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Аннотация
Цель. Целью работы является анализ последних изменений земельного законода-

тельства, а также изучение его практического применения. Проблема разрешения раз-
личных споров, связанных с разрешением прав на земельные участки, на сегодняшний 
день является одной из наиболее актуальных и обсуждаемых проблем земельного за-
конодательства.

Методология. Методология работы включает применение общенаучных (диалекти-
ческий, эвристический и метод системного анализа) и специальных методов научного 
познания, в том числе сравнительно-правового, формально-юридического.

Результаты. В результате определены способы защиты прав на земельные участки 
от противоправных действий, когда существует нарушение прав или их оспаривание на 
основании классификации споров.

Заключение. При разрешении вопроса о том, возможно ли оспорить результат ме-
жевания земельного участка, когда при межевании смежных участков произошло на-
ложение их границ, был сделан вывод о том, что такой спор должен быть разрешен в 
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рамках спора о границах, отмене подлежит результат межевания, если было нарушено 
право владельца смежного земельного участка (не только на согласование границы, но и 
само местоположение границы определено с нарушением требований закона). При этом 
требование о признании недействительным ненормативного акта государственного или 
муниципального органа, не соответствующего закону или иным правовым актам и на-
рушающего вещное право или незаконно ограничивающего возможности его осущест-
вления.

Для цитирования в научных исследованиях
Голубева Т.Ю., Афанасьев М.А. Способы защиты прав на земельные участки от 

противоправных действий // Вопросы российского и международного права. 2016. № 6. 
С. 116-125.
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Введение

Исходя из анализа определений действующего законодательства, охрана и защита зе-
мель – это абсолютно различные понятия с правовой точки зрения. Так, охрана земель – это 
совокупность правовых, организационных, экономических и иных мероприятий, которые 
обеспечивают условия для осуществления прав в их первоначальном состоянии [Ломидзе, 
Ломидзе, 2010; Ломидзе, Ломидзе, 2013].

Защита прав осуществляется в случаях, когда существует нарушение прав или их оспа-
ривание. Несколько из них воспроизведены в Земельном кодексе РФ: признание права на 
земельный участок (ст. 59), восстановление положения, нарушенного правонарушением 
(ст. 60), признание недействительным акта органов исполнительной власти и местного са-
моуправления, не соответствующего закону и нарушающего земельные права и интересы 
гражданина или юридического лица (ст. 61), возмещение убытков, причиненных земельным 
собственникам, землевладельцам, землепользователям (ст. 62).

Защита земельных прав собственников и иных титульных владельцев и пользователей 
может осуществляться и иными способами, не указанными в Земельном кодексе, но пред-
усмотренными в Гражданском кодексе, в частности ст. 12 ГК РФ, которая также предусма-
тривает способы защиты таких прав [Савенко, 2015; Трошина, 2013].

Защита прав, в том числе и при разрешении земельных споров, может осуществляться 
в зависимости от вида и характера, как правило, в судебном порядке, а также некоторые 
способы защиты могут применяться и в досудебном порядке.
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Классификация земельных споров

Как следует из действующего законодательства, земельный спор – это спор по защите 
субъективного права на конкретный земельный участок.

В большинстве случаев основанием для возникновения земельных споров могут быть 
действия (самовольный захват) или бездействие (неиспользование земельных участков). 
В основном споры возникают в сфере использования (неиспользования) земельных участ-
ков [Sullivan, Solomou, 2011].

Земельные споры и их разрешение в суде в настоящее время занимают достаточно зна-
чительное время, однако рассчитывать на получение положительного результата не всегда 
возможно [Sterk, 2011].

В настоящее время все споры, возникающие из земельных отношений или об установ-
лении таких отношений, подлежат рассмотрению в судах, а некоторые из них, по усмотре-
нию сторон, – в третейских судах (ст. 64 ЗК РФ).

При этом, например, в контексте применения ст. 238, 239 ГК РФ можно сделать вывод, 
что интересы лиц, осуществляющих право собственности, должны быть защищены от пре-
вышения полномочий государственных органов.

Также необходимо учитывать и постоянные изменения, которые вносятся в Земельный 
кодекс РФ, в частности об обязательности проведения межевания земельных участков.

В настоящее время межевание земельных участков – это современный геодезический 
способ определения границ земельного участка, в результате чего собственник получает 
электронные координаты угловых точек своего участка (что впоследствии отражается на 
кадастровом плане), которые хранятся в том числе на электронном носителе в Росрее-
стре.

При этом необходимо учитывать и порядок оформления согласования границ земельно-
го участка.

Так, само по себе нарушение процедуры в части оформления акта согласования границ 
земельного участка (отсутствие подписи или извещения) не является достаточным основа-
нием для признания результатов межевания недействительными.

Разрешая споры о границах земельного участка, где в качестве способа защиты прав 
выбрано оспаривание межевания, акта согласования, правоустанавливающих документов и 
т. д., судами, как правило, учитывается, что при проведении процедуры установления гра-
ниц земельного участка правовые последствия создает межевой план, сведения о котором 
содержит государственный кадастр.

При разрешении вопроса о том, возможно ли оспорить результат межевания земельно-
го участка (межевание которого производилось позднее), когда при межевании смежных 
участков произошло наложение их границ, такой спор должен быть разрешен в рамках спо-
ра о границах, отмене подлежит результат межевания, если было нарушено право владельца 
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смежного земельного участка (не только на согласование границы, но и само местоположе-
ние границы определено с нарушением требований закона).

Требование о признании недействительным ненормативного акта государственного или 
муниципального органа, не соответствующего закону или иным правовым актам (ст. 13 ГК 
РФ) и нарушающего вещное право или незаконно ограничивающего возможности его осу-
ществления.

Особенности оценки кадастровой стоимости

Кадастровая стоимость земли – это расчетная величина, которая обусловлена поряд-
ком совокупности качеств и свойств, определяющих степень ее полезности, ценности и 
эффективности в применении. Кадастровая стоимость определяется в порядке кадастро-
вой оценки.

Кадастровая стоимость может использоваться только после внесения сведений о када-
стровой оценке в государственный кадастр недвижимости.

Кадастровая стоимость недвижимого имущества используется: при расчете земельного 
налога; при назначении арендной платы в отношении земель государственного и муници-
пального фонда; при продаже арендуемой государственной или муниципальной земли соб-
ственнику объектов строительства, находящихся на территории продаваемого участка. Ее 
можно узнать: с помощью сервисов сайта Росреестра; через запрос в многофункциональ-
ном центре; по почте.

Организация проведения кадастровой оценки возложена на Росреестр, собственно када-
стровую оценку осуществляют оценщики.

Результаты оценки могут быть оспорены в суде или специально создаваемой комиссии 
по рассмотрению споров о результатах кадастровой стоимости земельных участков, по за-
явлению органов государственной власти или местного самоуправления в отношении госу-
дарственных или муниципальных земель, а также физических или юридических лиц, права 
и законные интересы которых затрагиваются проведенной оценкой.

Основаниями для оспаривания закон называет только 2 факта: использование недосто-
верных данных о земельном участке; наличие сведений о рыночной стоимости земельного 
участка на дату, по состоянию на которую была установлена кадастровая стоимость.

Если земельный участок имеет рыночную стоимость, то кадастровая стоимость уста-
навливается равной его рыночной стоимости.

Новый закон о межевании вступил в действие 1 июня 2015 года. С 1 июня 2015 года на-
чали действовать поправки, внесенные в Земельный кодекс. Согласно им, муниципальное 
управление имеет право проводить работы по установлению границ земельных владений. 
Это позволит установить точные размеры подведомственных территорий и внести инфор-
мацию в кадастровый реестр.
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Заключение

Таким образом, при разрешении вопроса о том, возможно ли оспорить результат меже-
вания земельного участка, когда при межевании смежных участков произошло наложение 
их границ, был сделан вывод о том, что такой спор должен быть разрешен в рамках спора 
о границах, отмене подлежит результат межевания, если было нарушено право владельца 
смежного земельного участка (не только на согласование границы, но и само местополо-
жение границы определено с нарушением требований закона). При этом требование о при-
знании недействительным ненормативного акта государственного или муниципального ор-
гана, не соответствующего закону или иным правовым актам и нарушающего вещное право 
или незаконно ограничивающего возможности его осуществления.
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Abstract
Objective. The objective of the article is to analyze recent changes in the land legislation 

and to examine its practical application. At present the issue of resolving different disputes, 
connected with the rights on land plots, is one of the most urgent and discussed problems of 
the land legislation.

Methodology. The methodology of the work includes the application of general scientific 
(dialectic, heuristic and systemic analysis) and special methods of scientific cognition, includ-
ing comparative-legal, formally judicial.

Results. As a result, ways to protect rights on land plots from illegal actions are defined, 
when there is violation of rights or their contestation on the basis of disputes classification.

Conclusion. While resolving the question whether it is possible to challenge the result 
of the subdivision of land when the imposition of the boundaries occurred at the time of sur-
veying the adjacent plots, the conclusion is made that such disputes should be resolved in the 
framework of the dispute on boundaries. The result of land surveying should be cancelled if 
the right of the owner of the adjacent land plot was violated. At the same time the action is filed 
about the recognition of the non-normative act of the state or municipal authority as invalid, 
not corresponding to the law or other legal acts and violating property law or illegally limiting 
the opportunities of its implementation.
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