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Лекция 1. Основные понятия и цели территориального землеустройства
Правовой основой территориального землеустройства служит законодательство Российской Федерации. 
Так согласно, федерального закона "О землеустройстве" от 18.06.2001 N 78-ФЗ устанавливаются правовые основы проведения землеустройства в целях обеспечения рационального использования земель и их охраны, создания благоприятной окружающей среды и улучшения ландшафтов. Данный закон, как и любые нормативные акты действующие на территории страны, разработан в соответствии с Конституцией РФ.  Конституция Российской Федерации, являясь актом высшей юридической силы и ядром правовой системы страны, выступает как юридическая база для развития всех отраслей российского права. Экологическое и земельное право в этом смысле не являются исключением. Поэтому не случайно в ст.9 главы 1 Конституции, определяются  основы конституционного строя, включена нормы о том, что земля и другие природные ресурсы используются и охраняются в Российской Федерации как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующих территориях, и могут находиться в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности. 
- Основные понятия, используемые в землеустройстве
(определение)
-землеустройство - мероприятия по изучению состояния земель, планированию и организации рационального использования земель и их охраны, описанию местоположения и (или) установлению на местности границ объектов землеустройства (территориальное землеустройство), организации рационального использования гражданами и юридическими лицами земельных участков для осуществления сельскохозяйственного производства, а также по организации территорий, используемых общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации и лицами, относящимися к коренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, для обеспечения их традиционного образа жизни (внутрихозяйственное землеустройство), (данное определение было представлено в ст. 68 Земельного кодекса РФ), а после принятия Федерального закона о «Государственном кадастре недвижимости» и на основании Федеральный закон от 13 мая 2008 года N 66-ФЗ  «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу отдельных законодательных актов» Российской Федерации в связи с принятием Федерального закона "О государственном кадастре недвижимости" определение землеустройства получило следующую формулировку.

Землеустройство включает в себя мероприятия по изучению состояния земель, планированию и организации рационального использования земель и их охраны, описанию местоположения и (или) установлению на местности границ объектов землеустройства, организации рационального использования гражданами и юридическими лицами земельных участков для осуществления сельскохозяйственного производства, а также по организации территорий, используемых общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации

объекты землеустройства - территории субъектов Российской Федерации, территории муниципальных образований, территории населенных пунктов, территориальные зоны, зоны с особыми условиями использования территорий, а также части указанных территорий и зон;

(в ред. Федерального закона от 13.05.2008 N 66-ФЗ)

землеустроительная документация - документы, полученные в результате проведения землеустройства;

генеральная схема землеустройства территории Российской Федерации, схема землеустройства территорий субъектов Российской Федерации, схема землеустройства муниципальных образований, схемы использования и охраны земель;

карты (планы) объектов землеустройства;

проекты внутрихозяйственного землеустройства;

проекты улучшения сельскохозяйственных угодий, освоения новых земель, рекультивации нарушенных земель, защиты земель от эрозии, селей, подтопления, заболачивания, вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения отходами производства и потребления, радиоактивными и химическими веществами, заражения и других негативных воздействий;

материалы почвенных, геоботанических и других обследований и изысканий, оценки качества земель, инвентаризации земель;

тематические карты и атласы состояния и использования земель.

Федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации, а также законами и иными нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации могут устанавливаться другие виды землеустроительной документации.

Состав, содержание и правила оформления каждого вида землеустроительной документации регламентируются соответствующими техническими условиями и требованиями проведения землеустройства.

Землеустройство проводится в обязательном порядке в случаях:
изменения границ объектов землеустройства;

выявления нарушенных земель, а также земель, подверженных водной и ветровой эрозии, селям, подтоплению, заболачиванию, вторичному засолению, иссушению, уплотнению, загрязнению отходами производства и потребления, радиоактивными и химическими веществами, заражению и другим негативным воздействиям;

проведения мероприятий по восстановлению и консервации земель, рекультивации нарушенных земель, защите земель от эрозии, селей, подтопления, заболачивания, вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения отходами производства и потребления, радиоактивными и химическими веществами, заражения и других негативных воздействий.

Вопросы планирования использования городских территорий, входящих в данное АТО, регулировались градостроительным законодательством посредством реализации генеральных планов городов, проектов районной планировки и т.д. Кроме того, размещение производительных сил и объектов капитального строительства регулировалось посредством разработки схем районной планировки.

В период с 1976 по 1985 гг. землеустроительными организациями было составлено и в основном осуществлено 608 схем землеустройства административных районов, а в 1991-1993 гг. – ещё 155. Всероссийским производственным проектным объединением по использованию земельных ресурсов (Росземпроект) и его региональными отделениями было разработано 80 схем землеустройства областей (краев).

В этот же период времени научно-исследовательскими организациями в области архитектуры и градостроительства, их территориальными отделениями были разработаны схемы районной планировки на большинство АТО СССР, а также на многочисленные промышленные и градостроительные зоны.

Начиная с 1994 г. и по настоящее время разработка схем землеустройства, схем использования и охраны земель в системе землеустроительной деятельности прекратилась вследствие отсутствия финансирования.

Разработка документации по градостроительству не прекращалась практически никогда, главным образом, по причине тесной связи с экономически выгодными и социально необходимыми объектами недвижимости.

Результатом такого положения вещей стало принятие в 2004 году концепции законов, во главе которой стоял Градостроительный кодекс РФ, согласно которой предполагается разработка схем территориального планирования РФ в различных областях, схем территориального планирования субъектов РФ, схем территориального планирования муниципальных образований, генеральных планов городов.

К наиболее существенным принципам землеустройства и территориального планирования относятся следующие:

1. Системность. Учет всех факторов землепользования и функций земли. Данный принцип основывается на положениях статьи 1 Земельного кодекса Российской Федерации от 25.10.2001 №136-ФЗ, согласно которой регулирование отношений по использованию и охране земли осуществляется исходя из представлений о земле, как о природном объекте, охраняемом в качестве важнейшей составной части природы; главном средстве производстве в сельском и лесном хозяйстве; и, одновременно, как о недвижимом имуществе, об объекте права собственности и иных прав на землю;

2. Объективность и обоснованность. Схема землеустройства в идеале должна быть вневедомственным и неполитичным документом: исходная информация и ее анализ отражают реальную ситуацию, прогноз всегда строго научный, а проектные решения принимаются на основе наиболее эффективного научно-методического обеспечения;

3. Реальность осуществления. Всегда должна существовать принципиальная возможность реализации намеченного схемой;

Лекция №2 «Планирование и организация рационального использования  и охраны земель в системе территориального землеустройства»

Планирование и организация рационального использования земель и их охраны проводятся в целях совершенствования распределения земель в соответствии с перспективами развития экономики, улучшения организации территорий и определения иных направлений рационального использования земель и их охраны в Российской Федерации, субъектах Российской Федерации и муниципальных образованиях. Согласно ст 14 ФЗ о землеустройстве основными мероприятиями в рамках территориального землеустройства являются.

-Планирование и организация рационального использования земель и их охраны включают в себя следующие основные виды работ:

-разработка предложений о рациональном использовании земель и об их охране;

-природно-сельскохозяйственное районирование земель;
Планирование и организация рационального использования земель и их охраны в городских и сельских поселениях проводятся в соответствии с градостроительной документацией.
В рамках схем землеустройства и территориального планирования в целях определения наиболее обоснованного перспективного использования земель разрабатываются:

природно-сельскохозяйственное районирование; 

физико-географическое районирование; 

экологическое районирование; 

ландшафтно-рекреационное районирование; 

функциональное зонирование; 

градостроительное зонирование; 

Территориальное землеустройство должно отвечать основополагающим принципам социально-экономического развития региона: устойчивости, энерго- и ресурсосбережению, экологической безопасности, социальной приемлемости, экономической эффективности и другим. Также принято выделять так называемые «системные» принципы планирования использования земель: объективности и обоснованности, реальности осуществления, комплексности, вертикальной и горизонтальной связи, непрерывности планирования и проектирования землепользования, нормативности, территориальной непрерывности, открытости и доступности, природного равновесия, интенсификации.

	№ п/п
	Задачи планирования рационального использования земель и их охраны
	Методы

	1
	Разработка предложений по совершенствованию административно-территориального деления территории региона
	Экспертных оценок

	2
	Подготовка предложений по перераспределению земель по формам собственности
	Экономико-статистический, экстраполяции 

	3
	Определение по периодам динамики перераспределения земель по категориям и угодьям 
	Балансовый, расчетно-конструктивный, экстраполяции

	4
	Определение потребности в земельных ресурсах на перспективу для различных отраслей экономики
	Нормативный, экстраполяции

	5
	Формирование фонда перераспределения земель и иных специальных фондов для обеспечения земельными участками граждан и юридических лиц в целях развития садоводства, огородничества, личного подсобного хозяйства, при расселении беженцев, военнослужащих, продажи на конкурсах и аукционах и др.
	Программно-целевой

	6
	Совершенствование отраслевой структуры экономики
	Экономико-математический

	7
	Разработка мероприятий по упорядочению структуры землепользований и землевладений
	

	8
	Улучшение застройки и планировки поселений и межселенного 
пространства 
	

	9
	Рациональная прокладка коммуникаций и инфраструктурное обустройство дорог
	

	10
	Разработка мероприятий по совершенствованию планирования рационального использования земель сельскохозяйственного назначения
	Природно-сельскохозяйственное районирование

	11
	Территориальная привязка всей системы природоохранных мероприятий по защите земель от негативных воздействий
	

	12
	Определение потребности в инвестициях, необходимых для осуществления организационно-территориальных мероприятий, намеченных в схеме землеустройства и территориального планирования
	Нормативный

	13
	Выстраивание на территории страны своеобразных коридоров развития, призванных обеспечить высокий уровень жизни местных сообществ
	Градостроительное, функциональное зонирование

	14
	Создание целостной системы населенных мест на основе производственно-экономических, культурно-бытовых и прочих межселенных связей в пределах ареалов их взаимосвязанного развития
	

	15
	Выявление зон градостроительной активности
	

	16
	Оценка экологической, экономической и социальной эффективности мероприятий по планированию рационального использования земель и их охраны в регионе
	Экономико-статистический, экономико-математический 



Развивая положения статьи 14 Федерального закона от 18.06.2001 №78-ФЗ «О землеустройстве», постановления Правительства РФ от 11 июля 2002 г. № 514, определением схемы землеустройства территории субъекта Российской Федерации будет следующее. Это предплановый и предпроектный документ, используемый для разработки на основе учёта природных, экономических и социальных условий принципиальных направлений организации рационального использования и охраны земель и комплекса взаимоувязанных мероприятий по реально возможному совершенствованию распределения земель по категориям и угодьям, отраслям экономики, формам собственности, улучшению организации территорий, а также по управлению и распоряжению земельными участками, находящимися в собственности субъекта Российской Федерации, совершенствованию нормативной правовой базы по рациональному использованию и охране земель. 

И землеустроительная, и градостроительная документация по планированию использования земель имеет достаточно устоявшуюся и логичную структуру. Анализ современного состояния объекта планирования – районирование – перспективные предложения (рис. 2). Содержание данных блоков, как собственно и их название, различно.

Так, при разработке схемы землеустройства, под анализом использования земельного фонда региона, понимается сбор материалов по распределению земель по категориям, угодьям, землепользованиям, формам собственности, оценка природных условий региона, оценка качественного состояния земельных угодий, выполняемый в форме подготовительных работ 

Далее на основе данных подготовительных работ разрабатывается природно-сельскохозяйственное районирование. Завершающим этапом в схеме землеустройства будет разработка системы мероприятий по совершенствованию распределения и улучшению организации рационального использования и охраны земель на перспективу.
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Рис. 2. Структура документации по планированию использования земель
На примере субъекта РФ рассмотрим содержание подготовительных работ. Они включают землеустроительные действия по:

сбору, анализу и оценке материалов, характеризующих общие сведения о субъекте Российской Федерации, уровень его социального и экономического развития, свойства земли (природные условия), наиболее влияющие на использование и охрану земель, степень изученности состояния земель, состояние земельно-ресурсного потенциала и его динамику, итоги трансформации правоотношений на землю, состояние экологической обстановки, экономическую, социальную и экологическую эффективность использования и охраны земель, другие сведения, характеризующие состояние распределения, использование и охрану земель; 

составлению картографической основы. 

[image: image2.jpg]T0ArOTOBUTELILIC PAGOTHI CXEMLI 3eMIIEYCTPI
Tepputopuu cybLexta PO
obeaenoBaTenboRH KapTorpaguuecko
ekl croiictaa crenens coctosmine o
sxoncumesr | | (s | | “cooromma | | pecypenoro :
L Vetonua) seuem, | | formauann | | TPasoomomen | | oberancar
[esses——r— " arepazon pachperenenne seweis, | IPABOHX  AKTOB,  TDHRATHX
senem. s cyGuere PO U | uaporpadies reonesueckix 1 Mo kateropms  w |OPrAMAMM  rocyiaperaekwoi
[r— Sl Kaprorpamseckix o BnactH cyGhexta Pocewiickoil
seotsomcnions.|smemcs paor, novmemx | osersenmoon: exepaum o ocyiecrmienmo
Dot oomome | aporevorus; | apyr obsnesosams | nawane . npasosoi | Ve TpeoSpasonan
Ceonssevoyerpocu; | 1o e nepuaton o |crarye e, | ISP N b nesewne
B - pacruteniocte: | wnserrrapirsanit O syeMLIX ceBoKMX aMHRICTALI,
B e JopieckiNy autawyn | O0GCTIescHie  3aiR0K  Ha
o epputop, e o | ST ORI, e, prpanricnno | paianai: [ ———
e o || o o |- e w |4 o catosenema,
e e sounr pacepeaenenme Sewem | OTopOICTHA, ceRoxIENIE
e xe sewneyerp B —
axonommki, OOIT, CXO, MYHHURIIBHBIX - xauectsennoe | (Pepmepexnx) xossiicrs;
Koxnra: odpasomanut npocrton | cocrommue svers: |- jua—
- crerena paccenens; aeweycTpofictsa, - namue HapyenHbx | CETHCKOXOIATICTREHHEX
e e nepepacupeneacinix S npeATpIATIE 1 TpiBATIIAS
i SO Ceopuropnamx o |10 scou o | AT pan s e
TpymIaM Hocesertii, TPAIOCTPOHTE:ILHOTO. Xo3iicTBOBANNA na | COBCTBEHRWKAMMH  3eMeThHbIX
ocofenHocTH IUIAHMPOBANKA, ocHose  mokasaresei | A0M€H;
e reneptimnn amicn | sppercusnoon - e sewemior pua;
e e  iposana sewenunix yuaereon
Cocrone aoponoh pockron o prsmerio u | porsosers i npn - porake
e el pueicnno dopoNof | o orpatcui | 9cyASpCrIEILX "
cownBHO 1 - Hawwne Pa3paborok 1O | wenobsoBamK seMens, |- Mepememiie  mpoGienu
T cosnanmo oBsexron sevemmoil  pepopws  u
rr— prinese—— Voo wx yoeTa g
e srepuaos o eneycrpolorsa _ reppurop
yusionmony, oyuenra Pocsiool
ippoo- ezepan
JEonma——
sposamiowy,

arponasawadHoNy, 1
YA SORHpOBAHHIM
reppitTOpHA.





При сборе общих сведений о субъекте Российской Федерации и сведений об уровне его социального и экономического развития подбираются материалы, характеризующие:

содержание и проблемы использования и охраны земель в субъекте Российской Федерации и обоснование необходимости их решения на основе схемы землеустройства; 

местоположение субъекта Российской Федерации, размеры его территории, наличие земель запредельного пользования, его роль в экономике России; 

наличие и функционирование ведущих землеемких отраслей экономики, удельный вес занимаемых ими земель; 

наличие и функционирование особо охраняемых территорий и объектов; 

наличие и функционирование сельскохозяйственных организаций, крестьянских (фермерских) хозяйств, перерабатывающих предприятий, рынков сбыта сельскохозяйственной продукции; 

систему расселения, административно-территориальное деление, наличие городов и сельских поселений, их размещение и социально-экономическая роль, землеобеспеченность по группам поселений; 

уровень урбанизации территории субъекта Российской Федерации и его влияние на использование и охрану земель; 

численность и состав населения, в том числе трудоспособного, из них занятого в сельском хозяйстве, направления и интенсивность миграционных процессов, особенности демографических процессов; 

транспортные связи, состояние дорожной сети, энергоснабжения, других элементов социальной и инженерной инфраструктуры. 

При сборе сведений о свойствах земли (природных условиях), наиболее влияющих на использование и охрану земель, подбираются материалы, характеризующие:

климат 

рельеф 

гидрографию и гидрологию 

геологию и гидрогеологию 

почвы 

растительность 

наличие и размещение местных запасов удобрений, мелиорирующих и строительных материалов, оценка их потенциальных запасов, современное использование. 

Одновременно с качественной характеристикой земель изучаются мероприятия, проводимые по устранению негативных воздействий на землю, их целесообразность и эффективность, а также выявляются предварительные предложения по устранению негативных воздействий, сохранению и повышению плодородия почв.

Картографической основой для изготовления графических материалов схемы землеустройства территории субъекта Российской Федерации являются, как правило, карты масштаба 1:200000 - 1:300000, включая на электронных носителях.

В зависимости от площади субъекта Российской Федерации допускается принятие в качестве картографической основы карт более крупного или мелкого масштабов. 

Лекция 3-4  Установление границ муниципальных образований

Установление территории и границ - необходимый этап процесса образования и преобразования муниципальных образований. 

Понятие установления, изменения границ муниципальных образований. 
Территорию муниципального образования составляют земли городских, сельских населенных пунктов, поселений, прилегающие к ним земли общего пользования, рекреационные зоны, земли, необходимые для развития поселений, и другие земли в границах муниципального образования независимо от форм собственности и целевого назначения. Территория муниципального образования должна быть единой и не может состоять из территориально не связанных друг с другом частей. При определении территории муниципального образования желательно сохранять целостность земельного участка, принадлежащего одному землепользователю. Установление и изменение территории муниципального образования производятся с учетом исторических и иных местных традиций. 23

Надо иметь в виду, что законодательство разводит понятия "муниципальная территория" и "муниципальные земли", определяя их разный правовой режим. Понятие "муниципальная территория" служит для обозначения пространственных рамок осуществления всего множества полномочий местного самоуправления конкретных сообществ жителей. Муниципальная территория - это всегда и избирательная территория, и территория проведения местных референдумов, собраний, сходов. 24 

Закрепление границ муниципальных образований удобнее проводить с опорой на три основных правила: 1) в случае, если муниципальное образование наделяется территорией, совпадающей с территорией административно-территориальной единицы (населенного пункта), его граница определяется по границам соответствующей административно-территориальной единицы (населенного пункта); 2) в случае, если муниципальное образование наделяется территорией, совпадающей с территорией нескольких административно-территориальных единиц (населенных пунктов), его граница определяется по несовпадающим границам соответствующих административно-территориальных единиц (населенных пунктов); 3) в случае, если муниципальное образование наделяется территорией, частично или полностью не совпадающей с территорией административно-территориальных единиц (населенных пунктов), его граница определяется по границам административно-территориальных единиц (населенных пунктов) в части их совпадения, а также по границам земельных участков, оформленных в установленном законом порядке, и естественным границам (линиям рельефа, ясно видимым ориентирам, иным характерным точкам: дороги, просеки, опушки леса, мосты, линии электропередачи, трубопроводы, здания, сооружения, капитальные ограждения и т.п.) в части, в которой границы муниципального образования не совпадают с границами административно-территориальных единиц (населенных пунктов). 
Изменение границ муниципального образования осуществляется по инициативе населения, органов местного самоуправления, органов государственной власти субъекта Федерации, федеральных органов государственной власти. Инициатива населения об изменении границ муниципального образования реализуется в порядке, установленном для выдвижения инициативы проведения местного референдума. Инициатива органов местного самоуправления, органов государственной власти об изменении границ муниципального образования оформляется решениями соответствующих органов местного самоуправления, органов государственной власти.
Изменение границ муниципальных районов, влекущее отнесение территорий отдельных входящих в их состав поселений и (или) населенных пунктов к территориям других муниципальных районов, или изменение границ поселений, влекущее отнесение территорий отдельных входящих в их состав населенных пунктов к территориям других поселений, осуществляется с согласия населения данных поселений и (или) населенных пунктов. Согласие населения выявляется путем голосования, либо на сходах граждан с учетом мнения представительных органов соответствующих муниципальных образований. 
Изменение границ муниципальных районов и поселений, не влекущее отнесения территорий отдельных входящих в их состав поселений и (или) населенных пунктов соответственно к территориям других муниципальных районов или поселений, осуществляется с учетом мнения населения, выраженного представительными органами соответствующих муниципальных районов и поселений.
ПРИКАЗом N 267 от 3 июня 2011 г. МИНИСТЕРСТВО ЭКОНОМИЧЕСКОГО РАЗВИТИЯ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

«ОБ УТВЕРЖДЕНИИ ПОРЯДКА ОПИСАНИЯ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ГРАНИЦ ОБЪЕКТОВ ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВА»
Утвержден ПОРЯДОК ОПИСАНИЯ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ ГРАНИЦ ОБЪЕКТОВ ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВА.
 Настоящий Порядок определяет правила описания местоположения границ между субъектами Российской Федерации, границ муниципальных образований, населенных пунктов, территориальных зон, зон с особыми условиями использования территорий, а также границ частей указанных территорий и зон (далее - объекты землеустройства).

Описание местоположения границ объектов землеустройства осуществляется с использованием сведений государственного кадастра недвижимости, документов территориального планирования, правил землепользования и застройки, документов государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства, сведений и документов государственных картографо-геодезических фондов и иных предусмотренных законодательством документов и сведений. 
1. Местоположение границ объекта землеустройства устанавливается посредством определения плоских прямоугольных координат характерных точек границ объекта землеустройства (то есть точек изменения описания границ и деления их на части) в системе координат, установленной для ведения государственного кадастра недвижимости 
2. Если характерная точка границ объекта землеустройства совпадает с характерной точкой границы учтенного в государственном кадастре недвижимости земельного участка, в качестве описания местоположения такой точки принимаются координаты характерной точки границы указанного земельного участка, за исключением случаев, если сведения государственного кадастра недвижимости о местоположении границы такого земельного участка требуют уточнения.

3. При описании местоположения границ объекта землеустройства необходимо учитывать следующие требования.

3.1. Граница зоны с особыми условиями использования территории может пересекать границы между субъектами Российской Федерации, границы муниципальных образований, населенных пунктов (далее - административные границы), земельных участков, границы территориальных зон, а также иных зон с особыми условиями использования территорий.

3.2. Границы территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне и не должны пересекать границы земельных участков в соответствии с внесенными в государственный кадастр недвижимости сведениями о таких земельных участках.

3.3. Административные границы не должны пересекать границы земельных участков в соответствии с внесенными в государственный кадастр недвижимости сведениями о таких земельных участках.

3.4. Территория населенного пункта должна полностью входить в состав территории поселения. Территория поселения не может входить в состав территории другого поселения и должна полностью входить в состав территории муниципального района. Территория городского округа не входит в состав территории муниципального района.

3.5. Если характерные точки устанавливаемой административной границы совпадают с характерными точками ранее установленной административной границы, в качестве описания местоположения такой устанавливаемой границы принимается описание ранее установленной административной границы. 
4. При описании местоположения административных границ дополнительно составляется текстовое описание местоположения административной границы относительно природных и созданных трудом человека объектов (базисов). При выборе базисов принимается во внимание обеспечение их долговременной сохранности.
5. В результате описания местоположения границ объекта землеустройства составляется карта (план) объекта землеустройства. 
 Карта (план) объекта землеустройства оформляется в виде бумажного и (или) электронного документа в порядке, установленном Постановлением Правительства Российской Федерации от 30 июля 2009 г. N 621 "Об утверждении формы карты (плана) объекта землеустройства и требований к ее составлению" <*>.

При описании местоположения границ объекта землеустройства карта (план) объекта землеустройства составляется на территорию, не превышающую одного кадастрового округа.

Сведения о земельных участках, расположенных в границах объекта землеустройства, в карту (план) соответствующего объекта землеустройства, подготовленную в результате описания местоположения границ объекта землеустройства, не включаются.

Текстовое описание местоположения границы объекта землеустройства включается в состав карты (плана) объекта землеустройства в графу "Описание прохождения части границ" реквизита "Сведения о частях границ объекта землеустройства" раздела "Сведения о местоположении границ объекта землеустройства".

Для оформления графической части карты (плана) объекта землеустройства, подготовленной в результате описания местоположения границ объекта землеустройства, используются:

для административных границ - материалы и данные картографических работ масштаба 1:100000 и крупнее;

для иных объектов землеустройства - материалы и данные картографических работ масштаба 1:50000 и крупнее.

Материалы, полученные в результате выполнения землеустроительных работ по описанию местоположения границ объекта землеустройства, комплектуются в землеустроительное дело.

В землеустроительное дело включаются:

- титульный лист;
- содержание;

- пояснительная записка;

- документы (в том числе фрагменты и извлечения из таких документов), 

- карта (план) объекта землеустройства.

Один экземпляр землеустроительного дела по описанию местоположения границ объекта землеустройства передается в государственный фонд данных, полученных в результате проведения землеустройства.

 В соответствии со статьей 20 Федерального закона "О землеустройстве"
Постановлением Правительства РФ от 30.07.2009 г. № 621 

"Была утверждена форма карты (плана) объекта землеустройства и требований к ее составлению"

Карта  (план)  объекта  землеустройства   составляется     лицом,

обладающим в  соответствии  с  пунктом 6  статьи 69  Земельного   кодекса Российской Федерации правом выполнения работ по землеустройству,  в   том числе кадастровым инженером 
Карта (план) объекта  землеустройства  состоит  из    текстовой и

графической частей, которые делятся на разделы.

Текстовая часть карты (плана) объекта землеустройства состоит из

титульного листа, содержания и следующих разделов:

     основания для проведения землеустроительных работ и исходные данные;

     сведения об объекте землеустройства;

     сведения о местоположении границ объекта землеустройства.

     Графическая часть карты  (плана)  объекта  землеустройства   состоит

из раздела "План границ объекта землеустройства". 
     6. Составные   части   карты   (плана)   объекта     землеустройства

комплектуются в следующей последовательности: титульный лист, содержание,разделы текстовой части, графическая часть и приложение.

     7. Карта (план) объекта  землеустройства  оформляется  на   бумажном

носителе и (или) электронном носителе, 

     8. Оформление карты (плана)  объекта  землеустройства  на   бумажном

носителе производится с применением средств компьютерной графики, а также комбинированным способом. Внесение текстовых сведений вручную (от   руки) производится  разборчиво  тушью,  чернилами  или  пастой  синего   цвета.

Опечатки, подчистки, приписки, зачеркнутые слова  и  иные   неоговоренные

исправления не допускаются.  Все исправления  в  карте  (плане)   объекта

землеустройства должны быть заверены подписью  (с  указанием  фамилии  и

инициалов) и оттиском печати исполнителя.

     Оформление  карты  (плана)  объекта   землеустройства     карандашом

не допускается.  Все  записи,  за  исключением   оговоренных     случаев,

производятся на русском языке. Числа записываются арабскими цифрами. 
    II. Требования к оформлению текстовой части карты (плана) объекта

                             землеустройства

Текстовая  часть   карты   (плана)   объекта     землеустройства

оформляется на листах формата А4.

На  титульном  листе  карты  (плана)  объекта    землеустройства

приводятсясведения  о  заказчике и исполнителе  землеустроительных   работ

На  титульном  листе  карты  (плана)  объекта    землеустройства

приводятся следующие сведения об:

Карта  (план)  объекта  землеустройства  подлежит   согласованию

в порядке,   предусмотренном   для   согласования      землеустроительной

документации. 

На  титульном  листе  (при  наличии  соответствующих   сведений)

приводится информация о передаче карты (плана) объекта землеустройства в государственный  фонд  данных,   полученных   в результате     проведения землеустройства.

В   содержание   карты   (плана)   объекта       землеустройства последовательно включаются наименования разделов карты  (плана)   объекта землеустройства и номера  листов,  на  которых  располагаются   указанные разделы.

     17. В раздел "Основания для проведения землеустроительных  работ   и

исходные данные" включаются сведения о документах, являющихся основанием для  проведения  землеустроительных  работ,  и  сведения  о   документах, использованных при  подготовке  карты  (плана)  объекта   землеустройства (наименование  и  реквизиты  указанных  документов,  а  также    сведения об органе (организации), который их подготовил или принял).

     В отношении использованных при  подготовке  карты  (плана)   объекта

землеустройства картографических  материалов  дополнительно  к   основным реквизитам документов  в  графу  "Наименование  и  реквизиты   документа"включаются масштаб соответствующего картографического произведения, дата его создания и дата последнего обновления.

     В случае если  карта  (план)  объекта  землеустройства   оформляется

в отношении границы  между  субъектами  Российской  Федерации  в   строке

"Местоположение  объекта  землеустройства"  приводятся  слова    "участок

границы  между"  и  далее  указываются  наименования  смежных   субъектов

Российской Федерации.

     Если карта (план) объекта землеустройства  оформляется   в отношении

границ  муниципального  образования  или  населенного  пункта  в   строке

"Местоположение объекта землеустройства" приводится  слово  "граница"  и

далее   указывается   наименование   соответствующего      муниципального

образования или населенного пункта.

     Для обозначения характерных точек  границ  объекта   землеустройства

используются арабские цифры. Для всех характерных точек  границ   объекта

землеустройства применяется сквозная нумерация.

В зависимости от примененных при выполнении   землеустроительных

работ методов определения координат  характерных  точек  границ   объекта землеустройства в реквизите "Сведения о характерных точках границ объекта землеустройства" указываются:

     геодезический   метод   (метод   триангуляции,       полигонометрии,

трилатерации, метод прямых, обратных или комбинированных засечек   и иные геодезические методы);

     метод спутниковых геодезических измерений (определений);

     фотограмметрический метод;

     картометрический метод. 
       III. Требования к оформлению графической части карты (плана) объекта

                             землеустройства

Графическая  часть  карты  (плана)   объекта     землеустройства оформляется на листах формата А4 либо в случае  необходимости   на листах больших форматов.

     План  границ  объекта  землеустройства  оформляется  в     масштабе,

обеспечивающем читаемость местоположения характерных точек границ объекта землеустройства.

      План  границ  объекта  землеустройства  оформляется  в   виде,

совмещенном с картографической основой.

      На плане границ объекта землеустройства отображаются:

     границы объекта землеустройства (характерные точки и части границ);

     установленные границы административно-территориальных образований;

     границы  природных  объектов  и  (или)   объектов     искусственного

происхождения  (если  местоположение  отдельных  частей  границ   объекта

землеустройства определено через местоположение указанных объектов);

     границы и кадастровые номера земельных участков (если местоположение

границ объекта землеустройства определено  через  местоположение   границ

указанных земельных участков);

     необходимые обозначения;

     используемые условные знаки;

     масштаб.

     В случае если карта (план) объекта землеустройства оформляется в

отношении  границ  между  субъектами   Российской   Федерации,   границ

муниципального образования, населенного пункта, на плане границ   объекта

землеустройства  в  виде  таблицы  приводится  список  смежных   объектов

землеустройства  с  указанием  смежных  частей  границ  и    наименований

соответствующих смежных объектов землеустройства.

Лекция 9 Содержание и основы методики составление проекта образования землепользования (земельного участка) несельскохозяйственного объекта.

3.1 Организация работ по выбору земельного участка

При размещении несельскохозяйственных объектов затрагивающих государственные интересы, интересы муниципальных образований, юридических и физических лиц, производится следующее действия:

1) на стадии предварительного согласования места размещения объекта органом местного самоуправления,   как  правило,  создается  комиссия  и  все  заинтересованные лица привлекаются к работе комиссии по выбору земельного участка, а также участвуют в составлении и подписании акта выбора и графического приложения к акту выбора земельного участка; 
2) по запросу в органы местного самоуправления, в росреестр,  государственные органы, муниципальные организации и службы предоставляют информацию:

- о разрешенном использовании земельных участков;

- об обеспечении земельных участков объектами инженерной, транспортной и социальной инфраструктур;

- технические  условия   подключения   объектов  к   сетям   инженерно-технического обеспечения;

- дежурные кадастровые карты (планы), содержащие сведения о местоположении земельных участков. 
В состав комиссии по выбору земельного участка включаются: представители органа местного самоуправления, собственники земельных участков, землевладельцы, землепользователи, арендаторы, представители соответствующих государственных служб, предприятий, учреждений и организаций, специально уполномоченных по использованию и охране земель, недр, лесных и водных объектов, животного мира и среды обитания, а также в обеспечении безопасности эксплуатации объекта, лица представляющие интересы заказчика, заинтересованного в предоставлении земельного участка для строительства, представители проектной организации. 
При выборе земельного участка для строительства объекта затрагиваются земельные,   правовые,   экономические,   экологические   и   социальные   отношения: инвесторов, желающих получить земельные участки для строительства, обладателей права на земельные участки и населения, проживающего на данной территории. Таким образом, выбор земельного участка включает решение неразрывно связанных между собой блоков вопросов:

1) определение местоположения земельного участка и его характеристика;

2)  установление обладателей прав на земельный участок и условий передачи прав;

3) оценка недвижимого имущества, потерь и убытков, включая упущенную выгоду, расчет выкупной цены;

4) оценка негативного воздействия строительства объекта и определение оптимальных вариантов уменьшения этого воздействия;

5) информирование населения и заинтересованных лиц. 
При подготовке землеустроительной документации учитываются экологические, градостроительные и другие последствия предполагаемого занятия земель, перспективы использования   данной   территории   и   ее   недр,   требования   эколого-ландшафтной организации территории. Размещение и строительство не должно нарушать эффективное функционирование мелиоративных систем, режим использования водных объектов, особо охраняемых территорий и объектов, памятников истории и культуры, существующих подземных, наземных и надземных сооружений и объектов. 
Комиссия по выбору земельного участка рассматривает варианты размещения объекта строительства, делает выводы и предложения, в пределах своих полномочий принимает решение, которое оформляется по форме акта о выборе земельного участка для размещения полосы отвода объектов.

Акт о выборе земельного участка входит в состав проекта территориального землеустройства   по   предварительному   согласованию   места   размещения   объекта строительства (первый этап), который включает:

- проект   границ   земельного   участка,   для   разработки   которого   используются картографические материалы различного масштаба. 

- расчеты     убытков  собственников  земли,  землевладельцев,  землепользователей, арендаторов;

3.2 Выбор и предоставление земельного участка для формирования землепользования

В соответствие с требованиями статьи 30 Земельного кодекса РФ предоставление земельного участка для строительства с предварительным согласованием места размещения объекта осуществляется в следующем порядке:

- выбор земельного участка и принятие в порядке, установленном статьей 31 Земельного кодекса РФ, решения о предварительном согласовании места размещения объекта;

- проведение работ по формированию земельного участка;

- государственный кадастровый учет земельного участка в соответствии с правилами, предусмотренными статьей 70 Земельного кодекса РФ;

- принятие решения о предоставлении земельного участка для строительства в соответствии с правилами, установленными статьей 32 Земельного кодекса РФ.

Решение исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления, предусмотренных статьей 29 настоящего Кодекса, о предоставлении земельного участка для строительства или протокол о результатах торгов (конкурсов, аукционов) является основанием:

1) государственной регистрации права постоянного (бессрочного) пользования при предоставлении земельного участка в постоянное (бессрочное) пользование;

2) заключения договора купли-продажи  и  государственной  регистрации  права собственности покупателя на земельный участок при предоставлении земельного участка в собственность;

3) заключения договора аренды земельного участка и государственной регистрации данного договора при передаче земельного участка в аренду.

Предварительное согласование места размещения объекта не проводится при размещении объекта в городском или сельском поселении в соответствии с градостроительной документацией о застройке и правилами землепользования и застройки (зонированием территорий) в случае:

- если размещение объекта предусмотрено зонированием территории и градостроительной документацией;

- если земельный участок выставлен на торги (конкурс, аукцион) по продаже в собственность  или  права аренды, то есть перед выставлением на торги проведены необходимые согласования. 
С целью выбора земельного участка для формирования землепользования различной специализации заинтересованное лицо обращается в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления, предусмотренные статьей 29 Земельного кодекса РФ, с заявлением о выборе земельного участка и предварительном согласовании места размещения объекта. В заявлении должны быть указаны:

- назначение объекта,

- предполагаемое место его размещения,

- обоснование примерного размера земельного участка;

- испрашиваемое право на земельный участок;

- сведения о заявителе, о наличии финансирования по возмещению убытков и потерь сельскохозяйственного производства и лесного хозяйства,  сроках начала и окончания работ; о рекультивации и сдаче ранее предоставленных земель.

К заявлению могут прилагаться обоснование инвестиций (ОИ) или другие необходимые расчеты по всем конкурентно способным вариантам размещения объекта строительства. 
При выборе вариантов размещения землепользования необходимо учитывать, что земельные участки могут находиться в различной собственности. При принятии решения о формировании и создании землепользования   собственник  земельного  участка,   в  том   числе   по   вновь приобретенным земельным участкам путем совершения сделки купли-продажи, должен учитываться правовой режим земельного участка, который определяется исходя из:

-  принадлежности к той или иной категории земель;

- разрешенного использования в соответствии с зонированием территории. 

Полномочия органов государственной исполнительной власти и органов местного самоуправления по переводу земель из одной категории в другую и изменению разрешенного использования земельного участка установлены в статье 8 Земельного кодекса РФ. Необходимость осуществление процедуры перевода земельного участка часто возникает при образовании крупных несельскохозяйственных объектов, особенно линейных. 

Согласно п. 5 «Положения о проведении территориального землеустройства», утвержденного постановлением Правительства РФ от 07.06.02 № 396: «Образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства проводится с учетом таких характеристик, как принадлежность к той или иной категории земель по целевому
назначению, разрешенное использование, осуществляемое в соответствии с зонированием территорий   и   требованиями   законодательства   Российской   Федерации,   площадь, местоположение границ, ограничения в использовании земель, обременения правами иных лиц (сервитуты)». Поэтому при выборе земельного участка для строительства в городских   и   сельских   поселениях   обязательно   учитываются,   установленные   в землеустроительной и градостроительной документации виды использования территории (виды территориальных зон перечислены в п.1 ст. 85 Земельного кодекса РФ и ст. 40-48 Градостроительного кодекса РФ), а также ограничения по использованию территории (виды  зон  ограничений  согласно  п. 10  ст.  85   Земельного кодекса  РФ   и  ст.37 Градостроительного кодекса РФ).

В зависимости от цели строительства и назначения объекта определяется зона его размещения, условия строительства и использования земельного участка, а также иных объектов недвижимости, расположенных на земельном участке или на смежной территории.

В соответствии с видом территориальной зоны разрешается или запрещается строительство объекта на конкретном земельном участке, а согласно зоны ограничений устанавливаются условия использования, охранные зоны и режим их использования.

1.3 Формирование земельных участков

Формирование земельных участков включает землеустроительные действия по подготовке схемы расположения границ земельного участка и установление его границ на местности. 
На картографических материалах, используемых для разработки схемы расположения границ формируемого земельного участка, указываются границы существующих земельных участков, их кадастровые номера, обладатели прав до раздела земельного участка, границы охранных, санитарно-защитных и иных зон с особыми условиями использования земель.   При   этом   используются   данные   государственного   кадастрового   учета, правоустанавливающие     документы,     землеустроительная     и     градостроительная документация.

Выбор и формирование земельных участков для размещения землепользования производится по нескольким вариантам. Лучший вариант выбирается на основании сравнения технико-экономических показателей. 
Формирование земельных участков должно предшествовать и обеспечивать совершение сделок с землей, изъятие (выкуп) предоставление (передачу) земельных участков находящихся в частной собственности, в государственной или муниципальной собственности и включает следующие разделы:

- определение вариантов размещения земельных участков входящих в состав землепользования;

- установление  границ  зон   с   особым  режимом   использования:   ограничениями (обременениями), сервитутами; 

- установление обладателей прав на изымаемые земельные участки, условий и сроков их изъятия, занятия и использования предоставляемых земель;

- определение размера потерь сельскохозяйственного производства и лесного хозяйства, убытков, включая упущенную выгоду;

- определение условий и сроков снятия, храпения (консервации) плодородного слоя почвы и порядка рекультивации нарушенных земель;

- определение размера земельного налога или арендной платы с предоставляемых земель;

- размер землепользования  должен  устанавливаться  (или уточняться) с  учетом действующих норм предоставления земель для заявленных целей и особенности территории;

- при проектировании границ земельных участков под объектами недвижимости в них включаются   площади,   непосредственно   занятые   этими   объектами,   а   также прилегающие   территории,   необходимые   для   обеспечения   функционирования (обслуживания, эксплуатации) конкретного объекта недвижимости в соответствии с установленными   нормами.   Одновременно   устанавливаются   границы   земель, ограниченных в использовании и обремененных правами иных лиц;

- к каждому земельному участку обеспечивается безусловный доступ (проезд). Доступ к участкам обеспечивается как за счет земель общего пользования, так и за счет земель формируемых участков, а также путем установления сервитута для прохода или проезда;

- размеры и площади земельных участков должны соответствовать требованиям по их использованию согласно целевому назначению.

В процессе формирования нового землепользования  производятся   работы   по  разделению,   объединению  земельных участков, принадлежащих разным лицам (гражданам, юридическим лицам), государственным органам или муниципальным образованиям.

При разделе земельных участков необходимо учитывать пожелания обладателей прав на смежные земельные участки, а именно: производить обмен земельных участков и изменение границ в целях устранения недостатков в их расположении (чересполосица, вклинивание, вкрапливание, дальноземелье, изломанность и неудобство в использовании).

Лекция 13  Процесс межхозяйственного землеустройства

В отличие от внутрихозяйственного межхозяйственное землеустройство всегда затрагивает несколько землевладений и землепользовании; распространяется на земли всех отраслей. Посредством межхозяйственного землеустройства предоставляют и изымают земельные участки в порядке, установленном законодательством. Межхозяйственное землеустройство имеет не только техническое и юридическое, но и в первую очередь экономическое содержание. Оно является основным инструментом претворения в жизнь земельной политики государства, утверждения новых земельных отношений за счет перераспределения земель. В этой связи оно имеет социально-экономический, а в ряде случаев — политический характер. Объектами межхозяйственного землеустройства являются землевладения и землепользования реорганизуемых хозяйств или их групп; фонды земель специального назначения; другие объекты, которые необходимо землеустраивать или на территории которых происходит перераспределение земель: хозяйства, группы хозяйств, земли предприятий и их объединений; административные районы; земли, находящиеся в ведении местной администрации (в черте и за чертой населенных пунктов); осваиваемые территории. Основные причины (факторы), вызывающие проведение межхозяйственного землеустройства: необходимость организации нового хозяйства (предприятия, организации, учреждения), для деятельности которого требуется земельный участок, то есть образования нового землевладения или землепользования; создание фондов земель специального назначения (перераспределения, переселения и др.); установление новых границ и размещение территорий с особым режимом; требования охраны природы. Остальные факторы относят к землям сельскохозяйственного назначения: наличие недостатков (неудобств) в размещении землевладений и их границ; несоответствие существующего размера и структуры землевладения (землепользования) потребностям производства данного хозяйства и условиям рационального использования земли в нем; изменение условий производства в хозяйстве (специализации, размеров отраслей, характера использования земель). Межхозяйственное землеустройство проводят в соответствии со следующими принципами: обеспечение охраны земель и других природных ресурсов; точное соблюдение земельного законодательства, укрепление землевладения (землепользования) и его устойчивости, определенность границ; обеспечение рационального и эффективного использования земель, приоритеты сельского хозяйства в их использовании; создание территориальных условий для успешного выполнения землевладельцами и землепользователями их задач, повышения эффективности производства, уровня социального развития; создание условий для последующей правильной организации территории сельскохозяйственных объектов и планировки несельскохозяйственных территорий. 
Функции и принципы землеустройства (часть 2) 

Землеустройство  

При проведении землеустройства должны соблюдаться следующие основные принципы:

— соблюдение интересов участников землеустройства и населения, проживающего на территории, затрагиваемой землеустройством;

— создание равных организационно-территориальных условий для всех субъектов хозяйствования и развития всех отраслей экономики;

— учет перспектив и комплексности развития территорий;

— учет пригодности земель для предусмотренного целевого использования;

— сохранение и бережное использование земельных ресурсов и природных ландшафтов, обеспечение приоритета экологических требований над экономическими интересами при намечаемом использовании земель; 

— обеспечение при формировании земельных участков их компактности, оптимальности по площади, удобного доступа к ним;

— недопущение дробления земельных участков и создания. чересполосицы, дальноземелья и других неудобств в землепользовании, приводящих к невозможности использования их по целевому назначению;

— гласность в проведении и реализации землеустроительных мероприятий, затрагивающих интересы населения, проживающего на землеустраиваемой территории, и иных лиц;

— обеспечение стабильности землепользования и сохранение устойчивых элементов организации территории;

— комплексный характер организации территории и производства, обеспечение пропорциональности и сбалансированности между выделяемым земельным участком и обеспечением процесса производства;

— строгое соблюдение требований законодательства.

Учитывая то, что землеустроительная деятельность лежит в сфере общественного производства, обеспечивает проведение государством земельных преобразований в соответствии с новыми земельными отношениями, землеустройство имеет общегосударственный характер. Вместе с тем, оно выполняет и другие функции: отраслевые, ведомственные, межхозяйственные, внутрихозяйственные. 
Землеустройство обеспечивает:

— реализацию земельной политики государства, земельной реформы и совершенствование земельных отношений;

— планирование и определение перспектив рационального использования земель и их охраны;

— образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства, оформление планов границ земельных участков;

— обоснованное перераспределение земель по категориям, угодьям, формам собственности и субъектам прав на землю, создание специальных фондов перераспределения земель, зонирование территорий вне поселений;

— проектирование и закрепление на местности границ муниципальных и других административно-территориальных образований;

— межевание объектов землеустройства, закрепление их границ на местности;

— установление границ территорий и объектов с особыми режимами использования;

— получение информации о количественном и качественном состоянии земель и их использовании;

— внутрихозяйственную организацию территорий;

— организацию рационального использования гражданами и юридическими лицами земельных участков для осуществления сельскохозяйственного производства, а также организация территорий, используемых общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации и лицами, относящимися к коренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, для обеспечения их традиционного образа жизни;

— разработку мероприятий по улучшению сельскохозяйственных угодий, освоению новых земель, восстановлению и консервации земель, рекультивации нарушенных земель, защите земель от эрозии, селей, подтопления, заболачивания, вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения отходами производства и потребления, радиоактивными и химическими веществами, заражения и других негативных воздействий;

— подготовку землеустроительной документации, необходимой для принятия органами государственной власти Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления решений по управлению земельными ресурсами, а также для осуществления оборота земель и государственной регистрации прав на землю;

— получение информации и подготовку землеустроительной документации для ведения государственного земельного кадастра и иной недвижимости, государственного мониторинга земель, государственной кадастровой оценки земель; государственного контроля за использованием и охраной земель, землеустроительного и градостроительного проектирования, осуществления иных функций государственного управления земельными ресурсами. 
