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CERTAIN ASPECTS OF EXCHANGE OF LAND PLOTS

Exchanging land, shall be considered made after the state registration and has a number of peculiarities. For situations with barter land should be applied to civil legislation. The main problems of exchange of land plots involve less unequal in value.
Изначально, все необходимое для обеспечения жизни производится и потребляется в рамках одного отдельно взятого хозяйства, и не было связано с обменными процессами. Важнейшим признаком перехода от натурального хозяйства к рынку стал примитивный товарный обмен, а его правовой формой - договор мены (лат. permutatio) - предшественник договора купли-продажи.
Суть договора мены заключается в том, что каждая из сторон обязуется передать в собственность другой стороне один товар в обмен на другой (ст. 567 ГК). В результате совершения договора мены земельных участков осуществляется переход права собственности на них.

Возможность совершения сделок мены земельных участков была предусмотрена в Федеральном законе от 24 июля 2002 года N 101-ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения".

Договор мены земельных участков очень схож с договором купли-продажи земельного участка. 
 Вопросы правового регулирования нашли отражение в ЗК РФ и ГК РФ.

  Согласно ст. 567 ГК РФ, договор мены земельных участков  подразумевает передачу в собственность другой стороне  земельного участка в обмен на другой.

  Договор мены земельных участков основывается на правилах, применяемых к договору купли-продажи. Если они не противоречат правилам ст. 31 ГК РФ  о существе мены.  

  Положения статьи 37  ЗК РФ «Особенности купли-продажи земельных участков» о  недействительности договора, распространяются  на договор мены земельных участков.

   Договор мены земельных участков предполагает, что эти объекты равноценны. Поэтому, будущие споры участников мены, о действительной цене имущества, ограничены.

   В случае, когда цена одного из участков признана ниже цены другого земельного участка, предлагаемого на обмен, сторона обязана оплатить другой стороне разницу.  Вполне естественно, что данные условия и форма компенсации должны отражаться в договоре.

Чтобы земельный участок выступал в качестве объекта недвижимости, а, соответственно, объектом права собственности или иных прав на землю, у него должны быть в наличие определенные признаки. Основной из них – это индивидуализация участка, которая возможна при установлении его размера, в результате определения границ, исходя из местоположения участка. Территориальные границы земельного участка определяются в порядке, установленном земельным законодательством, на основе документов, выдаваемых собственнику государственными (муниципальными) органами по земельным ресурсам и землеустройству (п. 1 ст. 261 ГК РФ). В земельном законодательстве определен правовой режим земельных участков, отнесенных к той или иной категории земель.

   Подписав договор мены на объекты недвижимости, стороны обязаны явиться в органы юстиции (регистрационную палату), в том районе, где расположены земельные участки. И подать договор мены земельных участков на государственную регистрацию. Данное действие необходимо для обретения права собственности на объекты недвижимости и регистрации перехода права собственности на объекты,  задействованные  в сделке.

   В обмене на земельный участок могут участвовать различные движимые и недвижимые вещи. Достаточно часто встречаются ситуации, когда в качестве предмета договора выставляется один земельный участок, а его владелец намерен обменять его и строение на нем, на жилое помещение и автомашину.

Когда в соответствии с договором мены сроки передачи обмениваемых вещей не совпадают, тогда применяются правила о встречном исполнении обязательства. 
 Данные правила установлены ст.328 ГК РФ, согласно которым, при неисполнении обязанной стороной своего обязательства в соответствии с договором и при наличии обстоятельств, очевидно свидетельствующих о том, что такое исполнение не будет произведено  в установленный срок, другая сторона вправе приостановить исполнение своего обязательства, либо отказаться от  исполнения этого обязательства и потребовать возмещения убытков.

Мена земельными участками предполагает, что в нем необходимо отразить признаки, которые позволят индивидуализировать обмениваемые земельные участки (кадастровые номера земельных участков, их площадь, целевое назначение земель, в составе которых они находятся, цель использования земельных участков, размещенные на них объекты недвижимости с указанием их принадлежности); а к самому соглашению прилагаются планы или чертежи земельных участков.

Сама по себе, мена земельных участков осуществляется, в том числе, и по правилам гражданского законодательства, поскольку особого порядка земельным законодательством не предусмотрено.

Таким образом, необходимо отметить, что мена земельными участками имеет ряд особенностей: под земельным участком понимается часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами. Земельные участки выступают базисом существования прочих объектов недвижимости, наподобие зданий или сооружений. К ситуациям с меной земельных участков следует применять гражданское законодательство (ГК РФ и др.). Соглашение возможно в форме мены земельными участками, либо обмена земли на иное имущество. Цена обмениваемого земельного участка должна быть не ниже нормативной. Основные проблемы мены земельными участками сопряжены с меной неравнозначных по стоимости. Обмен неравноценными участками сочетает в себе признаки и мены, и купли-продажи, - смешанный договор: мена, имеющая признаки купли-продажи, так как основная цель рассматриваемого соглашения состоит в обмене имуществом. Возникновение права собственности произойдет после регистрации прав на недвижимое имущество, поэтому, применение в случае мены земельными участками, общего положения ст.570 ГК РФ невозможно. 

Мена земельными участками требует включения в текст соглашения признаков, индивидуализирующих однозначно обмениваемые земельные участки. Стороны должны указывать наличие сервитутов, передаче участка третьему лицу, с указанием на плане земельного участка соответствующих границ и конкретных титулов.
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