предлагает различать сроки исковой давности и протекционной давности. При этом под протекционной давностью он понимает «фактическое, объективное время для возможности появления притязания на «свет» и его реализации, которое следует исчислять с момента нарушения (завладения вещью нарушителем)», которое должно составлять для недвижимости 15 лет, для иного имущества – 5 лет. 
Исковая давность может начаться только в пределах протекционной. Для пресечения формирования «голого» права истца и «голого» владения ответчика развивается идея предусмотреть в законодательстве погасительную давность (подтвержденный судом факт истечения срока исковой давности) в качестве первоначального способа приобретения права собственности владельцем-ответчиком при отсутствии на его стороне самоуправного завладения и (или) удержания имущества 
. На наш взгляд, данная позиция заслуживает внимания и соотносится с положениями о приобретательной давности. 
В информационном письме Президиума Высшего арбитражного суда РФ от 13 ноября 2008 г. № 126 «Обзор судебной практики по некоторым вопросам, связанным с истребованием имущества из чужого незаконного владения» судам был дан ряд рекомендаций: течение срока исковой давности по иску об истребовании движимого имущества из чужого незаконного владения начинается со дня обнаружения этого имущества, а исковая давность по иску об истребовании имущества из чужого незаконного владения при смене владельца этого имущество не начинает течь заново 
.
На наш взгляд, несомненно, заслуживают внимания предлагаемые изменения ГК РФ в части уточнения особенностей защиты права собственности и иных вещных прав на недвижимость, которые сосредоточены в Концепции  развития законодатель​ства о вещном праве, разработанной Советом при Президенте РФ по кодификации и совершенствова​нию гражданского законодательства в рамках общей концепции совершенствования граж​данского законодательства в соответствии с Указом Президента РФ от 18 июля 2008 г. № 1108 «О совершенствовании Гражданского кодекса Российской Федерации». 
Авторы Концепции предлагают в случае, если соответствующее вещное право на объект недвижимости зарегистрировано не за истцом, а за другим лицом, применять правила о виндикации только при условии, что зарегистрированное право оспорено истцом путем предъявления требования о признании права. То есть, надлежащий собственник (обладатель иного вещного права), утративший владение объектом недвижимости, в случае государственной регистрации соответствующего вещного права на этот объект за другим лицом должен оспорить зарегистрированное право (предъявить иск о признании своего права) в качестве обязательного условия для предъявления виндикационного иска; названные требования должны быть предъявлены одновременно. Причем если нет оснований для удовлетворения виндикационного иска, в том числе вследствие истечения срока исковой давности, то в удовлетворении такого иска о признании права тоже должно быть отказано 
.
Наряду с виндикационный иском особым способом защиты права собственности является негаторный иск. К нему может прибегнуть лицо, когда его права на участок нарушены, однако при этом участок не выбывает из владения. Поскольку негаторным иском могут воспользоваться не только собственники, но и иные титульные владельцы, в юридической литературе его называют внедоговорным требованием титульного владельца о прекращении причинения различных помех и стеснений в отношении спорной вещи, не связанных с отрицанием права истца или лишением его владения 
. Согласно рекомендациям Президиума Высшего арбитражного суда РФ (п. 21 Информационного письма от 28 апреля 1997 г. № 13), собственник вправе предъявить негаторный иск, если нарушение его прав не повлекло прекращение владения имуществом 
. В этом случае имеются  основания для подачи иска, связанного с требованиями об устранении препятствий осуществления права собственности или иного вещного права на дачные, садовые, огородные участки. 
В правоприменительной практике примеров подобных исков достаточно много. Так, К. и Д. обратились в суд с исковыми требованиями против Ц. о незаконном строительстве садового домика на выделенном ему участке в садоводческом товариществе «Химик-4». В обосновании своих требований истцы указали, что Ц. построил второй домик на своем участке с нарушением правил и норм застройки и полностью затенил их участок с южной стороны, чем ущемил их права и интересы. Требования истцов были удовлетворены судом первой и кассационной инстанций, а их решения были оставлены в силе Определением судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федерации 
. В числе других оснований для такого иска следует назвать возведение соседом забора, заслоняющего участок; запрещение собственнику пользоваться принадлежащей ему частью участка и т.п. Если садовый (огородный или дачный) участок находится в долевой собственности, и один из собственников узурпирует полномочия иных сособственников, также возможно применение негаторного иска при защите прав последних.  

В таких случаях собственник или лицо, правомерно владеющее вещью, может защищать свои права путем предъявления иска об устранении препятствий в пользовании имуществом (ст. 304 ГК РФ). Таким образом, негаторный иск - это иск владеющего собственника, требующий доказательств собственником своего права, а также нарушений такого права ответчиком; последний же может доказывать свои права на имущество собственника 
. 
Е.В. Иванова, анализируя правовые возможности использования способов защиты права собственности, отмечает, что с помощью негаторного иска возможна защита права собственности, когда собственник незаконно ограничивается в возможности осуществления не только правомочия пользования, но и правомочия распоряжения 
. Таким образом, можно выделить следующую особенность негаторного иска: собственник или иной титульный владелец, обращающийся в суд, сохраняет имущество в своем владении, но должен при этом доказать наличие прав в отношении земельного участка. Нарушение же права собственника состоит в том, что ему чинятся препятствия в пользовании или распоряжении своим земельным участком.

О проблеме конкуренции исков в судебной практике упоминается в научных работах цивилистов очень часто 
, причем во многом успешный исход дела зависит от правильного выбора способа защиты. В связи с вышеизложенным, на практике правообладатели садовых, дачных и огородных земельных участков, обращаясь в суд за защитой вещных прав, должны учитывать следующие обстоятельства при выборе того или иного способа защиты. 
Во-первых, необходимо определить, какое из правомочий нарушено (ограничено), и оценить возможность осуществления владения, пользования или распоряжения земельным участком. В том случае, когда отсутствует возможность осуществлять фактическое господство над вещью (отсутствие владения), пользоваться и распоряжаться ею, можно использовать виндикационный иск; в том же случае, когда собственник ограничен в пользовании и распоряжении – негаторный иск. Во-вторых, нельзя исключать из числа критериев выбора и характер нарушения. Дело в том, что если нарушитель единолично завладел земельным участком, и его действия нацелены на полновластное осуществление хозяйствования на нем, речь может идти только о виндикации; в том же случае, когда нарушитель пытается пользоваться частью участка (например, проходит по нему без разрешения и даже после замечаний и запретов собственника), можно использовать негаторный иск.

В части совершенствования механизма защиты прав с помощью негаторного требования, разработчики Концепции развития законодатель​ства о вещном праве предлагают включить в Гражданский кодекс РФ статью «Защита вещных прав», содержащую следующие положения: а) о наделении обладателя вещного права, включающего в свое содержание правомочие по владению вещью, правом на предъявление виндикационного и негаторного исков; б) о наделении обладателя вещного права, содержание которого ограничивается правомочием пользования вещью, правом на предъявление негаторного иска; в) о праве лица, чье требование обеспечено чужой вещью, получить удовлетворение своего требования за счет соответствующей вещи. На наш взгляд, п.п. «а» и «б» являются обоснованными, однако пункт «в» будет лишь дублировать уже существующие положения ст.ст. 349, 360 и ряда других статей ГК РФ, касающихся прав кредиторов на заложенное и удерживаемое имущество.
Таким образом, рассмотрев все основные способы защиты права собственности и иных вещных прав на дачные, садовые и огородные земельные  участки, мы можем провести их следующую классификацию.

Первое основание для классификации мы находим в ст.46 Федерального закона от 15 апреля 1998 г . № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан». Оно заключается в том, что земельные споры могут возникать не только между членами объединения, но и между садоводами, огородниками, дачниками и самим объединением как юридическим лицом. Такие споры возникают по использованию земли и объектов общего пользования, возмещению общих расходов по ведению хозяйства объединения, размеров уплаты членских, целевых и дополнительных взносов. Из содержания статьи можно сделать вывод, что в зависимости от правообладателя, порядок и применяемые способы защиты подразделяются на: способы защиты вещных прав членов садоводческих, огороднических, дачных некоммерческих объединений; способы защиты вещных прав самих садоводческих и иных некоммерческих объединений как юридических лиц.

Следует отметить, что хотя законом устанавливаются общие средства и способы защиты, очевидно, что порядок их осуществления содержит ряд особенностей применения. Например, порядок защиты права собственности на земельный участок, принадлежащий садоводческому, огородническому, дачному некоммерческому объединению, будет отличаться от защиты права собственности на земельный участок, принадлежащий отдельному члену такого объединения. Такие особенности входят вразрез с принципами равенства всех субъектов гражданских отношений, однако на практике шансов отстоять свое право у отдельного гражданина меньше, чем у группы лиц 
.  По форме защита права собственности и иных вещных прав может быть юрисдикционной (судебная и административная) и неюрисдикционной (самозащита) 
.  По отраслевой принадлежности механизмов защиты права: конституционно-правовая, гражданско-правовая, уголовно-правовая, административно-правовая и т.д.

Таким образом, права собственников дачных, садовых и огородных земельных участков подлежат правовой охране и защите. Субъектам гражданского права предоставлена возможность защищать свои права и интересы с помощью правовых средств различных отраслей права: конституционного, уголовного, земельного и собственно гражданского. В свою очередь, гражданскому праву известны два вида способов защиты собственности: вещно-правовые, когда право собственности защищается как таковое с целью его реального восстановления (признание права собственности, виндикационное и негаторное требование) и обязательственные, когда собственник требует денежного возмещения убытков, причиненных его имуществу правонарушением (деликтом). Последним мы уделим более пристальное внимание далее.

§ 2. Гражданско-правовая ответственность за нарушение правового режима дачных, садовых и огородных земельных участков

Юридическая ответственность в системе элементов правового режима земельного участка представляет важный и неотъемлемый компонент. Этот тезис подчеркивается рядом ученых-исследователей, занимающихся проблемами земельного и гражданского права. Например, Г.А. Аксененок подчеркивал, что при определении основных черт правового режима любой категории земель необходимо обязательно указать на те формы и меры ответственности, которые определены законом для землепользователей 
. 
Д.С. Бугров отмечал, что «в содержание понятия «правовой режим земельного участка» включаются права и обязанности его собственника, владельца, пользователя или арендатора. Кроме этого, важнейшую роль играют основное целевое назначение, соблюдение различных требований и нормативов, охрана и защита правового режима земельных участков, а также юридическая ответственность за нарушение режима» 
.  
Л.Ю. Грудцына прямо указывает на то, что меры юридической ответственности за нарушение правового режима земельных участков являются его составной частью, с помощью юридической ответственности осуществляется защита прав и интересов собственников и иных правообладателей земельных участков, а нарушение правового режима земельного участка является основанием юридической ответственности 
. Мы в целом разделяем приведенные выше точки зрения, поскольку юридическая ответственность для субъектов гражданских прав на садовые, дачные и огородные земельные участки является обязательным ограничением их прав в случае нарушения правил и норм, установленных в отношении используемого объекта вещных прав.  
Юридическую ответственность можно рассматривать и в качестве определенного стимула к соблюдению правого режима дачных, садовых, огородных земельных участков, включив ее, таким образом, в систему элементов их правового режима. Для того, чтобы перейти к более подробному рассмотрению данного элемента, определимся с его содержательной характеристикой.  

В толковом словаре В.И. Даля мы находим следующее определение: «ответствие, ответственность – ответ, обязательное ручательство под страхом ответа взыскания» 
. Это означает, что в общем понимании нести ответственность – это значит держать ответ перед обществом или тем лицом, интересы которого ущемляются. Наиболее близок к подобному пониманию ответственности В.А. Тархов. Он полагает, что юридическую ответственность можно рассматривать как регулируемую правом обязанность дать отчет в своих действиях. «Истребование отчета - основной признак и сущность ответственности, а последует ли за отчетом осуждение или наказание – это уже иной вопрос» 
.  Но такой подход не получил широкого признания в науке 
.
В общей теории государства и права преобладает несколько позиций относительно определения юридической ответственности. Так, первая группа ученых считает, что это мера государственного принуждения 
. Позиция следующей группы авторов очень близка к предыдущей: они называют юридической ответственностью применение (реализацию) санкции, предусмотренной нормой права в случае правонарушения, и тем самым, отождествляют ее с мерой государственного принуждения, расширяют ее значение мерами, направленными на исполнение нарушенной обязанности 
. Третья группа авторов считают наиболее обоснованным понимание ответственности как обязанности лица, совершившего правонарушение, претерпеть лишения личного или имущественного характера 
. Современные ученые 
 часто придерживаются последней точки зрения, и рассматривают юридическую ответственность как основанную на нормах частного права и индивидуально-правовых актах, обеспеченную государственным принуждением юридическую обязанность лица, ответственного за правонарушение, восстановить такое положение потерпевшего, какое существовало до нарушения его права, а при невозможности сделать это – компенсировать причиненный ему вред, а также претерпеть иные предусмотренные законом или договором ограничения или лишения 
. 

В ст. 47 Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» содержатся отдельные нормы, посвященные ответственности садоводов, огородников или дачников за нарушение законодательства, в том числе и за нарушение правового режима земельных участков. В зависимости от характера совершенного правонарушения традиционно выделяют гражданско-правовую, дисциплинарную, административную и уголовную ответственность. Исходя из предмета нашего исследования, наибольшего внимания заслуживает рассмотрение вопросов принудительного прекращения права собственности на дачный, садовый, огородный земельный участок за нарушение установленных правил и норм по его использованию (данные санкции иногда именуют земельно-правовой ответственностью).

Правовой основой привлечения лица к данному виду ответственности являются ст.ст. 284 -287 ГК РФ, ст.44-47 ЗК РФ, ст.6 Федерального закона от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», п.2 ст.47 Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» и ряд других нормативных правовых актов. Основанием прекращения права на земельный участок является совершение собственником (садоводом, огородником или дачником) земельного правонарушения. В числе таких случаев: изъятие земельного участка, который не используется в соответствии с его назначением (ст.284 ГК РФ); изъятие земельного участка, используемого с нарушением законодательства (ст.285 ГК РФ); конфискация (ст.50 ЗК РФ). 

Так, ст.ст. 284-285 ГК РФ предусматривают ряд оснований для изъятия земельного участка у собственника, например, если участок предназначен для ведения сельскохозяйственного производства, жилищного или иного строительства и не используется для соответствующей цели в течение трех лет (если более длительный срок не установлен законом) либо если его использование приводит к значительному ухудшению экологической обстановки. 
В научной литературе иногда высказывается предложение о сокращении указанного трехгодичного срока до полугода 
. В силу значения земель для жизни российского народа представляется возможным уменьшение срока освоения дачного, садового, огородного участка, однако полугодовой срок, на наш взгляд, резко ограничит права землепользователей и землевладельцев, поскольку ведение дачного, садового, огородного хозяйства носит сезонный характер. Учитывая, что граждане пользуются участком в среднем 4-5 месяцев в году, срок, предлагаемый К.Х. Ибрагимовым, не учитывает интересов широкой категории граждан, таких как садоводы, огородники и дачники.
 Принудительное прекращение права собственности или иного вещного права на дачный, садовый, огородный участок не освобождает его правообладателя от возмещения вреда. В этом случае лицо привлекается к гражданско-правовой ответственности. Следует заметить, что ее правомерно относят к одному из способов защиты гражданских прав 
. Так, Н.А. Баринов, отмечает, что «среди способов защиты имеются такие, которые одновременно являются и мерами ответственности — это возмещение убытков, взыскание неустойки, штрафы» 
. Действительно, такая мера гражданско-правовой ответственности, как возмещение вреда выполняет не только компенсационную функцию, но и защитную, в связи с этим может рассматриваться в двух аспектах. Причем, анализируя судебную статистику, можно отметить, что споры, связанные с возмещением вреда, все чаще становятся причиной гражданских исков 
.
В гражданско-правовом смысле основанием ответственности вследствие причинения вреда является гражданское правонарушение, то есть деликт, противоправное деяние лица (действие или бездействие), которое стало причиной возникновения вреда. При этом наступление гражданско-правовой ответственности опосредует не один юридический факт, а их совокупность. Так, первый факт – неиспользование дачного (садового) участка в соответствии с целевым назначением и разрешенным использованием; второй факт – истечение трехлетнего срока с момента его предоставления; факт третий – засорение участка бытовыми отходами. В этом случае лицо может привлекаться наряду с административной или уголовной ответственностью (в зависимости от размера ущерба, причиненного земле) также к гражданско-правовой ответственности. Таким образом, наиважнейшим из элементов, образующих состав гражданско-правовой ответственности, является вред. 
Понятие вреда использовалось еще в римском праве и состояло из damnum emergens (положительные потери), то есть лишение того, что уже входило в имущество кредитора и  luerum cessans, то есть упущенная выгода, непоступление в имущество лица тех ценностей, которые должны были бы поступить при нормальном течении обстоятельств 
. Наиболее удачное определение вреда в советской юридической литературе дал М.М. Агарков. Он  определил его как «всякое умаление того или иного личного или имущественного блага, а тот вред, который наносится имуществу и выражается в денежном эквиваленте, определяется как убыток» 
. Определяя меру гражданско-правовой ответственности, действующее законодательство исходит из принципа генерального деликта, который закреплен в п.1 ст.1064 ГК РФ. Согласно этому принципу, причинение вреда одним лицом другому является основанием возникновения обязанности возместить причиненный вред 
. Однако наряду с фактом причинения вреда, гражданское законодательство формулирует ряд условий, наличие которых учитывается при выявлении состава гражданского правонарушения. К ним относятся противоправность поведения причинителя вреда, причинная связь между его противоправным поведением и вредом, вина. 
Генеральный деликт есть общее правило; в особых случаях применяются специальные правила - например, нормы, регулирующие ответственность за вред, причиненный источником повышенной опасности (ст. 1079 ГК РФ). 
 Примером специального деликта в этом случае  может служить следующая ситуация. В январе 2008 г. на дачный участок гражданина О. упал маршевый двигатель от армейской установки разминирования. Металлическая болванка весом в полцентнера на излете задела нижнюю часть крыши и упала в огороде. Специальная комиссия министерства обороны оценила причиненный ущерб в 60 тысяч руб. и высказала предложение добровольно заплатить гражданину указанную сумму. Данное предложение было гражданином принято 
.
Гражданско-правовая ответственность за вред, причиненный в результате функционирования экологически особо опасного объекта, наступает и без наличия вины эксплуатирующей организации. К тому же одна из особенностей гражданско-правовой ответственности юридических лиц, эксплуатирующих такие объекты, заключается в возможности применения к данным субъектам гражданско-правового запрета на основании положений статьи 1065 ГК РФ 
.
Другим примером специального деликта является вред, причиненный государственными органами, органами местного самоуправления, а также их должностными лицами (ст. 1069 ГК РФ). Правило возмещения имущественного вреда, причиненных садоводческому, огородническому или дачному некоммерческому объединению либо его членам в результате незаконных действий (бездействия) органов публичной власти или их должностных лиц, нашло дополнительно отражение в ст. 51 Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан». 
Современные ученые нередко рассматривают категорию вреда земле в экономическом и правовом плане, и все чаще соотносят понятие «вред» с правовым понятием «вред окружающей среде». Например, Г.А. Мисник рассматривает ущерб как уничтожение или повреждение наличного имущества, потеря прибыли, расходы, призванные обеспечить наиболее полное восстановление материальных и личных нематериальных благ потерпевшего, которым причинен вред 
. Когда же речь идет о вреде, причиненном земельному участку, несомненно, он носит имущественный характер, но, несмотря на то, что земельный участок является неотъемлемой частью экологической системы, и негативное влияние, оказываемое на участок, приводит к нарушению экологического баланса и равновесию в природе, все же вред, причиненный земельному участку, не всегда сопряжен с вредом окружающей среде. 
В связи с этим представляет интерес позиция В.Н. Гузенко по поводу содержания понятия «вред, причиняемый природным ресурсам». Указанный автор понимает под убытками (вредом), причиняемыми природным ресурсам, изменение полезности природного ресурса, включенного законодательством в экономический оборот, в результате его истощения и загрязнения, который выражает в стоимостной форме фактические убытки или возможные затраты на компенсацию этих убытков 
. 
На основании решения суда или арбитражного суда вред, причиненный правообладателю дачного, садового, огородного участка, может быть возмещен посредством возложения на ответчика обязанности по восстановлению нарушенного состояния участка за счет его средств в соответствии с проектом восстановительных работ. В случае причинения вреда состоянию земель (почв), применяются методики расчета ущерба. По фактическим затратам возмещается ущерб, когда отсутствуют соответствующие методики подсчета
.
Согласно п. 5 ст. 57 ЗК РФ, порядок возмещения убытков собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам земельных участков, причиненных изъятием или временным занятием земельных участков, ограничением прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков или ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, устанавливается Правительством РФ. В настоящее время порядок возмещения убытков определен в Правилах возмещения собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам земельных участков убытков, причиненных изъятием или временным занятием земельных участков, ограничением прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков либо ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц (далее - Правила), утвержденных постановлением Правительства РФ от 7 мая 2003 г. № 262 
.
Согласно п. 5 Правил, размер убытков, причиненных собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам земельных участков изъятием для государственных или муниципальных нужд или временным занятием земельных участков, ограничением прав либо ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, определяется по соглашению сторон и рассчитывается в соответствии с методическими рекомендациями, утверждаемыми Росреестром по согласованию с рядом иных федеральных органов исполнительной власти. При этом споры, связанные с определением размера убытков, рассматриваются в судебном порядке.
Временные методические рекомендации по расчету размера убытков, причиненных собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам изъятием для государственных и муниципальных нужд или временным занятием земельных участков, ограничением прав собственников участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков либо ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц были утверждены 11 марта 2004 г. Росземкадастром 
.
На практике  существует ряд обстоятельств, затрудняющих реализацию принципа полного возмещения вреда, причиненного собственнику участка. На эту проблему обращает внимание Е.А. Сухова. Она  указывает, что при предъявлении исковых требований не всегда удается определить характер и объем всех последствий причиненного вреда земельному участку, так как цепочка вредных последствий обусловлена взаимосвязью элементов природного комплекса. Вместе с тем применение такс и методик на практике не всегда обеспечивает реализацию принципа полного возмещения вреда, так как стоимость работ по восстановлению нарушенного состояния земли может значительно превышать размер взыскания, исчисленный по ним. В случае если суд отказывает в иске, ссылаясь на отсутствие специальных методик для расчета размера ущерба, такой отказ следует считать необоснованным 
.
В.Н. Гузенко также указывает на то, что используемый законодательством о природных ресурсах метод подсчета убытков не меняет порядка применения принципов и условий имущественной ответственности, и взыскание ущерба в данном случае осуществляется на основе тех же гражданско-правовых материальных норм, что и при возмещении ущерба без применения соответствующих такс. Указанный автор предлагает методологической основой для расчета убытков считать, во-первых, положения ГК РФ, раскрывающие понятия вред, убытки, ущерб и порядок их исчисления (ст.ст. 15, 393, 1064 и 1082 ГК РФ). Во-вторых, общие методы и принципы теории оценки недвижимости. При этом размер убытков определяется суммированием затрат, необходимых для восстановления нарушенного природного ресурса и убытков, вызванных неполучением ожидаемых доходов 
.
В п. 2 ст. 61 ЗК РФ в качестве способа защиты земельных прав гражданина или юридического лица названо возмещение убытков, причиненных в результате издания не соответствующего закону и нарушающего права на землю и охраняемые законом интересы гражданина или юридического лица акта исполнительного органа государственной власти. Анализируя содержание понятия «убытки», данное в п.2 ст. 15 ГК РФ, мы приходим к выводу, что современное законодательство под убытками сейчас понимает то, что в римском праве понималось под вредом. 
Наряду с этим в ст.ст. 16, 1069 ГК РФ предусмотрено, что вред, причиненный гражданину или юридическому лицу в результате незаконных действий (бездействия) государственных органов, органов местного самоуправления либо их должностных лиц, в том числе в результате издания не соответствующего закону или иному правовому акту акта государственного органа или органа местного самоуправления, возмещается за счет казны Российской Федерации, казны соответствующего субъекта РФ или казны муниципалитета. 

Согласно п. 2 ст. 61 ЗК РФ, в пользу лица, чьи права и законные интересы в области использования и охраны земель были нарушены, взыскиваются убытки. Как верно указывает В.Н. Гузенко, обязанность возместить причиненные органом государственной власти или местного самоуправления лицу убытки ложится на Российскую Федерацию, соответствующий субъект РФ или муниципальное образование.
 Это подтверждается и ст. 16 ГК РФ. 
В связи с этим, хотелось бы обратить внимание на следующий факт. В ст. 16 и ст. 1069 ГК РФ используется понятие «вред», а в п. 2 ст. 61 ЗК РФ  упоминаются исключительно убытки. Конечно, «вред» это не однозначная категория. Вред может иметь имущественный (убытки) или неимущественный (моральный вред) характер. Таким образом, существующая норма ЗК РФ является более узкой, чем норма ГК РФ. Чтобы привести в соответствии данные нормы друг с другом, на наш взгляд необходимо изложить п. 2 ст. 61 ЗК РФ в следующей редакции: «2. Вред, причиненный гражданину или юридическому лицу в результате издания не соответствующего закону акта исполнительного органа государственной власти или акта органа местного самоуправления, нарушающих права на земельный участок и охраняемые законом интересы гражданина или юридического лица, подлежит возмещению в соответствии с гражданским законодательством».

Заключение

Проведенное исследование позволило сделать следующие выводы:

1) дачный, садовый или огородный земельный участок как особая разновидность земельных участков есть вид имущества (имущественного блага), представляющего собой недвижимую вещь. Эта характеристика выявляет их главную особенность в качестве отдельных объектов гражданских прав, поскольку существенно влияет на гражданско-правовой режим, определяет объем прав и обязанностей их правообладателей;
2) анализ официальной статистики позволяет признать наиболее популярной и востребованной формой хозяйствования садоводство, затем огородничество, и ведение дачного хозяйства: на каждые 100 га садовых участков приходится около 20 га огородных и лишь 2 га дачных участков. Как правило, массив садовых, огородных или дачных участков расположен близко к урбанизированным местностям и находится преимущественно в инфраструктурно развитых регионах России, что опосредуется потребностями в обеспечении соответствующих дачных поселков, огородных и садоводческих некоммерческих объединений в надлежащем коммунальном и энергообслуживании;
3) правовое регулирование отношений, возникающих по поводу дачных, садовых и огородных земельных участков, имеет комплексный межотраслевой характер, что отражается на их правовом режиме;
4) дачные, садовые или огородные земельные участки могут быть делимыми или неделимыми, а также располагаться на землях населенных пунктов либо землях сельскохозяйственного назначения (реже землях иных категорий). Раздел земельного участка, предоставленного садоводческому, огородническому или дачному некоммерческому объединению граждан, осуществляется в соответствии с проектом организации и застройки территории данного некоммерческого объединения либо другим устанавливающим распределение земельных участков в данном некоммерческом объединении документом;
5) гражданско-правовой режим дачных, садовых и огородных земельных участков определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории земель, целевого назначения и разрешенного использования. Существенной чертой такого режима выступает оборотоспособность дачных, садовых и огородных земельных участков как объектов гражданских прав, которая отражается не только на возможности определения юридической судьбы земельного участка, но и тех ограничениях права собственности, что устанавливаются федеральным законом в отношении их правообладателей;
6) аргументируется вывод о том, что имущество общего пользования дачных, садоводческих и огороднических объединений граждан следует считать некоммерческим имущественным комплексом, в связи с чем предлагается включить в главу шестую ГК РФ статью с названием «имущественные комплексы», в которой должно быть сформулировано их определение и перечень видов (коммерческие и некоммерческие);  
7) особым субъектом права частной собственности на дачный, садовый, огородный участок является гражданин, который не является членом дачного, садоводческого, огороднического объединений. Правовым основанием пользования объектами инфраструктуры дачного (садоводческого, огороднического) некоммерческого объединения является договор, который носит возмездный, двусторонне обязывающий и консенсуальный характер. К существенным условиям рассматриваемого договора относится предмет договора. При заключении договора должны быть четко определены объекты и перечень имущества, на которое будет распространяться право пользования гражданина; 
8) вышеуказанный договор возмездного пользования объектами инфраструктуры относится к числу прямо «непоименованных» в ГК РФ гражданско-правовых договоров. Он имеет ряд общих черт с договором аренды, поскольку их предметом могут выступать определенные сооружения и дороги; с другой стороны, в отличие от договора аренды, рассматриваемый нами договор носит бессрочный характер. Ряд общих черт прослеживается у него и с договором возмездного оказания услуг в случае, когда речь идет о предоставлении коммунальных услуг и энергообслуживании в пределах дачного комплекса. Вместе с тем, у приведенных выше договоров прослеживается и ряд существенных отличий. Поэтому является целесообразным дополнение ГК РФ главой 36.1 «Возмездное пользование объектами инфраструктуры в дачном, садовом, огородном хозяйстве», объединяющей нормы о порядке заключения, изменения, расторжения указанного договора, а также отражающей его особенности по форме, содержанию, сроку, существенным условиям и т.д.;
9) обосновывается вывод о том, что ст. 8 Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» нуждается в дополнении, поскольку существующее нормативное предписание не указывает на субъект, обязанный инициировать заключение договора возмездного пользования объектами инфраструктуры с дачным (садовым, огородным) некоммерческим объединением по поводу использования таких объектов. Чтобы избежать массовых судебных дел в отношении недобросовестных садоводов и дачников, представляется обоснованным прямое возложение подобной обязанности на гражданина, ведущего садовое, дачное или огородное хозяйство в индивидуальном порядке;
10)  под «гражданско-правовым режимом дачного, садового или огородного земельного участка» следует понимать установленный законодательством порядок приобретения, осуществления и защиты вещных и обязательственных прав в отношении земельного участка, с учетом его оборотоспособности, целевого назначения и разрешенного использования;
11) среди особенностей гражданско-правового режима дачного, садового или огородного земельного участка необходимо выделить: правовой режим указанных земельных участков влияет на правовой режим возводимых на них объектов; установление особых стимулов в отношении правообладателей садовых, дачных и огородных участков; пределы прав субъектов зависят от целевого назначения и разрешенного использования земельного участка; особый порядок возникновения, осуществления, защиты, перехода, ограничения и прекращения права собственности и иных вещных или обязательственных прав. Правовой режим участка влияет на правовой режим тех построек, что возведены на участке, тем самым создавая дополнительные стимулы или ограничения в правовом положении юридических и физических лиц – их правообладателей;
12) в перечень «режимообразующих» элементов гражданско-правового режима дачных, садовых и огородных участков следует включить: субъективные элементы - правовой статус субъектов-правообладателей земельных участков и определяемый им круг вещных и обязательственных прав и обязанностей в отношении земельного участка; объективные элементы – оборотоспособность, целевое назначение, разрешенное использование земельных участков, нормы-стимулы и различные ограничения права собственности;
13) проводя исследование исторических этапов становления правовой базы, регулировавшей предоставление дачных, садовых и огородных участков, а также реализацию прав граждан в отношении данных объектов права, диссертант пришел к выводу о том, что садово-дачное движение является российским социо-культурным феноменом, предметом исследований зарубежных ученых. История института права собственности и иных вещных прав на дачные, садовые и огородные участки имеет длительный характер и может быть разделена на девять этапов становления, каждый из которых характеризуется  принятием нормативного акта, влияющего в значительной степени на объем прав и обязанностей правообладателей дачных, садовых, огородных участков;
14) анализ документов, с которых начиналось садоводческое, огородническое, дачное движение, свидетельствует о том, что изначально гражданам никаких документов на их земельные участки не выдавалось, и землепользователями считались товарищества (кооперативы), имевшие статус юридических лиц. До проведения земельной реформы для ведения гражданами садоводства, огородничества или дачного строительства земельные участки выделялись по производственному принципу, а вопросу о закреплении прав граждан на пользование земельными участками не придавалось большого значения. Социально-экономические реформы 90-х гг. XX в. создали условия для развития частных земельных отношений и изменили систему предоставления земельных участков. Приоритетным стало право частной собственности граждан на землю, требующее должного оформления. Вновь принятые нормативные акты в данной сфере дают надежду, что современное значение садоводства, огородничества и дачного строительства в России повысит интерес представителей власти к проблемам граждан и позволит выработать государству протекционистскую политику по отношению к данным проблемам;
15) существенной особенностью содержания права собственности на дачный, садовый, огородный участок является его целевое назначение и разрешенное использование, определяющие пределы осуществления такого права и представляющие собой индивидуализирующие характеристики земельного участка. Исходя из практических соображений, целевое назначение и разрешенное использование будут и далее отражаться в кадастровом паспорте участка как его неотъемлемые характеристики. Для приведения в соответствие ст.ст. 260 и 209 ГК РФ, следует дополнить содержание п. 3 ст. 209 ГК РФ положением об обязанности собственника пользоваться земельным участком в соответствии с его целевым назначением и разрешенным использованием;
16) необходимо выделить следующий круг субъектов права собственности на дачные, садовые, огородные участки: некоммерческие объединения в форме товарищества, партнерства, потребительского кооператива; граждане-члены указанных объединений, а также граждане, ведущие дачное, садовое, огородное хозяйство в индивидуальном порядке, обязанные заключить договор с объединением. Перечень данных субъектов является закрытым;
17) субъективное право частной собственности на дачные, садовые, огородные земельные участки - это установленная объективным правом возможность граждан и прямо предусмотренных федеральным законом отдельных видов юридических лиц свободно владеть, пользоваться и распоряжаться земельным участком в пределах, обусловленных его целевым назначением и разрешенным использованием, при условии, что это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц;
18) в объективном смысле право частной собственности на дачные, садовые и огородные участки есть система правовых норм, устанавливающая правовые возможности определенных законодательством субъектов по владению, пользованию и распоряжению дачными, садовыми и огородными участками, а также обеспечивающая осуществление и защиту этих правомочий;
19) к наиболее распространенным основаниям приобретения права собственности на дачные, садовые и огородные участки относятся сделки и решения органов государственной власти или органов местного самоуправления. Специфика последнего основания заключается в том, что предоставление в собственность земельных участков гражданам и их объединениям, которым ранее такие земельные участки были предоставлены в пользование или аренду из состава земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется без проведения торгов за плату или бесплатно в случаях, установленных федеральными законами, законами субъектов РФ; 
20) ограничения прав на дачные, садовые и огородные земельные участки – это обусловленное публичными интересами установление законодательных запретов на определенные виды деятельности, сужающие возможности правообладателей по хозяйственному использованию или распоряжению дачным, садовым, огородным земельным участком. Ограничения права собственности на земельные участки устанавливаются бессрочно или на определенный срок, сохраняются при переходе права собственности на земельный участок к другому лицу и подлежат государственной регистрации;
21) ограничения права собственности на дачные, садовые и огородные участки могут выражаться, во-первых, в требованиях к собственнику воздержаться от осуществления на данном земельном участке деятельности, не совместимой с целевым назначением и разрешенным использованием земельного участка, иных действий, предусмотренных законом. Ограничения права собственности могут предполагать обязанность собственника терпеть некие действия со стороны третьих лиц (например, в охранной зоне автомагистрали), но не могут предполагать совершения им самим активных действий;
22) обременения дачных, садовых, огородных участков устанавливаются, как правило, в договорном порядке и предполагают возникновение прав третьих лиц в отношении земельного участка, что, как и при ограничениях не позволяет собственнику осуществлять свои правомочия в полном объеме;
23) резервирование и последующее изъятие земельного участка для государственных и муниципальных нужд является примером публично-правовых ограничений прав на землю. Если после 1 января 2012 г. орган местного самоуправления решит зарезервировать земельный участок, занимаемый дачным, садовым, огородным некоммерческим объединением для муниципальных нужд, но при этом генеральный план в таком муниципалитете не принят, то такое решение о резервировании будет незаконным и может быть обжаловано гражданами в судебном порядке. Более того, подобные решения уже часто становятся причиной судебных споров граждан и местных администраций;
24) представляется необходимым в п. 2 ст. 26 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» добавить следующее правило: «Договор аренды земельного участка регистрируется как обременение прав арендодателя соответствующего земельного участка, о чем должна быть произведена соответствующая запись в графе «Обременения» в правоустанавливающих документах собственника»; 

25) классификацию ограничений права собственности на дачные, садовые, огородные участки можно осуществить по различным основаниям. Традиционно ограничения права собственности подразделяются в зависимости от элементов содержания права собственности на: ограничения права владения земельным участком; ограничения права пользования земельным участком; ограничения права распоряжения земельным участком. В зависимости от юридического основания ограничения прав на земельные участки могут устанавливаться актами исполнительных органов государственной власти, актами органов местного самоуправления или решениями суда. По сроку действия ограничения классифицируются на бессрочные и срочные (временные); 
26) для гражданско-правового режима любой вещи характерны свои способы защиты прав на нее. Под правом на защиту понимается возможность управомоченного лица использовать дозволенные законом средства собственного (неюрисдикционного) или юрисдикционного принудительного воздействия в отношении нарушителя в целях восстановления нарушенного права;
27) гражданско-правовой механизм защиты прав есть нормативно выраженная система гражданско-правовых способов и процедур, используемая субъектами права собственности и иных прав на дачные, садовые и огородные участки в целях реальной (формальной и фактической) защиты их нарушенных или оспоренных прав по поводу таких участков. Гражданско-правовой механизм защиты права частной собственности и иных вещных прав на дачные, садовые и огородные земельные участки имеет свою особую специфику;
28) правообладателям дачных, садовых, огородных участков предоставлена возможность защищать свои права и интересы с помощью правовых средств различных отраслей права: конституционного, уголовного, земельного и собственно гражданского. В свою очередь, гражданскому праву известны два вида способов защиты собственности: вещно-правовые, когда право собственности защищается как таковое с целью его реального восстановления (признание права собственности, виндикационное и негаторное требование) и обязательственные, когда собственник требует денежного возмещения убытков, причиненных его имуществу правонарушением (деликтом); 
29) в ст. 16 и ст. 1069 ГК РФ употребляется понятие «вред», а в п. 2 ст. 61 ЗК РФ упоминаются «убытки». Норма ЗК РФ является более узкой, чем норма ГК РФ, в связи с чем необходимо привести их в соответствие друг с другом, изложив п. 2 ст. 61 ЗК РФ следующим образом: «2. Вред, причиненный гражданину или юридическому лицу в результате издания не соответствующего закону акта исполнительного органа государственной власти или акта органа местного самоуправления, нарушающих права на земельный участок и охраняемые законом интересы гражданина или юридического лица, подлежит возмещению в соответствии с гражданским законодательством».
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