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Ñîãëàñíî ñò. 1 ÔÇ ¾Î ãîñóäàðñòâåííîì êàäàñòðå íåäâèæèìîñòè¿ ïîä çåìåëüíûì
ó÷àñòêîì ïîíèìàåòñÿ ÷àñòü ïîâåðõíîñòè çåìëè (â òîì ÷èñëå ïîâåðõíîñòíûé ïî÷âåííûé
ñëîé), ãðàíèöû êîòîðîé îïèñàíû è óäîñòîâåðåíû â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå óïîëíîìî-
÷åííûì ãîñóäàðñòâåííûì îðãàíîì, à òàêæå âñå, ÷òî íàõîäèòñÿ íàä è ïîä ïîâåðõíîñòüþ
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. [1]

Ïîñêîëüêó çåìëÿ ÿâëÿåòñÿ âàæíåéøåé ñîñòàâíîé ÷àñòüþ ïðèðîäû, â êîòîðóþ âõîäÿò
ëåñà, âîäû, íåäðà, æèâîòíûé ìèð, â çàêîíîäàòåëüíûõ àêòàõ âñå ýòè îáúåêòû ðàññìàò-
ðèâàþòñÿ â íåñêîëüêèõ çíà÷åíèÿõ: êàê ïðèðîäíûå îáúåêòû (÷àñòü ïðèðîäû - ýêîëî-
ãè÷åñêèé àñïåêò), ïðèðîäíûå ðåñóðñû (îñíîâà äåÿòåëüíîñòè ÷åëîâåêà - ýêîíîìè÷åñêèé
àñïåêò), îñíîâà æèçíè ÷åëîâåêà (ñîöèàëüíûé àñïåêò).

Îñíîâó ýêîëîãè÷åñêîãî àñïåêòà çåìëè ñîñòàâëÿåò åå ïî÷âà (ãóìóñ), êîòîðàÿ ïðåä-
ñòàâëÿåò ñîáîé ïëîäîðîäíûé ïîâåðõíîñòíûé ñëîé çåìëè, îáðàçîâàâøèéñÿ â ðåçóëüòàòå
ïðîäîëæèòåëüíîãî âçàèìîäåéñòâèÿ îðãàíè÷åñêèõ è íåîðãàíè÷åñêèõ ïðèðîäíûõ ôàêòî-
ðîâ. Åãî òîëùèíà êîëåáëåòñÿ îò íåñêîëüêèõ ìèëëèìåòðîâ äî 2 ìåòðîâ.[5] Ãóìóñ, ÿâëÿ-
ÿñü ïëîäîðîäíûì ñëîåì ïî÷âû (ïðèðîäíûì îáúåêòîì) ïîíèìàåòñÿ êàê íåîòúåìëåìàÿ
÷àñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà è ðàññìàòðèâàåòñÿ êàê ýêîëîãè÷åñêàÿ êàòåãîðèÿ, ê êîòîðîé
íåâîçìîæíî ïðèìåíèòü ïðàâèëà ãðàæäàíñêîãî îáîðîòà. Ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîé æå êà-
òåãîðèåé, â äàííîì ñëó÷àå, ÿâëÿåòñÿ èìåííî çåìåëüíûé ó÷àñòîê è ïîíÿòèå ãóìóñà â
í¼ì ðàñòâîðÿåòñÿ. Ýêîëîãè÷åñêîå è çåìåëüíîå çàêîíîäàòåëüñòâî íå ïîçâîëÿåò ñíèìàòü
ïëîäîðîäíûé ñëîé è ïðîäàâàòü åãî [2], à ãðàæäàíñêîå òàêóþ âîçìîæíîñòü íå èñêëþ-
÷àåò. Âûõîäèò, ÷òî â ãðàæäàíñêîì çàêîíîäàòåëüñòâå ãóìóñ ÿâëÿåòñÿ íè÷åì èíûì êàê
ñîáñòâåííîñòüþ, êîòîðîé ñóáúåêòû ãðàæäàíñêîãî ïðàâà ìîãóò âëàäåòü, ïîëüçîâàòüñÿ è
ðàñïîðÿæàòüñÿ, íî çäåñü âêëþ÷àåòñÿ ýêîëîãè÷åñêàÿ ñîñòàâíàÿ, èáî ñíÿòèå è ðåàëèçàöèÿ
ïëîäîðîäíîãî ñëîÿ èä¼ò â ðàçðåç ñ ïðèíöèïàìè ýêîëîãè÷åñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà.

Ïî ìíåíèþ Ìàðêñà è Ýíãåëüñà çåìëÿ êàê ïðèðîäíûé îáúåêò íå ìîæåò ïðèíàäëå-
æàòü êîìó áû òî íè áûëî íà êàêîì áû òî íè áûëî ïðàâå: "...äàæå öåëîå îáùåñòâî,
íàöèÿ è äàæå âñå îäíîâðåìåííî ñóùåñòâóþùèå îáùåñòâà, âìåñòå âçÿòûå, íå åñòü ñîá-
ñòâåííèêè çåìëè. Îíè ëèøü åå âëàäåëüöû, ïîëüçóþùèåñÿ åþ, è îíè äîëæíû îñòàâèòü
åå óëó÷øåííîé ñëåäóþùèì ïîêîëåíèÿì". [3]

Îäíàêî ñòîèò îòìåòèòü è òî, ÷òî ñíÿòèå è ðåàëèçàöèþ ïëîäîðîäíîãî ñëîÿ ìîæíî äî-
ïóñêàòü ëèøü îãðàíè÷åííî, ò.ê. ñóùåñòâóþò çåìëè ñ áåäíûìè ïî÷âàìè, ãäå ñòîèò âîïðîñ
î ïîâûøåíèè ïëîäîðîäèÿ ïî÷â. Íåâîçìîæíî ïîâûøàòü íà òàêèõ çåìëÿõ ïëîäîðîäèå íå
çàâîçÿ ÷åðíîç¼ì. Èìåþò ìåñòî áûòü ÷åðíîçåìíûå ðàéîíû, ãäå ñëîé ãóìóñà ïðåâûøàåò
íåñêîëüêî ìåòðîâ, êîãäà äëÿ ñ/õ ïðîèçâîäñòâà äîñòàòî÷íî 20-30 ñì (åñëè ðå÷ü èäåò îá
îâîùåâîäñòâå èëè çåðíîâîäñòâå). Â ñâÿçè ñ ýòèì ñëåäóåò îñîáî ïîä÷åðêíóòü, ÷òî öåëüþ
ïðàâîâîé îõðàíû çåìëè ÿâëÿåòñÿ ñîõðàíåíèå, âîññòàíîâëåíèå, óëó÷øåíèå êà÷åñòâåííîãî
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ñîñòîÿíèÿ çåìåëü. Òî åñòü îãðàíè÷åíî âîçìîæíîñòü ñíÿòèÿ è ðåàëèçàöèè ïî÷âû ìîæíî
äîïóñêàòü.

Â ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé ïðàêòèêå ýêîëîãè÷åñêèå ïðîáëåìû èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü
âîçíèêàþò î÷åíü ÷àñòî. Â ÷àñòíîñòè ïðè ïåðåâîäå çåìåëü ñåëüõîç íàçíà÷åíèÿ, êàê íàì
ïðåäñòàâëÿåòñÿ äîëæíû ó÷èòûâàòüñÿ àñïåêòû òîãî, ÷òî ýòà çåìëÿ ÿâëÿåòñÿ ñðåäñòâîì
ïðîèçâîäñòâà â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå. Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî â Çåìåëüíîì êîäåêñå ñåé÷àñ
íåò ïðÿìîãî óêàçàíèÿ íà âîçìåùåíèå óáûòêîâ è ïîòåðü ñåëüõîç ïðîèçâîäñòâà, êàê ýòî
ïðîèñõîäèëî ðàíåå, íà íàø âçãëÿä, ëèöà â ÷üèõ èíòåðåñàõ ïåðåâîäèòñÿ ýòà çåìëÿ îáÿ-
çàíû ïðîâåñòè âîçìåùåíèå. Åñëè ïðè ýòîì ïðè÷èíÿåòñÿ âðåä, íî â ðàìêàõ äîïóñòèìîãî
çàêîíîäàòåëüñòâîì - âîçìåùåíèå è ýêîëîãè÷åñêîãî óùåðáà. Ïðîáëåìîé æå ÿâëÿåòñÿ òî,
÷òî ýêîëîãè÷åñêàÿ ýêñïåðòèçà ïðîâîäèòñÿ òîëüêî â îòíîøåíèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, êî-
òîðûå ïåðåâîäÿòñÿ èç êàòåãîðèè îñîáî îõðàíÿåìûõ òåððèòîðèé â èíóþ êàòåãîðèþ, à â
èíûõ ñëó÷àÿõ òàêàÿ ýêñïåðòèçà íå ïðîâîäèòñÿ, ÷òî ïî íàøåìó ìíåíèþ, ÿâëÿåòñÿ î÷åíü
áîëüøîé ïðîáëåìîé, ò.ê. íå ó÷èòûâàåòñÿ ýêîëîãè÷åñêàÿ ñîñòàâíàÿ äàííîé çåìëè. Ïî÷-
âà (ãóìóñ), êîòîðàÿ îòíîñèòñÿ ê íå âîñïðîèçâîäèìûì ïðèðîäíûì ðåñóðñàì, â òàêèõ
ñëó÷àÿõ î÷åíü ÷àñòî ñòðàäàåò.

Î÷åíü ÷àñòî íà ïðàêòèêå, ïðè ïåðåâîäå çåìåëü èç ñåëüõîç íàçíà÷åíèÿ â êàòåãîðèè
çåìåëü ïðîìûøëåííîñòè, äëÿ èõ ïîñëåäóþùåãî èñïîëüçîâàíèÿ âñÿ÷åñêè íàðóøàåòñÿ
ïðèðîäîîõðàííîå çàêîíîäàòåëüñòâî. Òàê, â êà÷åñòâå äîáû÷è êàðüåðîâ, ïèëüíîãî èçâåñò-
íÿêà, ïèëàáóòà, ïåñ÷àííî-ãðàâèéíîé ñìåñè íå ïðîèçâîäÿòñÿ îòâàëû ïî êðàÿì, ïî ïåðè-
ìåòðó ýòèõ êàðüåðîâ, ïî÷âà âûâîçèòñÿ è ðåàëèçóåòñÿ, à ïîñëå âûðàáîòêè ýòèõ êàðüåðîâ
íå ïðîèçâîäÿòñÿ ìåðîïðèÿòèÿ ïî ðåêóëüòèâàöèè çåìåëü. Åñëè ýòî îñîáî öåííûå, ëèáî
çåìëè, êîòîðûå èìåþò êàêîå òî ýêîëîãè÷åñêîå çíà÷åíèå, ýêîëîãè÷åñêàÿ ýêñïåðòèçà ìî-
æåò âûÿâèòü ýòè ìîìåíòû è çàïðåòèòü ïåðåâîäèòü ýòè çåìëè â èíóþ êàòåãîðèþ, òåì
áîëåå â êàòåãîðèþ çåìåëü ïðîìûøëåííîñòè, êîòîðûå â ïîñëåäñòâèè ìîæåò ïðè÷èíèòü
óùåðá è ýòèì çåìåëüíûì ðåñóðñàì, èíûì ïðèðîäíûì ðåñóðñàì è îáúåêòàì.

Â ñâÿçè ñ ýòèì, íà íàø âçãëÿä, â ñò. 11-12 ÔÇ ¾Îá ýêîëîãè÷åñêîé ýêñïåðòèçå¿ [4]
íåîáõîäèìî ââåñòè îáÿçàòåëüíóþ ïðîöåäóðó ýêîëîãè÷åñêîé ýêñïåðòèçû ïðè ïåðåâîäå
çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ èç îäíîé êàòåãîðèè â äðóãóþ. Ââåäåíèå ýòî-
ãî ïóíêòà ïîçâîëèò íå äîïóñòèòü ïîâðåæäåíèÿ ïëîäîðîäíîãî ñëîÿ ïî÷âû è ñïîñîáñòâóåò
ïîâûøåíèþ óðîâíÿ ýêîëîãèçàöèè çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà. Êðîìå òîãî, åñòü òàêàÿ
ïðîöåäóðà êàê îáùåñòâåííûå ñëóøàíèÿ, ïîä êîòîðîé ïîíèìàåòñÿ êîìïëåêñ ìåðîïðèÿ-
òèé, ïðîâîäèìûõ â ðàìêàõ îöåíêè âîçäåéñòâèÿ íà îêðóæàþùóþ ñðåäó, íàïðàâëåííûõ
íà èíôîðìèðîâàíèå îáùåñòâåííîñòè î íàìå÷àåìîé õîçÿéñòâåííîé è èíîé äåÿòåëüíîñòè
è åå âîçìîæíîì âîçäåéñòâèè íà îêðóæàþùóþ ñðåäó, ñ öåëüþ âûÿâëåíèÿ îáùåñòâåííûõ
ïðåäïî÷òåíèé è èõ ó÷¼òà â ïðîöåññå îöåíêè âîçäåéñòâèÿ. Êîãäà ìåíÿåòñÿ âèä ðàçðåøåí-
íîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ýòà ïðîöåäóðà îáÿçàòåëüíà, à êîãäà ïåðåâîäèòñÿ
èç îäíîé êàòåãîðèè â èíóþ íå îáÿçàòåëüíà. Ïî íàøåìó ìíåíèþ, äëÿ òîãî, ÷òîáû âëà-
äåëåö ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ó÷àñòêà íå ìîã ñàìîñòîÿòåëüíî ìåíÿòü âèä ðàçðåøåííîãî
èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íà ïðîìûøëåííûé èëè èíîé âèä, â çàêîíîäàòåëüñòâå
íåîáõîäèìî ïðåäóñìîòðåòü è ýòîò ìîìåíò.
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