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Тема 1 Основные аспекты и принципы управления земельными ресурсами
1.1 Основные аспекты управления земельными ресурсами

Управление осуществляется многими методами и средствами, оно является предметом изучения многих наук и включает следующие аспекты: 
– политический, обеспечивающий выполнение социально-политических, экономических и экологических задач государства по рациональному использованию земельных ресурсов; 
– административно-управленческий, связанный с формированием системы государственных и муниципальных органов управления земельными ресурсами, разграничением их компетенций, организацией выполнения ими взаимосогласованных функций; – правовой, обеспечивающий рациональное использование и охрану земли на основании правовых норм, закрепленных в законодательных актах;
– научный, связанный с разработкой научно обоснованных рекомендаций по управлению земельными ресурсами с учетом достижений научно-технического прогресса; 
– экономический, определяющий условия эффективного использования земель; 
– внедренческий, связанный с разработкой и осуществлением экономических, социальных и иных рычагов, стимулов и мероприятий по рациональному использованию и охране земель. 
Управление земельными ресурсами – это систематическое, сознательное, целенаправленное воздействие государства и общества на земельные ресурсы. Основу системы управления земельными ресурсами составляют объект, субъект, предмет, цель, задачи и функции управления. 
Объектом управления является весь земельный фонд Российской Федерации, ее субъектов, административного района, города и других муниципальных образований, земельные участки отдельных субъектов земельных отношений, отличающиеся по виду использования, правовому статусу, а также земельные участки общего пользования.
Субъекты управления подразделяют на субъекты, осуществляющие государственное, местное и внутрихозяйственное управление, начиная от государства как субъекта земельных отношений и завершая конкретным юридическим лицом или гражданином. 
Предметом управления являются процессы организации использования земли, которая в приделах определенной территории обеспечивает все многообразие потребностей его жителей. 
Государственное управление может быть подразделено на общее и ведомственное (отраслевое) управление. 
Общее государственное управление осуществляют государственные органы общей и специальной компетенции, и оно имеет территориальный характер. Оно распространяется на все земли в пределах определенной территории (РФ в целом, субъекты РФ (республики, края, области), муниципальные образования, независимо от категории земель и субъектов права на земельный участок. 
Ведомственное (отраслевое) управление землями, осуществляемое министерствами, комитетами, федеральными службами, строится по принципу подведомственности предприятий, организаций, которым предоставлены земли. Этот вид управления не зависит от территориального размещения ведомственных земель. Особенность ведомственного управления – некомпактное расположение земельных ресурсов конкретного министерства, госкомитета или федеральной службы (например, Министерство природных ресурсов РФ).
Местное управление возложено на органы самоуправления, и оно может быть как общим, так и специальным. Местное (муниципальное) управление предусматривают на территории муниципальных образований (административные районы, города и иные поселения, сельские округа) в пределах законодательных норм. 
Внутрихозяйственное управление землями осуществляют сами собственники, владельцы и пользователи земельными участками. 
Основная цель управления земельными ресурсами – обеспечить удовлетворение потребностей общества на основе использования свойств земли. Цель отражает перспективное состояние земельных ресурсов и процесс их использования. Основная цель достигается путем постановки частных целей управления земельными ресурсами, таких, как рациональное, эффективное использование и охрана земель. Эти цели обеспечивают охрану прав государства, муниципальных образований, юридических лиц и граждан на землю, воспроизводство плодородия почв, сохранение и улучшение окружающей среды, создание условий равноправного развития различных форм хозяйствования на земле, формирование и развитие земельного рынка. 
Управление земельными ресурсами в основном направлено на:  
· увеличение налоговых и неналоговых поступлений в бюджет всех уровней за счет вовлечения в гражданский оборот в гражданский оборот неиспользуемых земельных участков, повышения эффективности их использования; 
· сокращение потерь финансовых средств от проведения встречных расчетов между пользователями земельными ресурсами и органами власти; 
· вовлечение в арендные отношения льготных категорий землепользователей, использующих земельные участки для целей, не соответствующих заявленным при предоставлении льгот; 
· введение экономически обоснованных нормативов по эксплуатации и содержанию земельных ресурсов; – оптимизацию структуры земельных ресурсов; 
· формирование инфраструктуры управления; 
· усиление контроля органов власти за выполнением условий закрепления земельных участков на праве хозяйственного ведения и оперативного управления, передачи в аренду, договоров купли-продажи; 
· совершенствование нормативно-правовой базы управления земельными ресурсами, формирование организационных и финансовых условий, обеспечивающих эффективное управление землей; 
– организацию информационной системы, базирующейся на следующих основных принципах: 
1) единая система идентификации земельных участков, основанная на кадастровом делении; 
2) однократность ввода информации; 
3) ответственность за полноту и достоверность введенной информации; 
4) обеспечение доступа пользователя к информации и блокирование несанкционированного доступа. 
К основным задачам государственного управления земельными ресурсами можно отнести: 
· наделение органов управления политическими и организационно-регламентирующими функциями, обеспечивающими эффективное развитие общества; 
· обеспечение взаимосогласованности решений органов государственного управления; 
· регулирование государственными актами финансовой и природоохранной деятельности субъектов земельных отношений; 
· обеспечение социально-правовой защиты субъектов земельных отношений; 
· формирование благоприятных условий для предпринимательства и прогрессивного развития общества; 
· улучшение использования и охраны земельных ресурсов; 
· создание правовых, экономических и организационных предпосылок для различных форм хозяйствования на земле. 
В процессе управления земельными ресурсами вышеуказанные задачи реализуются через конкретные мероприятия или функции.  
Управление земельными ресурсами – это также совокупность функций системы управления, направленная на рациональное использование земельных ресурсов. 
Следует учитывать, что управляют земельными ресурсами по двум направлениям: прямому и опосредованному. 
Систему прямого управления земельными ресурсами подразделяют на следующие виды функций: 
– общие функции, включающие планирование, организацию, координацию, регулирование, распоряжение, учет и контроль. При осуществлении этих функций происходят распоряжение трудовыми, материальными и денежными ресурсами, оперативное управление землеустроительным и земельно-кадастровым производством; 
– специальные, обеспечивающие организационное воздействие на специальные стороны деятельности предприятий (технологическая подготовка и т. д.); 
– вспомогательные, включающие обслуживающие процессы общего и специального управления (делопроизводство, хозяйственное обслуживание, охрана). 
При опосредованном управлении к числу функций относятся изучение земельных отношений, состояния земельного законодательства и их мониторинг, разработка и принятие законодательных актов (законов, решений, постановлений) и нормативов использования земли, реализация мероприятий по изменению системы землепользования, предусмотренных в законодательных актах, совершенствование землепользования, зонирования территории, нормирования использования земли, государственный контроль за соблюдением земельного законодательства, разрешение земельных споров, связанных с введением и функционированием земельного законодательства и нормативов использования земли. 
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Управленческие решения по управлению земельными ресурсами – это решения, принимаемые в процессе управления земельными ресурсами. 
Основные этапы принятия решения по управлению земельными ресурсами следующие: 
· постановка задачи; 
· поиск информации; 
· определение объекта управления и связанных с ним структур; 
· определение круга пользователей; 
· определение запросов землепользователей; 
· исследование поведения потребителей предполагаемого управленческого решения и действия; 
· накопление, систематизация и анализ данных об объекте управления; 
· расчет возможной эффективности; 
· осуществление пилот-проекта; 
· расчет фактической эффективности или ее моделирование; 
· выбор варианта и принятие управленческого решения. 
Определяющими этапами являются постановка задачи и принятие управленского решения. Реализуют управленческие решения с помощью директивного, правового, экономического методов. При управлении земельными ресурсами (УЗР) необходимо применять все методы на каждом территориальном уровне. 
Административный (директивный) метод связан с принятием и реализацией непосредственных управленческих решений-директив. Этот метод основан на реализации государством своих функций по управлению, отраженных в законодательстве. Это акты прямого действия: изъятие, отвод, зонирование, мероприятия по изучению земель и их реализация. 
Правовой метод проявляется при опосредованном управлении, когда создаваемое законодательство и нормативы использования земель вынуждают субъектов земельных отношений принимать нужные государству решения. 
Экономический метод предполагает создание экономических стимулов и показателей, обеспечивающих реализацию государственной политики в области землепользования. 
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Принципы управления – это наиболее общие, основополагающие правила и рекомендации, которые необходимо учитывать и выполнять в практической деятельности на всех уровнях управления.  
Их отличие от законов состоит в том, что законы существуют и действуют объективно, не зависимо от воли и желания людей, а принципы сознательно формируются в интересах практики и применяются в зависимости от конкретных условий. 
Принципы управления земельными ресурсами можно разделить на общие и частные.
К общим принципам относят: 
1) приоритет государственного управления земельными ресурсами; 
2) дифференцированный подход к управлению землями разных категорий и регионов; 
3) принцип рационального использования земель; 
4) единство управления земельными ресурсами и управления территориями; 
5) организационная согласованность использования земель и управления территориями; 
6) систематическое совершенствование функций и методов управления земельными ресурсами; 
7) экономически эффективное сочетание государственного, регионального и муниципального управления земельными ресурсами; 
8) разграничение функций по управлению ресурсами между органами исполнительной и представительной власти одного административно-территориального уровня; 
9) разделение функций между различными ведомствами на федеральном, региональном и муниципальном уровнях; 
10) правовая обеспеченность управления земельными ресурсами; 
11) принцип организационного и экономически рационального соотношения централизации и децентрализации. 
К частным принципам управления земельными ресурсами можно отнести: 
1. Принцип организационной, финансовой и кадровой обеспеченности системы управления земельными ресурсами, который подразумевает наличие специальных органов управления земельными ресурсами с оптимальной численностью и финансированием, особенно для муниципального уровня, проводящих основной объем работ по управлению земельными ресурсами. Это обеспечит качественное проведение работ определенных видов на конкретных территориях, в которых заинтересовано государство.
2. Принцип управляемости предполагает рациональное соотношение управленческих и управляемых структур, их штатной численности, принимающих решения и обеспечивающих их выполнение.
3.  Принцип соответствия субъекта и объекта заключается в том, что структура субъекта управления должна формироваться, исходя из особенностей земельных ресурсов (страны, региона, города и т. д.) как объекта управления. Состав органов управления, взаимосвязь между ними определяются спецификой функционирования как отдельных структур звеньев управления, так и системы в целом; – принцип изменяемости – это способность органов управления земельными ресурсами на основе требований гибкости и адаптивности учитывать изменения внешних и внутренних экономических, социальных, правовых и иных условий.
4. Принцип специализации заключается в том, что формирование структуры и органов управления должно обеспечить технологическое разделение процессов управления при одновременном сокращении числа уровней управления и объединении управленческих работ с повторяющимися операциями, однородностью приемов и методов их выполнения (плановые, бухгалтерские, учетные и т. д.).
5. Принцип иерархичности предполагает необходимость создания структуры управления с учетом обязательности выполнения решений и постановлений вышестоящих структур нижестоящими органами.
6. Принцип экономичности заключается в том, что планируемый эффект должен достигаться при минимально возможных затратах на управленческий аппарат, экономном использовании трудовых, материальных и финансовых ресурсов производства. 
В основе содержания, способов и методов государственного регулирования земельных отношений лежат определенные основополагающие понятия, составляющие его принципы, которые подразделяются на общераспространенные и ведомственные, относящиеся к определенным категориям земельного фонда. 
Рассмотрим в первую очередь общераспространенные принципы:
1. Многообразие и равноправие всех форм собственности, владения и пользования землей. Решающим моментом аграрной и земельной реформы 90-х годов стал отказ от монополии государственной собственности на землю. Субъекты частной, государственной, муниципальной и иных форм собственности получили равные юридические и экономические права (продавать, передавать по наследству, дарить, сдавать в залог, в аренду, обменивать земельные участки, передавать в качестве взноса в уставные фонды акционерных обществ, товариществ, кооперативов). Право свободного распоряжения землей может осуществляться только при условии, что это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц. Большие изменения произошли в сфере пользования землей. В отличие от ранее действовавшего законодательства, допускавшего лишь бесплатное пользование землей, находящейся в государственной собственности, сейчас допускаются такие формы, как пользование на основе прав частной, общей долевой, обшей совместной собственности, аренды земельного участка. Обязательное условие многообразия и равноправия всех субъектов земельных отношений – возможность самостоятельного хозяйствования на земле, реальное юридическое и экономическое равенство этих субъектов, их правовая защищенность (включая судебную защиту прав на земельный участок; право на возмещение вреда, причиненного нарушением законодательства о земле, и убытков, причиненных изъятием земель для государственных и общественных нужд, предоставление необходимых субсидий, налоговых льгот, кредитов и т. д.). 
2. Приоритет жизненно важных интересов и безопасности личности, общества и государства. Под жизненно важными интересами здесь понимается совокупность потребностей, удовлетворение которых надежно обеспечивает существование и возможность развития личности, общества и государства. Безопасность означает защиту этих интересов от внутренних и внешних угроз. Законодательство Российской Федерации формирует правовую основу обеспечения такой безопасности. Один из факторов ее правового обеспечения – право предоставления земель в федеральную собственность для выполнения государством возложенных законом на него задач. 
3. Приоритет прав и обязанностей, определенных Конституцией РФ и федеральными законами. Права и обязанности, вытекающие из названных норм, имеют высшую юридическую силу и обязательны для осуществления всеми органами власти, гражданами и юридическими лицами. Это в равной степени относится к правам и обязанностям по владению, пользованию и распоряжению землей всеми субъектами земельных отношений. 
4. Государственная поддержка мероприятий по рациональному использованию, улучшению качества и охране земель. Согласно этому принципу государство осуществляет необходимые меры политического, экономического, организационного, правового и идеологического характера в целях рационального использования, улучшения качества и охраны земель. 
5. Принцип правовой защиты, согласно которому вмешательство в хозяйственную деятельность субъектов земельных отношений или принудительное прекращение прав на земельный участок может быть осуществлено только в случаях, предусмотренных законом.
6. Принцип ответственности, согласно которому субъекты земельных отношений несут ответственность за социальные, экономические и другие последствия принимаемых ими решений и осуществляемой ими деятельности. 
7. Доступность информации о состоянии земель. Это значит, что полная, достоверная и своевременная информация о состоянии земель служит основой для принятия управленческих решений, открыта и доступна для всех участников земельных отношений в Российской Федерации. 
8. Государственное управление земельными ресурсами. Система управления ресурсами функционирует на трех взаимосвязанных уровнях: федеральном, субъектов Федерации и муниципальном (местном), комплексно реализующих единую государственную земельную политику. Такой подход обеспечивает защиту прав собственности и владения землей, охрану земель, эффективное развитие инфраструктуры и градостроительства, надежное функционирование системы налогообложения земли, позволяет установить четкий порядок продажи или сдачи в аренду государственных и муниципальных земель. 
Статус земли как всеобщего условия труда, средства производства и иной социальной деятельности объективно определяет целесообразность данного принципа.
Вытекая из территориального верховенства государства (неотъемлемого элемента государственного суверенитета), государственное управление землями распространяется как на неиспользуемые, так и на находящиеся в пользовании земли независимо от того, в чьей собственности и в чьем пользовании они находятся. 
Важнейшие элементы управления земельными ресурсами – проведение рационального землеустройства, организация и ведение кадастра недвижимости, регистрация прав на землю и формирование земельного оборота, стоимостная оценка земли, информационное обеспечение и подготовка кадров, государственный контроль за использованием и охраной земель. 
В настоящее время внимание должно быть направлено как на совершенствование административных методов управления, проявляющихся в прямом запретительном воздействии на пользователей земельных участков со стороны земельных органов, так и на формирование эффективной системы экономических рычагов. 
Государственное управление земельными ресурсами осуществляется путем: 
а) разработки и реализации законодательных и нормативно-правовых актов, федеральных и региональных программ и планов, а также отдельных мероприятий и решений органов государственной власти Российской Федерации и субъектов Федерации;
б) проведения государственной плановой, финансовой и инвестиционной политики; 
в) обеспечения требований законодательства и нормативно-методических документов; 
г) обеспечения механизма экономического стимулирования охраны и рационального использования земельных ресурсов; 
д) контроля за состоянием земель, рациональным их использованием и охраной, привлечения к ответственности виновных в нарушении законодательства; 
е) государственного лицензирования, сертификации и страхования;
 ж) обеспечения государственного образования и пропаганды. 
9. Дифференцированный подход к управлению землями разных категорий и регионов, согласно которому правовое обеспечение управления землями должно осуществляться с учетом их экономических и природных особенностей. 
10. Принцип рационального использования земель. Земельная политика государства должна ориентироваться не просто на смену форм собственности, а на формирование комплекса факторов, обеспечивающих на этой основе рост сельскохозяйственного производства и повышение его эффективности. Без крупных капитальных вложений, мероприятий по мелиорации земель, повышению культуры земледелия, использованию средств защиты растений и других действий не может быть рационального землепользования. Представляя собой единое эколого-экономическое понятие, рациональное использование земли связывает воедино достижение необходимого эффекта, получаемого от хозяйственной эксплуатации земли при минимальных затратах, с одновременным ее сохранением и улучшением в процессе использования. Поэтому главной целью земельных преобразований в условиях реформирования земельных отношений является обеспечение охраны земли как важнейшего природного ресурса, создание правовых, экономических, организационно-технологических и других условий для воспроизводства и повышения плодородия почв. 
В настоящее время сельскохозяйственные угодья продолжают деградировать, нарушаются севообороты и технология возделывания культур, резко сокращается внесение удобрений, выходят из оборота мелиорируемые земли. Все большие площади пашни не обрабатываются, зарастают кустарником, заболачиваются, возрастает активность эрозионных процессов, снижается общая продуктивность сельхозугодий.  
12. Использование земель по целевому назначению. Согласно этому принципу использование любого участка, противоречащее целевому назначению, определенному при проведении государственной регистрации прав на землю, запрещено законом.
14. Устойчивость землепользования. Содержание этого принципа касается как устойчивости прав субъектов земельных отношений на данный участок и методов его использования, так и его территориальной, пространственной устойчивости. Это необходимое условие рационального использования земли, призванное обеспечить заинтересованность землепользователей в бережном, хозяйском отношении к ней. Устойчивость землепользования обеспечивается тем, что использование земельного участка, как правило, носит постоянный (бессрочный) характер и его принудительное прекращение возможно лишь в особых случаях, предусмотренных законом. Содержание данного принципа включает также экологическую устойчивость землепользования, достигающуюся путем охраны земель от негативного антропогенного воздействия, приводящего к ухудшению их качества, нарушению экологического баланса, потере почвенного плодородия и другим отрицательным последствиям. Соблюдение экологических требований создает базу для применения природоохранных технологий производства, осуществления мер по охране земель от негативных природных и антропогенных процессов, таких, как эрозия, засоление, заболачивание, опустынивание; размещение, строительство и эксплуатация объектов, отрицательно воздействующих на состояние земель, приводящих к их загрязнению химическими, радиоактивными, бактериальными и другими веществами. В ряде случаев целесообразна консервация земель, то есть выведение их из хозяйственного оборота (например, сильноэродированных, переувлажненных, засоленных и других малоплодородных земель). Для решения этого вопроса разрабатывают условия передачи земель на консервацию собственниками и арендаторами, размер компенсаций за потерю урожая, права и обязанности субъектов по отношению к законсервированным землям, бюджет консервации, порядок выплаты компенсаций собственникам и арендаторам. При консервации земель целесообразно предусмотреть также возможность консервации водных источников, прибрежных территорий, порядок использования недр на этих землях. 
15. Платность пользования землей. Переход к экономическим методам управления земельными ресурсами привел к введению платы за землю. Имевшая ранее место бесплатность пользования землей отрицательно сказалась на качестве земель и была одной из причин ухудшения их состояния. Введение платы за землю в форме земельного налога и арендной платы призвано стимулировать собственников земельных участков, землепользователей и арендаторов экономно и эффективно использовать земельные площади. Платежи за землю должны принадлежать обществу. Они могут стать надежным и устойчивым источником местного и федерального бюджетов. 
16. Сочетание административных, экономических и социальных методов регулирования земельных отношений. Методы государственного регулирования земельных отношений должны не только ориентироваться на решение правовых и экономических задач, но и принимать во внимание традиционные ценности и нормы поведения людей, социально-психологические и национальные особенности различных групп населения. Одним из главных методов государственного регулирования в странах с рыночной экономикой является осуществление разного рода государственных программ.
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Вопросы для контроля знаний по теме «Основные аспекты и принципы управления земельными ресурсами»
1. [bookmark: _Hlk526623734]Природные, экономико-социальные, производственные свойства земли. 
2. Роль земли в различных сферах деятельности человека. 
3. Земля как недвижимость, объект собственности как политическое и правовое пространство.
4. Способы и методы регулирования земельных отношений. 
5. Основные этапы принятия решений и методы их реализации по управлению земельными ресурсами. 
6. Многообразие и равноправие всех форм собственности, владения и пользования землей.  
7. Приоритет жизненно важных интересов и безопасности личности, общества и государства.  
8. Приоритет прав и обязанностей, определенных конституцией РФ и федеральными законами.  
9. Государственная поддержка мероприятий по рациональному использованию, улучшению качества и охране земель. 
10. Принцип правовой защиты. 
11. Принцип ответственности.   
12. Доступность информации о состоянии земель.  
13. Государственное управление земельными ресурсами.  
14. Дифференцированный подход к управлению землями разных категорий. 
15. Принцип рационального использования земель. 
16. Использование земель по целевому значению.  
17. Устойчивость землепользования. 
18. Платность пользования землей.  
19. Сочетание административных, экономических и социальных методов регулирования земельных отношений.
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Тема 2 Особенности управления землями лесного и водного фонда

2.1 Управление землями лесного фонда


К землям лесного фонда относятся лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления, - вырубки, гари, редины, прогалины и другие) и предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, дороги, болота и другие).
Порядок использования и охраны земель лесного фонда регулируется Земельным Кодексом и лесным законодательством (Лесной кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 N 200-ФЗ).
Лесное законодательство и иные регулирующие лесные отношения нормативные правовые акты основываются на следующих принципах:
1) устойчивое управление лесами, сохранение биологического разнообразия лесов, повышение их потенциала;
2) сохранение средообразующих, водоохранных, защитных, санитарно-гигиенических, оздоровительных и иных полезных функций лесов в интересах обеспечения права каждого на благоприятную окружающую среду;
3) использование лесов с учетом их глобального экологического значения, а также с учетом длительности их выращивания и иных природных свойств лесов;
4) обеспечение многоцелевого, рационального, непрерывного, неистощительного использования лесов для удовлетворения потребностей общества в лесах и лесных ресурсах;
5) воспроизводство лесов, улучшение их качества, а также повышение продуктивности лесов;
6) обеспечение охраны и защиты лесов;
7) участие граждан, общественных объединений в подготовке решений, реализация которых может оказать воздействие на леса при их использовании, охране, защите, воспроизводстве, в установленных законодательством Российской Федерации порядке и формах;
8) использование лесов способами, не наносящими вреда окружающей среде и здоровью человека;
9) подразделение лесов на виды по целевому назначению и установление категорий защитных лесов в зависимости от выполняемых ими полезных функций;
10) недопустимость использования лесов органами государственной власти, органами местного самоуправления;
11) платность использования лесов.
Леса, расположенные на землях лесного фонда, по целевому назначению подразделяются на защитные леса, эксплуатационные леса и резервные леса.
Леса, расположенные на землях иных категорий, могут быть отнесены к защитным лесам.
Лесным участком является земельный участок, который расположен в границах лесничеств, лесопарков и образован в соответствии с требованиями земельного законодательства.
Лесные участки в составе земель лесного фонда находятся в федеральной собственности.
Формы собственности на лесные участки в составе земель иных категорий определяются в соответствии с земельным законодательством.
Основными территориальными единицами управления в области использования, охраны, защиты, воспроизводства лесов являются лесничества и лесопарки.
Земли лесного фонда состоят из лесничеств и лесопарков.
Лесничества и лесопарки также располагаются на землях:
1) обороны и безопасности, на которых расположены леса;
2) населенных пунктов, на которых расположены городские леса;
3) особо охраняемых природных территорий, на которых расположены леса.
В отношении лесничеств, лесопарков осуществляются установление расчетной лесосеки, проведение лесоустройства, разработка и утверждение лесохозяйственных регламентов, ведение государственного лесного реестра.
Количество лесничеств, лесопарков, их границы устанавливаются уполномоченным федеральным органом исполнительной власти.
Использование лесов может быть следующих видов:
1) заготовка древесины;
2) заготовка живицы;
3) заготовка и сбор недревесных лесных ресурсов;
4) заготовка пищевых лесных ресурсов и сбор лекарственных растений;
5) осуществление видов деятельности в сфере охотничьего хозяйства;
6) ведение сельского хозяйства;
7) осуществление научно-исследовательской деятельности, образовательной деятельности;
8) осуществление рекреационной деятельности;
9) создание лесных плантаций и их эксплуатация;
10) выращивание лесных плодовых, ягодных, декоративных растений, лекарственных растений, в т.ч. выращивание посадочного материала лесных растений (саженцев, сеянцев);
11) выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых;
12) строительство и эксплуатация водохранилищ и иных искусственных водных объектов, а также гидротехнических сооружений, морских портов, морских терминалов, речных портов, причалов;
13) строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объектов;
14) переработка древесины и иных лесных ресурсов;
15) осуществление религиозной деятельности.
Леса подлежат охране от пожаров, от загрязнения (в том числе радиоактивного и нефтяного) и от иного негативного воздействия, защите от вредных организмов, а также подлежат воспроизводству.
Охрана и защита лесов направлены на выявление негативно воздействующих на леса процессов, явлений, а также на их предупреждение и ликвидацию.
Охрана, защита, воспроизводство лесов осуществляются органами государственной власти, органами местного самоуправления в пределах их полномочий.
Лесные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются на основании:
1) решения уполномоченных в соответствии со статьями 81 - 84 ЗК РФ органа государственной власти или органа местного самоуправления в случае предоставления лесного участка в постоянное (бессрочное) пользование;
2) договора аренды в случае предоставления лесного участка в аренду;
3) договора безвозмездного пользования в случае предоставления лесного участка в безвозмездное пользование.
Лесные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются юридическим лицам в постоянное (бессрочное) пользование, аренду, безвозмездное пользование, гражданам - в аренду, безвозмездное пользование.
Предоставление гражданам, юридическим лицам в аренду лесных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, осуществляется:
1. Договор аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается по результатам торгов на право заключения такого договора, которые проводятся в форме открытого аукциона или открытого конкурса, за исключением случаев, установленных ЗК РФ.
2. При заключении договора аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, по результатам торгов изменение условий торгов на основании соглашения сторон или по требованию одной из сторон не допускается.
3. Без проведения торгов договоры аренды лесных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, заключаются в случаях:
1) предусмотренных статьями 36, 43 - 45 ЛК РФ.
2) реализации приоритетных инвестиционных проектов в области освоения лесов.
3) заготовки древесины на лесных участках, предоставленных юридическим лицам или индивидуальным предпринимателям для использования лесов в соответствии со статьями 43 - 46 ЛК РФ;
4) нахождения на таких лесных участках зданий, сооружений (указанные договоры аренды заключаются с собственниками этих зданий, сооружений, помещений в них или юридическими лицами, которым эти объекты предоставлены на праве хозяйственного ведения или оперативного управления).
4. Заключение договоров аренды лесных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, в том числе по результатам торгов, допускается с гражданами и юридическими лицами в случае отсутствия сведений о них в реестре недобросовестных арендаторов лесных участков и покупателей лесных насаждений.
5. Заключение договоров аренды лесных участков, находящихся в федеральной собственности, собственности субъектов Российской Федерации, муниципальной собственности, осуществляется соответственно органами государственной власти, органами местного самоуправления в пределах их полномочий, определенных в соответствии со статьями 81 - 84 ЛК РФ.
6. Порядок заключения договора аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, в том числе порядок подготовки, организации и проведения аукциона на право заключения такого договора, устанавливается Гражданским кодексом Российской Федерации и Земельным кодексом Российской Федерации, если иное не установлено настоящим Кодексом.
7. Типовые договоры аренды лесных участков, в том числе предусматривающие осуществление мероприятий по охране, защите и воспроизводству лесов, утверждаются уполномоченным федеральным органом исполнительной власти для каждого вида использования лесов, предусмотренного частью 1 статьи 25 ЛК РФ.
Арендаторы находящихся в государственной или муниципальной собственности лесных участков, надлежащим образом исполнившие договоры аренды лесных участков, по истечении сроков действия этих договоров имеют право на заключение новых договоров аренды таких лесных участков без проведения торгов в следующих случаях:
1) лесные участки предоставлены в аренду без проведения торгов;
2) лесные участки предоставлены в аренду по результатам торгов на срок от десяти лет.
Гражданин или юридическое лицо, являющиеся арендаторами находящегося в государственной или муниципальной собственности лесного участка, имеют право на заключение договора аренды такого лесного участка на новый срок при наличии совокупности следующих условий:
1) заявление о заключении нового договора аренды такого лесного участка подано этим гражданином или этим юридическим лицом не ранее чем за три месяца и не позднее чем за два месяца до истечения срока действия заключенного ранее договора аренды лесного участка;
2) отсутствие сведений об арендаторе в реестре недобросовестных арендаторов лесных участков и покупателей лесных насаждений;
3) отсутствие случаев неоднократного нарушения условий заключенного ранее договора аренды такого лесного участка этим гражданином или этим юридическим лицом;
4) отсутствие случаев несвоевременного внесения арендной платы за три оплачиваемых периода подряд;
5) условия подлежащего заключению договора аренды лесного участка не противоречат лесохозяйственному регламенту лесничества, лесопарка;
6) лесной участок предоставляется для тех же видов использования лесов, для которых был предоставлен ранее;
7) на момент заключения нового договора аренды такого лесного участка имеются предусмотренные частью 3 статьи 73.1 ЗК РФ основания для предоставления без проведения торгов лесного участка, договор аренды которого был заключен без проведения торгов.
В срок не более чем тридцать дней со дня поступления заявления, орган государственной власти, орган местного самоуправления в пределах их полномочий, определенных статьями 81 - 84 ЗК РФ, рассматривают поступившее заявление и проверяют наличие или отсутствие оснований для отказа в заключении нового договора аренды лесного участка и по результатам указанных рассмотрения и проверки принимают решение о заключении с гражданином или юридическим лицом, являющимися арендаторами лесного участка, нового договора аренды такого лесного участка без проведения торгов или решение об отказе в заключении такого договора при несоблюдении хотя бы одного из условий, предусмотренных частью 2 статьи 73 ЗК РФ. Решение об отказе в заключении такого договора должно содержать все основания принятия соответствующего решения.
В течение двух рабочих дней указанное в части 3 статьи 73 ЗК РФ решение направляется гражданину или юридическому лицу, являющимся арендаторами лесного участка и подавшим заявление о заключении нового договора аренды лесного участка без проведения торгов.
Изменение и расторжение договора аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, осуществляются в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации, Земельным кодексом Российской Федерации и ЗК РФ.
Изменение условий договора аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключенного по результатам торгов, не допускается, за исключением случаев изменения целевого назначения или разрешенного использования лесов, существенного изменения параметров использования лесов (возрасты рубок, расчетная лесосека, сроки использования лесов) или существенного изменения обстоятельств, из которых стороны договора аренды лесного участка исходили при его заключении, если такое изменение обстоятельств возникло вследствие природных явлений (лесных пожаров, ветровалов, наводнений и других стихийных бедствий) и стало основанием для внесения изменений в государственный лесной реестр.
Договор аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключенный по результатам торгов, может быть изменен по решению суда в случае существенного изменения количественных и качественных характеристик такого лесного участка.

[bookmark: _Hlk526624490]

[bookmark: _Hlk526621941]2.2 Государственное управление землями водного фонда

Наша страна обладает огромными запасами пресной воды: порядка 10 процентов мирового речного стока (больше только у Бразилии). Рациональное использование водных ресурсов в России признается одним из ключевых факторов реализации конституционного права граждан на благоприятную окружающую среду. Именно поэтому во всех вопросах водопользования приоритет отдается охране водных объектов, а не их использованию.
К землям водного фонда относятся земли:
1) покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах;
2) занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на водных объектах.
На землях, покрытых поверхностными водами, не осуществляется образование земельных участков.
В целях строительства водохранилищ и иных искусственных водных объектов осуществляется резервирование земель.
 Водное законодательство состоит из Водного Кодекса (Водный кодекс Российской Федерации от 03.06.2006 N 74-ФЗ), других федеральных законов и принимаемых в соответствии с ними законов субъектов Российской Федерации.
Водный объект - природный или искусственный водоем, водоток либо иной объект, постоянное или временное сосредоточение вод в котором имеет характерные формы и признаки водного режима.
Водные объекты можно классифицировать на поверхностные и подземные (рис. 1).
[image: ]
[bookmark: _Hlk526621989]Рисунок 2.1 - Классификация водных объектов, согласно Водному Кодексу РФ

Водный режим - изменение во времени уровней, расхода и объема воды в водном объекте.
Поверхностные водные объекты состоят из поверхностных вод и покрытых ими земель в пределах береговой линии.
[bookmark: _Hlk526621999][bookmark: _Hlk526622038]Береговая линия (граница водного объекта) определяется для:
1) моря - по постоянному уровню воды, а в случае периодического изменения уровня воды - по линии максимального отлива;
2) реки, ручья, канала, озера, обводненного карьера - по среднемноголетнему уровню вод в период, когда они не покрыты льдом;
3) пруда, водохранилища - по нормальному подпорному уровню воды;
4) болота - по границе залежи торфа на нулевой глубине.
Водное законодательство и изданные в соответствии с ним нормативные правовые акты основываются на следующих принципах:
1) значимость водных объектов в качестве основы жизни и деятельности человека. Регулирование водных отношений осуществляется исходя из представления о водном объекте как о важнейшей составной части окружающей среды, среде обитания объектов животного и растительного мира, в том числе водных биологических ресурсов, как о природном ресурсе, используемом человеком для личных и бытовых нужд, осуществления хозяйственной и иной деятельности, и одновременно как об объекте права собственности и иных прав;
2) приоритет охраны водных объектов перед их использованием. Использование водных объектов не должно оказывать негативное воздействие на окружающую среду;
3) сохранение особо охраняемых водных объектов, ограничение или запрет использования которых устанавливается федеральными законами;
4) целевое использование водных объектов. Водные объекты могут использоваться для одной или нескольких целей;
5) приоритет использования водных объектов для целей питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения перед иными целями их использования. Предоставление их в пользование для иных целей допускается только при наличии достаточных водных ресурсов;
6) участие граждан, общественных объединений в решении вопросов, касающихся прав на водные объекты, а также их обязанностей по охране водных объектов. Граждане, общественные объединения имеют право принимать участие в подготовке решений, реализация которых может оказать воздействие на водные объекты при их использовании и охране. Органы государственной власти, органы местного самоуправления, субъекты хозяйственной и иной деятельности обязаны обеспечить возможность такого участия в порядке и в формах, которые установлены законодательством Российской Федерации;
7) равный доступ физических лиц, юридических лиц к приобретению права пользования водными объектами, за исключением случаев, предусмотренных водным законодательством;
8) равный доступ физических лиц, юридических лиц к приобретению в собственность водных объектов, которые в соответствии с настоящим Кодексом могут находиться в собственности физических лиц или юридических лиц;
9) регулирование водных отношений в границах бассейновых округов (бассейновый подход);
10) регулирование водных отношений в зависимости от особенностей режима водных объектов, их физико-географических, морфометрических и других особенностей;
11) регулирование водных отношений исходя из взаимосвязи водных объектов и гидротехнических сооружений, образующих водохозяйственную систему;
12) гласность осуществления водопользования. Решения о предоставлении водных объектов в пользование и договоры водопользования должны быть доступны любому лицу, за исключением информации, отнесенной законодательством Российской Федерации к категории ограниченного доступа;
13) комплексное использование водных объектов. Использование водных объектов может осуществляться одним или несколькими водопользователями;
14) платность использования водных объектов. Пользование водными объектами осуществляется за плату, за исключением случаев, установленных законодательством Российской Федерации;
15) экономическое стимулирование охраны водных объектов. При определении платы за пользование водными объектами учитываются расходы водопользователей на мероприятия по охране водных объектов;
16) использование водных объектов в местах традиционного проживания коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации для осуществления традиционного природопользования.
Поверхностные водные объекты, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, являются водными объектами общего пользования, то есть общедоступными водными объектами, если иное не предусмотрено настоящим Кодексом.
Каждый гражданин вправе иметь доступ к водным объектам общего пользования и бесплатно использовать их для личных и бытовых нужд, если иное не предусмотрено настоящим Кодексом, другими федеральными законами.
Полоса земли вдоль береговой линии (границы водного объекта) водного объекта общего пользования (береговая полоса) предназначается для общего пользования. Ширина береговой полосы водных объектов общего пользования составляет двадцать метров, за исключением береговой полосы каналов, а также рек и ручьев, протяженность которых от истока до устья не более чем десять километров. Ширина береговой полосы каналов, а также рек и ручьев, протяженность которых от истока до устья не более чем десять километров, составляет пять метров.
Береговая полоса болот, ледников, снежников, природных выходов подземных вод (родников, гейзеров) и иных предусмотренных федеральными законами водных объектов не определяется.
Водные объекты находятся в собственности Российской Федерации (федеральной собственности).
Пруд, обводненный карьер, расположенные в границах земельного участка, принадлежащего на праве собственности субъекту Российской Федерации, муниципальному образованию, физическому лицу, юридическому лицу, находятся соответственно в собственности субъекта Российской Федерации, муниципального образования, физического лица, юридического лица, если иное не установлено федеральными законами.
Право собственности Российской Федерации, субъекта Российской Федерации, муниципального образования, физического лица, юридического лица на пруд, обводненный карьер прекращается одновременно с прекращением права собственности на соответствующий земельный участок, в границах которого расположены такие водные объекты.
Пруд, обводненный карьер, могут отчуждаться в соответствии с гражданским законодательством и земельным законодательством. Не допускается отчуждение таких водных объектов без отчуждения земельных участков, в границах которых они расположены. Данные земельные участки разделу не подлежат, если в результате такого раздела требуется раздел пруда, обводненного карьера.
Естественное изменение русла реки не влечет за собой прекращение права собственности Российской Федерации на этот водный объект.
Формы собственности на подземные водные объекты определяются законодательством о недрах.
[bookmark: _Hlk526622213]Основным принципом управления водным фондом в РФ является бассейновый подход, который подразумевает выделение на всей территории России так называемых бассейновых округов (на данный момент их 21), каждый из которых состоит из речного бассейна и связанных с ним подземных водоемов. 
В рамках одного бассейного округа формируется бассейновый совет, включающий представителей органов исполнительной власти, субъектов РФ и местного самоуправления. В бассейновом совете могут принимать участие лица, представляющие интересы водопользователей, общественных организаций и общин малочисленных народов.
[bookmark: _Hlk526622229]Мониторинг земель водных объектов осуществляется государством и включает регулярные наблюдения за состоянием поверхностных и подземных водных объектов, а также прогнозирование возможных изменений состояния водных ресурсов. 
Ведение государственного мониторинга осуществляется на нескольких уровнях: 
· локальном (водопользователи); 
· территориальном; 
· региональном; 
· федеральном. 
[bookmark: _Hlk526622237]Государственный водный реестр представляет собой систематизированный свод документированных сведений о водных объектах, находящихся в федеральной собственности, собственности субъектов Российской Федерации, собственности муниципальных образований, собственности физических лиц, юридических лиц, об их использовании, о речных бассейнах, о бассейновых округах.
[bookmark: dst100339]В государственном водном реестре осуществляется государственная регистрация договоров водопользования, решений о предоставлении водных объектов в пользование, перехода прав и обязанностей по договорам водопользования, а также прекращения договора водопользования.
[bookmark: dst100340]Государственный водный реестр создается в целях информационного обеспечения комплексного использования водных объектов, целевого использования водных объектов, их охраны, а также в целях планирования и разработки мероприятий по предотвращению негативного воздействия вод и ликвидации его последствий.
[bookmark: dst100341]В государственный водный реестр включаются документированные сведения о:
[bookmark: dst100342]1) бассейновых округах;
[bookmark: dst100343]2) речных бассейнах;
[bookmark: dst100344]3) водохозяйственных участках;
[bookmark: dst100345]4) водных объектах, расположенных в границах речных бассейнов, в том числе об особенностях режима водных объектов, их физико-географических, морфометрических и других особенностях;
[bookmark: dst100346]5) водохозяйственных системах;
[bookmark: dst78]6) использовании водных объектов, в том числе о водопотреблении и сбросе вод, в том числе сточных вод, в водные объекты;
[bookmark: dst100348]7) гидротехнических и иных сооружениях, расположенных на водных объектах;
[bookmark: dst79]8) водоохранных зонах и прибрежных защитных полосах, зонах затопления, подтопления и других зонах с особыми условиями их использования;
[bookmark: dst100350]9) решениях о предоставлении водных объектов в пользование;
[bookmark: dst100351]10) договорах водопользования;
[bookmark: dst100687]10.1) разрешениях на захоронение донного грунта в морях или их отдельных частях;
[bookmark: dst136]10.2) местоположении береговой линии (границы водного объекта);
[bookmark: dst100352]11) иных документах, на основании которых возникает право собственности на водные объекты или право пользования водными объектами.
[bookmark: dst100353]Документированные сведения государственного водного реестра относятся к государственным информационным ресурсам. Документированные сведения государственного водного реестра носят открытый характер, за исключением информации, отнесенной законодательством Российской Федерации к категории ограниченного доступа.
[bookmark: dst100355]Сведения для Реестра предоставляются:
1. Министерством сельского хозяйства Российской Федерации.
2. Федеральной службой государственной регистрации, кадастра и картографии.
3. Федеральной службой по гидрометеорологии и мониторингу окружающей среды.
4. Федеральной службой по надзору в сфере защиты прав потребителей и благополучия человека.
5. Федеральной службой по надзору в сфере природопользования.
6. Федеральной службой по надзору в сфере транспорта.
7. Федеральной службой по экологическому, технологическому и атомному надзору.
8. Федеральным агентством морского и речного транспорта.
9. Федеральным агентством по недропользованию.
10. Федеральным агентством по рыболовству.
11. Органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации.
12. Органами местного самоуправления.
[bookmark: _Hlk526622973][bookmark: _Hlk526624553]
Вопросы для контроля знаний по теме «Государственное управление землями лесного и водного фонда»:
1. [bookmark: _Hlk526623818]Принципы лесного законодательства.
2. Лесной участок: общие понятия и формы собственности.
3. Виды использования лесов. 
4. На основании, каких документов предоставляются лесные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности.
5. Договор аренды лесного участка.
6. [bookmark: _Hlk526623829]Условия заключения договора аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, гражданином или юридическим лицом.
7. Какие земли относятся к землям водного фонда.
8. Классификация водных объектов, согласно Водному Кодексу РФ
9. Определение границ водного объекта (береговой линии).
10. Принципы водного законодательства.
11. Береговая полоса водного объекта общего пользования.
12. Особенности правого режима прудов и обводненных карьеров.
13. Основной принцип управления водным фондом в РФ.
14. Мониторинг земель водных объектов.
15. Государственный водный реестр.

[bookmark: _Hlk526624572]



[bookmark: _Hlk526622984]Тема 3 Управление землями особо охраняемых территорий

К землям особо охраняемых территорий относятся земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение, которые изъяты в соответствии с постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов Российской Федерации или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и оборота и для которых установлен особый правовой режим.
[bookmark: _Hlk526623000]К землям особо охраняемых территорий относятся земли:
1) особо охраняемых природных территорий;
[bookmark: _Hlk526623063]2) природоохранного назначения;
3) рекреационного назначения;
4) историко-культурного назначения;
5) особо ценные земли.
[bookmark: _Hlk526623041]К землям особо охраняемых природных территорий относятся земли государственных природных заповедников, в том числе биосферных, государственных природных заказников, памятников природы, национальных парков, природных парков, дендрологических парков, ботанических садов.
Земли особо охраняемых природных территорий относятся к объектам общенационального достояния и могут находиться в федеральной собственности, собственности субъектов Российской Федерации и в муниципальной собственности. 
На землях государственных природных заповедников, в том числе биосферных, национальных парков, природных парков, государственных природных заказников, памятников природы, дендрологических парков и ботанических садов, включающих в себя особо ценные экологические системы и объекты, ради сохранения которых создавалась особо охраняемая природная территория, запрещается деятельность, не связанная с сохранением и изучением природных комплексов и объектов и не предусмотренная федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации. В пределах земель особо охраняемых природных территорий изменение целевого назначения земельных участков или прекращение прав на землю для нужд, противоречащих их целевому назначению, не допускается.
На специально выделенных земельных участках частичного хозяйственного использования в составе земель особо охраняемых природных территорий допускается ограничение хозяйственной и рекреационной деятельности в соответствии с установленным для них особым правовым режимом.
Для предотвращения неблагоприятных антропогенных воздействий на государственные природные заповедники, национальные парки, природные парки и памятники природы на прилегающих к ним земельных участках и водных объектах создаются охранные зоны. В границах этих зон запрещается деятельность, оказывающая негативное воздействие на природные комплексы особо охраняемых природных территорий.
В целях создания новых и расширения существующих земель особо охраняемых природных территорий органы государственной власти субъектов Российской Федерации вправе принимать решения о резервировании земель, которые предполагается объявить землями особо охраняемых природных территорий, с последующим изъятием таких земель и об ограничении на них хозяйственной деятельности.
Земли и земельные участки государственных заповедников, национальных парков находятся в федеральной собственности и предоставляются федеральным государственным бюджетным учреждениям, осуществляющим управление государственными природными заповедниками и национальными парками, в порядке, установленном законодательством Российской Федерации. Земельные участки в границах государственных заповедников и национальных парков не подлежат приватизации. В отдельных случаях допускается наличие в границах национальных парков земельных участков иных пользователей, а также собственников, деятельность которых не оказывает негативное воздействие на земли национальных парков и не нарушает режим использования земель государственных заповедников и национальных парков.
На землях особо охраняемых природных территорий федерального значения запрещаются:
1) предоставление садоводческих и дачных участков;
2) строительство автомобильных дорог, трубопроводов, линий электропередачи и других коммуникаций в границах особо охраняемых природных территорий в случаях, установленных федеральным законом (в случае зонирования особо охраняемой природной территории - в границах ее функциональных зон, режим которых, установленный в соответствии с федеральным законом, запрещает размещение соответствующих объектов), а также строительство и эксплуатация промышленных, хозяйственных и жилых объектов, не связанных с разрешенной на особо охраняемых природных территориях деятельностью в соответствии с федеральными законами;
3) движение и стоянка механических транспортных средств, не связанные с функционированием особо охраняемых природных территорий, прогон скота вне автомобильных дорог;
4) иные виды деятельности, запрещенные федеральными законами.
Территории природных парков располагаются на землях, которые предоставлены государственным учреждениям субъектов Российской Федерации, осуществляющим управление природными парками, в постоянное (бессрочное) пользование; допускается размещение природных парков на землях иных пользователей, а также собственников.
Объявление земель государственным природным заказником допускается как с изъятием, так и без такого изъятия земельных участков у их собственников, землепользователей, землевладельцев.
Земельные участки, занятые природными комплексами и объектами, объявленными в установленном порядке памятниками природы, могут быть изъяты у собственников этих участков, землепользователей, землевладельцев.
Земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов предназначены для лечения и отдыха граждан. В состав этих земель включаются земли, обладающие природными лечебными ресурсами, которые используются или могут использоваться для профилактики и лечения заболеваний человека.
В целях сохранения благоприятных санитарных и экологических условий для организации профилактики и лечения заболеваний человека на землях территорий лечебно-оздоровительных местностей и курортов устанавливаются округа санитарной (горно-санитарной) охраны в соответствии с законодательством. Границы и режим округов санитарной (горно-санитарной) охраны курортов, имеющих федеральное значение, устанавливаются Правительством Российской Федерации.
Земельные участки в границах санитарных зон у собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земельных участков не изымаются и не выкупаются, за исключением случаев, если в соответствии с установленным санитарным режимом предусматривается полное изъятие этих земельных участков из оборота (первая зона санитарной (горно-санитарной) охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов). Земельные участки, находящиеся в частной собственности, подлежат выкупу у их собственников в соответствии со статьей 55 ЗК РФ. Использование земельных участков в границах второй и третьей зон санитарной (горно-санитарной) охраны ограничивается в соответствии с законодательством об особо охраняемых природных территориях.
К землям природоохранного назначения относятся земли:
· занятые защитными лесами, предусмотренными лесным законодательством (за исключением защитных лесов, расположенных на землях лесного фонда, землях особо охраняемых природных территорий);
· иные земли, выполняющие природоохранные функции.
На землях природоохранного назначения допускается ограниченная хозяйственная деятельность при соблюдении установленного режима охраны этих земель в соответствии с федеральными законами, законами субъектов Российской Федерации и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.
Юридические лица, в интересах которых выделяются земельные участки с особыми условиями использования, обязаны обозначить их границы специальными информационными знаками.
В пределах земель природоохранного назначения вводится особый правовой режим использования земель, ограничивающий или запрещающий виды деятельности, которые несовместимы с основным назначением этих земель. Земельные участки в пределах этих земель не изымаются и не выкупаются у собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков.
В местах традиционного проживания и традиционной хозяйственной деятельности коренных малочисленных народов Российской Федерации и представителей других этнических общностей в случаях, предусмотренных федеральными законами о коренных малочисленных народах, могут образовываться территории традиционного природопользования коренных малочисленных народов. Порядок природопользования на указанных территориях устанавливается федеральными законами, их границы определяются Правительством Российской Федерации. 
К землям рекреационного назначения относятся земли, предназначенные и используемые для организации отдыха, туризма, физкультурно-оздоровительной и спортивной деятельности граждан.
В состав земель рекреационного назначения входят земельные участки, на которых находятся дома отдыха, пансионаты, кемпинги, объекты физической культуры и спорта, туристические базы, стационарные и палаточные туристско-оздоровительные лагеря, детские туристические станции, туристские парки, учебно-туристические тропы, трассы, детские и спортивные лагеря, другие аналогичные объекты.
Использование учебно-туристических троп и трасс, установленных по соглашению с собственниками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами земельных участков, может осуществляться на основе сервитутов; при этом указанные земельные участки не изымаются из использования.
На землях рекреационного назначения запрещается деятельность, не соответствующая их целевому назначению.
К землям историко-культурного назначения относятся земли:
1) объектов культурного наследия народов Российской Федерации (памятников истории и культуры), в том числе объектов археологического наследия;
2) достопримечательных мест, в том числе мест бытования исторических промыслов, производств и ремесел;
3) военных и гражданских захоронений.
Земли историко-культурного назначения используются строго в соответствии с их целевым назначением.
Изменение целевого назначения земель историко-культурного назначения и не соответствующая их целевому назначению деятельность не допускаются.
Земельные участки, отнесенные к землям историко-культурного назначения, у собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков не изымаются, за исключением случаев, установленных законодательством.
На отдельных землях историко-культурного назначения, в том числе землях объектов культурного наследия, подлежащих исследованию и консервации, может быть запрещена любая хозяйственная деятельность.
В целях сохранения исторической, ландшафтной и градостроительной среды в соответствии с федеральными законами, законами субъектов Российской Федерации устанавливаются зоны охраны объектов культурного наследия. В пределах земель историко-культурного назначения за пределами земель населенных пунктов вводится особый правовой режим использования земель, запрещающий деятельность, несовместимую с основным назначением этих земель. Использование земельных участков, не отнесенных к землям историко-культурного назначения и расположенных в указанных зонах охраны, определяется правилами землепользования и застройки в соответствии с требованиями охраны памятников истории и культуры.
К особо ценным землям относятся земли, в пределах которых имеются природные объекты и объекты культурного наследия, представляющие особую научную, историко-культурную ценность (типичные или редкие ландшафты, культурные ландшафты, сообщества растительных, животных организмов, редкие геологические образования, земельные участки, предназначенные для осуществления деятельности научно-исследовательских организаций).
[bookmark: _Hlk526624601]На собственников таких земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов таких земельных участков возлагаются обязанности по их сохранению.
Вопросы для контроля знаний по теме «Управление землями особо охраняемых территорий»:
1. [bookmark: _Hlk526623839]Какие земли относятся к землям особо охраняемых территорий относятся.
2. Земли природоохранного назначения.
3. Земли рекреационного назначения.
4. Земли историко-культурного назначения.
5. Особо ценные земли.



[bookmark: _Hlk63349814]Тема 4 Виды мировых учетно-регистрационных систем

Конкретные комбинации всевозможных приемов обеспечения полноты, формальной правильности (достоверности) и гласности правового положения объектов недвижимости разнятся от государства к государству, и вряд ли могут быть обнаружены два национальных законодательства, в которых эти приемы были бы полностью идентичными.
Тем не менее общий исторический ход зарождения и последующего целенаправленного развития различных типов организации заполнения поземельных реестров привел к тому, что любая из существующих регистрационных систем в своих принципиальных моментах может быть сведена к одному из трех основных исторически сложившихся типов: германскому, французскому или же англо-колониальному типу, возникшему в праве бывших английских колоний.


4.1 [bookmark: _Hlk63348093]Англосаксонская регистрационная система

Устоявшаяся англосаксонская регистрационная система включает в себя совокупность специализированных норм. Данная система отличается от аналогичных систем в иных государствах. Спецификой данной системы служит тот факт, что все земельные ресурсы государства находятся в собственности правящего монарха, а лица, которые фактически используют данные ресурсы, именуются держателями. Вследствие этого государственной регистрации в соответствии с англосаксонской системой законодательства подлежат только разновидности права держания недвижимости. Ввиду закрепления права собственности только за монархом, отсутствует потребность в законодательном регулировании института права собственности. Складывается такая ситуация, что принадлежащие земли королеве Англии не могут быть зарегистрированы. Но при этом: в соответствии с последним законом в сфере регистрации земельных ресурсов королеве могут быть безвозмездно переданы земли, которые принадлежат ей на праве исключительной собственности, в право держания. Именно эти земли в последствие могут быть подвержены процедуре государственной регистрации.
В рассматриваемой системе права чётко дифференцированы понятия  регистрируемой недвижимости и недвижимости, «вносимой в реестр». При этом под первой понимают такую недвижимость, сведения о которой заносятся в соответствующий реестр (prоpеrty rеgistеr) посредством отдельной записи и которая индивидуализирована конкретным идентификатором (индексным номером). Согласно законодательству Великобритании различают такие виды недвижимости и сделок с ней, подлежащих регистрации, как:
· переход от одного лица к другому «фиксированного» имущества (фригольда, а также арендного права длительностью к моменту регистрации более 7 лет);
· переход так называемого «lеgаl еstаtе», которое не зарегистрировано в реестре, посредством передачи собственником имущества, влекущей за собой его утрату положения благонадежного арендатора;
· переход недвижимости на безвозмездной основе путём мены, дарения или взыскания судом;
· переход недвижимости на безвозмездной основе, если оно было в держании дольше 3 месяцев;
· переход недвижимости в аренду на безвозмездной основе при условии, что передаваемое имущество не было зарегистрировано;
· переход недвижимости в аренду на безвозмездной основе на основании иных условий, установленных законодательно;
· установление ипотечных обязательств в отношении недвижимости на общих основаниях.
В отношении недвижимости, включаемой во вторую из рассматриваемых групп, права не регистрируются. Для неё в реестре фиксируются так называемые «второстепенные интересы», данные о них заносятся посредством отображения в реестре запретов или уведомлений, таким образом, они тоже подлежат охране. Такие интересы регистрируются в реестрах ограничений и собственников. Примером здесь может послужить случай, когда конкретное лицо регистрируется в качестве правообладателя на праве «lеgаl еstаtе». В зависимости от вида данного права это может быть или держатель недвижимости на пожизненной основе (striсt sеttlеmеnt), или доверительный собственник (траст на землю). При этом потенциальный покупатель имущества в последствии будет уведомлен о наличии установленного в отношении него траста или striсt sеttlеmеnt. Этому поспособствует наличие в реестре титула соответствующих сведений. 
Необходимо заметить, что в Великобритании предусмотрен механизм защиты от противозаконных регистрационных действий в отношении объектов недвижимости. Одной из мер против таких действий является уведомление правообладателей имущества, которое не зарегистрировано в установленном порядке, о попытке иного лица зарегистрировать какое-либо право на такое имущество. Целью рассматриваемого механизма является защита законных прав на недвижимость. Кроме того, он имеет статус процессуального, то есть не гарантирует материального закрепления незарегистрированного права.
Правовая регистрационная система Великобритании базируется на определённых принципах. Законодательно закреплено 3 таких принципа, иные не рассматриваются, что объясняется стремлением законодателя ставить в приоритет именно права, закреплённые за владельцами и пользователями недвижимости, и не допускать закрепления принципов, противоречащих им. Итак, существуют следующие принципы англосаксонской регистрационной системы:
· зеркала;
· занавеса;
· гарантии от ущерба. 
Первый из них (mirrоr principlе) заключается в максимальном отображении текущего состояния фонда недвижимости страны в реестре прав на недвижимое имущество. Данный принцип является основополагающим в англосаксонской регистрационной системе, что закреплено законом. С целью соблюдения данного принципа в реестр заносятся только документально подтверждённые права. Кроме того, в рассматриваемом реестре регистрируются и обременения объектов недвижимости. В случаях, когда возникают наложения границ участков, то осуществляется межведомственное взаимодействие со службой картографии (Оrdnаncе Survеу). Тем не менее, существуют некоторые положения, ослабляющие полноценное функционирование принципа зеркальности. К таковым следует отнести Приложение 3 Закона о регистрации прав на недвижимое имущество. Нормы указанного приложения предписывают существование четырех категорий «преимущественных интересов» (overriding interests), которые обязывают лицо, независимо от того, зарегистрированы они или нет. К преимущественным интересам подобного рода относятся, в частности:
· право аренды по общему праву на срок не более семи лет (за исключением тех, которые подлежат обязательной первичной регистрации по разделу 4 Закона о регистрации);
· сервитуты по общему праву;
· фактическое владение недвижимостью (actual occupation) и некоторые другие.
При этом лицо, которое находится в фактическом владении, может выбирать между защитой своего права в качестве преобладающего интереса либо внести в реестр заявление о своем праве, обязывающее регистратора известить о попытке регистрации титула на указанное имущество. Однако, если лицо, имеющее преобладающий интерес, вносит в реестр заявление об извещении его в случае регистрации прав на тот объект, в отношении которого оно имеет интерес, то его право перестает иметь характер преобладающего интереса со всеми вытекающими последствиями. Из-за существования такого рода интересов можно говорить о неполном соблюдении принципа зеркальности реестра прав.
Принцип занавеса (curtain principle), заключается в том, что приобретатель недвижимости может целиком и полностью полагаться на реестр как на единственный полный и достоверный источник информации об интересующем его объекте. Существование этого принципа изначально вызвано желанием упростить положение покупателя и избежать необходимости связываться со всеми выгодоприобретателями траста, которых может быть достаточно много. Все отношения между доверительным собственником и выгодоприобретателем траста никак не связаны с покупателем и не влияют напрямую на его положение. Для получения чистого титула при регистрации от покупателя требуется только соблюсти требования Закона о собственности 1925 г., т.е. он находится за «занавесом», под защитой реестра, который отвечает за все сведения.
Принцип гарантированного возмещения ущерба (indemnity principle), или принцип застрахованности, состоит в том, что государство гарантирует возмещение материального ущерба лицам, пострадавшим от ошибок регистратора. Например, в случае если какое-либо обременение не было внесено в реестр, то согласно принципу зеркала покупатель не является связанным данным обязательством, но при этом невиновное лицо, права которого были, таким образом, ущемлены, должно получить компенсацию от государства. Этому принципу уделяется более чем достаточно внимания: Закон о регистрации земель 2002 г. прямо указывает на неотвратимость компенсации. К тому же, Земельный реестр на своем официальном сайте подтверждает наличие страхового компенсационного фонда в размере более 1,3 миллиарда фунтов стерлингов. Это является наиболее полной гарантией существования принципа застрахованности.
Согласно Закону о регистрации земель 2002 г. лицо, приобретающее фригольд («свободное владение» земельного владения или держания наследственного или пожизненного) или определенные виды лизгольда (покупка недвижимости на правах аренды) на незарегистрированные землю, должно зарегистрировать свои права в земельном реестре ее Величества в течение двух месяцев с момента совершения сделки. Аналогичные требования предъявляются и к последующим сделкам с недвижимым имуществом. При первичной регистрации прежний собственник обязан представить в регистрирующий орган доказательства, подтверждающие его права на отчуждаемый объект, т.е. подтвердить законность своих прав. Центральное место в структуре регистрации занимает созданный еще в 1862 году Земельный реестр ее Величества (Her Majesty Land Register). Под юрисдикцию земельного реестра подпадает вся территория Англии и Уэльса. Королевский земельный реестр подчиняется министру юстиции (Lord Chancellor). Региональные офисы реестра действуют самостоятельно на основе закона, но юридически они подчинены главному регистратору и не зависят от местных администраций. 
Система состоит из трех официальных реестров - Реестра недвижимости (Property Register), Реестра собственников (Proprietorship Register), Реестра ограничений (Charges Register). Реестр недвижимости включает в себя описание объекта согласно картографическому плану, а также его обременения. В реестре собственников указывает вид титула, имя и адрес собственника, а иногда еще и стоимость объекта согласно последнему по времени договору его передачи. Реестр ограничений перечисляет условия аренды, если таковая имеет место, и другие ограничения. Он не финансируется из государственного бюджета и существует самостоятельно за счет средств, получаемых в качестве сборов за регистрацию и выписки из реестра. С конца 1990 года реестр является открытым. После завершения процесса регистрации реестр становится единым законным свидетельством прав собственности.

[bookmark: _Hlk63349830][bookmark: _Hlk63348104]4.2 Германская регистрационная модель

В германском праве особенностям совершения сделок с недвижимостью законодатель уделил чрезвычайное внимание.
По немецкому праву юридическая конструкция сделки с недвижимой вещью включает два договора: один договор имеет обязательственно-правовой характер и предусматривает обязательство продавца передать недвижимую вещь, а также обязанность покупателя принять вещь и уплатить за нее покупную стоимость. В то же время первый договор сам по себе еще не влечет перехода права собственности на недвижимую вещь. Для этого требуется заключение договора вещного характера, целью которого является передача права собственности от покупателя продавцу. Вещный договор считается юридически независимым от первого договора, и таким образом пороки в обязательственно-правовом соглашении сами по себе не влекут недействительности перехода вещного права на недвижимую вещь. Несмотря на кажущуюся избыточность эта юридическая конструкция позволяет защищать интересы добросовестных приобретателей недвижимого имущества.
По законодательству ФРГ никакое вещное право на недвижимое имущество не может возникнуть или прекратиться без занесения его в поземельную книгу. Должностное лицо в соответствующем суде проверяет полномочия лиц, ходатайствующих о записи в поземельной книге. Сделанная запись считается истинной до момента внесения в нее исправлений. В случае коллизии прав преимущество признается за правом, ранее занесенным в поземельную книгу.
Германская регистрационная модель исходит из того, что передача вещных прав на недвижимость происходит в результате сложного юридического состава, обязательными элементами которого являются договор, заключаемый сторонами, а также регистрация соответствующих прав в поземельной книге. При этом регистрация права по немецкому праву имеет решающее юридическое значение, поскольку оспаривание права на недвижимость возможно только через оспаривание регистрации права в поземельной книге. Этот принцип обусловил абсолютный характер доказательственной силы записи о праве, внесенной в поземельную книгу. Вместе с тем абсолютный характер доказательственной силы записи о праве на недвижимость распространяется только на нормальный гражданский оборот; в судебных процедурах запись в поземельной книге — это одно из доказательств существования права, которое оценивается судом наравне с иными доказательствами о праве на недвижимое имущество.
К германской системе регистрации прав на недвижимость примкнули некоторые государства постсоветского пространства, традиционно находящиеся под влиянием немецкого права. Так, государственный контроль оборота недвижимости в Латвии осуществляется в соответствии с Законом о земельных книгах путем регистрации земельных участков и прав на них в специальном реестре - Земельной книге. Полномочия по ведению Земельной книги возложены на районные суды Латвийской Республики. Земельная книга состоит из двух разделов - земельного и кадастрового. В кадастровом разделе Земельной книги отражаются фактические характеристики недвижимого имущества, а в земельном - правовой статус недвижимости, включая обременения в виде ипотеки, арендных прав, прав преимущественной покупки и проч. Аналогичным образом организовано законодательство о вещных правах на недвижимость в Эстонии.

[bookmark: _Hlk63349842][bookmark: _Hlk63348113]4.3 Французская регистрационная система

Французская система регистрации основана на следующих принципах:
1. Предметом регистрации являются не вещные права, а правоустанавливающие документы.
2. Регистрация правоустанавливающих документов не является обязательной, за исключением документов о преимущественном праве и ипотеке (собязательным указанием суммы и описанием объектов). Обязательной регистрации подлежат следующие акты и решения:
· акты и решения, утверждающие переход или установление вещных прав на недвижимое имущество в случае смерти;
· акты, определяющие договоры о временном запрете отчуждения объекта
· недвижимости или иных ограничениях права распоряжения этим объектом;
· договоры аренды на срок более 12 лет;
· заявления в суд о лишении прав на недвижимое имущество и акты (решения) о лишении прав;
· протоколы, составленные в обязательном порядке кадастровыми службами (например, о строительстве или разрушении здания).
3. Для учета преимущественных прав и ипотеки законом устанавливается предельный возраст. Если запись не будет продлена до истечения крайнего срока, она становится недействительной на следующий день после истечения крайнего срока.
4. Учрежденный в 1955 году "главный земельный картотечный указатель", содержащий полное кадастровое описание индивидуализированного объекта технически аналогично основной книге центральноевропейской регистрационной системы.
Картотека включает в себя три категории карточек: собственники, здания и земельные участки. Каждая карточка владельца или здания содержит информацию из основного пакета документов. Карты земельных участков содержат список номеров земельных участков и ссылки на соответствующую строительную карту.
5. Соблюдение формальных процедур, проводимых в присутствии предварительная или одновременная регистрация свидетельства о правах администратора. Любое судебное вмешательство в совершение формальных регистрационных действий исключается. Процесс регистрации не контролирует действительность зарегистрированных актов, так что регистрация во Франции никогда не устанавливает права, а только подтверждает их.
6.Для регистрации прав на недвижимое имущество отсутствуют требования к форме договоров о передаче прав на недвижимое имущество. Исключением из Свободы договорных форм является покупка квартиры у профессиональных строительных подрядчиков. Поэтому во Франции, как и в англо-американской системе, необходимо исследовать полномочия прежних владельцев.
7.Регистрироваться могут только нотариально заверенные документы, что вынуждает стороны нести значительные расходы по оплате нотариальных услуг.
8. функции ведения трех реестров, которые ведутся в хронологическом порядке, возлагаются на организации, ведущие учет ипотеки (службы ипотечного хранения). ипотечные депозитарные услуги получают свой доход от регистрационных сборов и подлежат финансовому управлению.
9. Доступ к информации, включенной в реестр, ограничен. заинтересованные лица могут получать только выписки и копии из реестра.
К положительным моментам французской системы можно отнести регламентацию требований, установленных для регистрации при покупке квартиры у строительные подрядчики, обязательное представление сведений об ограничениях (обременениях) имущественных прав (например, о запрете строительства), действующая регистрация ипотеки.


4.4 [bookmark: _Hlk63348126]Система регистрации Торренса

Данная система была разработана Робертом Торренсом. Ее внедрение произошло в конце 19 века в Канаде, Австралии, Новой Зеландии.
На сегодняшний день классическим примером системы регистрации Торренса является системы регистрации Торренса которая разработана в середине 20 века в Южной Австралии. 
Основу системы Торренса составляет кадастровое дело, это обосновывается тем, что регистрация построена вокруг объекта недвижимости. В свою очередь кадастровое дело подразумевает в себе три раздела.
Первый раздел включает различные характеристики, а именно технические, юридические и экономические. Второй раздел характеризуется сведениями о владельце объекта недвижимости. А третий раздел состоит из различных обременений.
В 19 веке было важно добиться эффективной передачи земельного титула, что давало бы гарантию землепользователям. Поэтому для достижения основной цели была поставлена задача, которая заключалась во введении новой системы регистрации титулов. В свою очередь, титул определяется как право собственности на землю в течение строго определенного периода времени.
Австралия, Новая Зеландия, большая часть провинций Канады приняли и внедрили систему Торренса.
Некоторые принципы, разработанные Торренсом, имеют отклик и в настоящее время в новой системе, хотя они и имеют условные атрибуты прежней системы. Несмотря на то, что многие правила разнятся в разных странах, все равно регулирование в области землепользования в своей основе имеют одни и те же принципы.
Далее будут рассмотренные принципы системы Торренса, на которых все и основывается:
· принцип неоспоримости;
· принцип регистрации прав и обременений;
· принцип гарантий.
Остановимся и более детально, рассмотрим каждый из принципов и что они из себя представляют.
Первое место среди принципов системы Торренса занимает принцип неоспоримости. Он заключается в надежности титула для землевладельцев. То есть в чем заключается его действие? В том, что обладатель титула имеет полную и беспрекословную защиту от иска другой стороны на владение собственностью. Данный принцип обеспечивает неоспоримость титула, а именно он не сможет быть объявлен недействительным или же отменен, или аннулирован.
Не исключены из правил случаи, которые имею статус «преимущественный права», но данные права, как показывает практика, не составляет большого труда определить. 
Редкий характер имеют случаи обмана и мошенничества, но данные проблемы остаются насущными на сегодняшний момент. Для предотвращения аферистских действий был создан принцип гарантии, который будет раскрыт далее.
Записи в поземельной книге выступают основаниями для возникновения, изменения, а также прекращения вещных прав, то есть на основании материально-правового характера они не могут быть оспорены. Абсурдным, является факт ошибочной записи, которая не может быть исправлена по требованию пострадавшего лица, однако такое лицо имеет право подать иск на другое лицо за необоснованное обогащение за счет ошибки.
Естественно существуют исключения, которые говорят о том, что если запись была внесена в книгу на основании подложенных фальшивых документов, то такая запись в судебном порядке подлежит уничтожению.
Так же в системе Торренса рассмотрим принцип регистрации. В прошлое время обмена или передача прав на титул осуществлялась следующим образом. Происходил договор сторон, далее совершалась передача документов покупателю из рук руки. Огромным минусом такой сделки выступала возможная утеря соответствующих документов, так как они хранились у владельцев, а утеря влекла за собой и утерю самого титула.
Для того, чтобы решить данную проблему был разработан принцип регистрации. Так принципом подразумевалось содержание в себе функции хранения документации о передачах титулов. Теперь они были доступны любым лицам и хранились в государственном ведомстве.
Исключения имеются и в принципе регистрации. Можно было не регистрировать аренду, если она составляла срок менее трех лет.
Следующий принцип, это принцип гарантии. На случай если происходили функциональные ошибки в системе регистрации, такие как незаконное лишение титула лица, то данный принцип гарантировал покрытие нанесенного ему ущерба.
Рассмотрим следующий пример, чтобы понять суть принципа гарантии. Предполагалось, что если титул был получен аферистским путем.
Например, титул, полученный в результате мошенничества и подделки, может быть оспорен. Истинный владелец может восстановить его в случае, если он ранее был приобретён мошенником. Однако, если мошенник передаёт титул добросовестному покупателю, этот покупатель приобретает неоспоримый титул. Эта ситуация была бы невозможна в рамках общего права, так как документ, полученный в результате обмана или подделки, становится недействительным, аннулируется.
Этот разрыв в цепи владения недвижимостью означал, что ни лицо, совершившее обман, ни его правопреемники не могли приобрести неоспоримый титул. Однако в системе Торренса первоначальный владелец не может восстановить своих прав на владение недвижимостью или интереса в ней и получает компенсацию, тогда как право собственности на недвижимость (или интерес в ней) остаётся за добросовестным покупателем.
Система регистрации построена так, что ошибки при внесении записей в поземельную книгу почти полностью исключаются, так как производится тщательная проверка всех данных, лежащих в основе регистрационной записи. Для этого регистрационная служба обеспечена квалифицированными юристами, проверяющими чистоту титула. Кроме того, регистратор наделен широкими полномочиями: он может вызвать свидетелей под угрозой штрафа, вправе требовать от граждан принесения присяги и т.п.
Все граждане могут полагаться на реестр — его точность, надёжность и полноту информации. В случае, если лицо понесло потери или потерпело ущерб в связи с тем, что полностью полагалось на систему титульного реестра, оно имеет право на компенсацию от государства.
Принцип гарантии обеспечивается Гарантийным фондом, которым управляет государство. Этот фонд формируется за счёт части платы за регистрацию. Деньги этого фонда не могут быть использованы для иных целей.
Можно сформулировать четыре принципа, на которых основана система Торренса:
· информация о титуле является достоверной, актуальной (соответствует положению в настоящий момент), легкодоступной и недорогой для клиентов;
· титульный реестр содержит только те документы, которые относятся к данному участку — если документ не зарегистрирован, значит, он юридически не существует; реестр содержит только «документы о недвижимости», не засорён пометками или записями, которые не имеют отношения к титулу;
· установлена первоочерёдность возникновения прав (во избежание дорогостоящего процесса оспаривания);
· регистрация осуществляется в соответствии с чётко определёнными юридическими правилами и принципами справедливости и беспристрастности.
Другими словами, регистрация титула способствует передаче прав на недвижимость и в то же время упраздняет большинство юридических осложнений и рисков. О преимуществах системы свидетельствуют быстрота регистрации, надёжность, простота, доверие к ней, низкая стоимость. Система обеспечивает надёжную правовую базу для покупателей, продавцов и кредиторов.
Проверка всех данных при первичной записи может занимать от одного месяца до трех лет (в случае отсутствия каких-либо ранее внесенных записей по данному участку). Проверки не требуется, если земельный участок приобретается у государства. После всесторонней проверки все данные заносятся в поземельную книгу, и составляется специальное удостоверение — свидетельство о правовом титуле (сертификат права — Certificate of Title), которое является подтверждением прав приобретателя. Правообладателю выдается дубликат сертификата права. Оригинал в качестве самостоятельного листа помещается в поземельную книгу. Таким образом, правовой статус может быть установлен в результате изучения документов регистрационной системы без проведения дополнительного исследования прежних титулов.
Последующие сделки совершаются достаточно быстро и легко. При продаже земельного участка продавец возвращает в регистрационную службу дубликат сертификата права, имеющийся в деле оригинал изымается, а на его место помещается новый сертификат, выписанный на имя покупателя. В связи с этим снижаются затраты на регистрацию, так как в соответствии с англо-американской системой регистрации требуются значительные затраты не только на юридические консультации, но и на исследование титулов.
В системе Торренса поземельная книга обладает полной публичной достоверностью, гарантированной государством, и полной открытостью для ознакомления.
Достоинства системы Торренса были замечены в России практически сразу после её появления, однако слом российской правовой системы при свержении Временного правительства и разгоне Учредительного собрания сделал все идеи российских имперских правоведов достоянием истории.
Действующую ныне систему учёта и регистрации прав на недвижимое имущество в России нельзя назвать полноценной системой Торренса или кадастровой системой, хотя некоторые её элементы и соответствуют принципам титула Торренса. 


[bookmark: 3._Принципы,_лежащие_в_основе_российской][bookmark: _Hlk63349866][bookmark: _Hlk63348151]4.5 Принципы, лежащие в основе российской регистрационной системы

Федеральный закон от 30 декабря 2012 года № 302-ФЗ «О внесении изменений в главы 1, 2, 3 и 4 части первой Гражданского кодекса Российской Федерации» вступил в силу 1 марта 2013 года и внес в Гражданский кодекс РФ статью 8.1. Так, в п. 1 этой статьи закреплены принципы государственной регистрации прав на имущество уполномоченным органом, подлежащие применению независимо от что является объектом регистрации (недвижимость, доли в уставном капитале хозяйственных обществ и др.) на основе принципов проверки законности оснований регистрации, публичности и достоверности государственного реестра. 
Необходимость соблюдения этих принципов еще в 2001 году была отмечена Конституционным судом РФ, который определил, что государственная регистрация прав на имущество должна предоставлять гарантии надлежащего исполнения сторонами всех обязательств, защищать добросовестных участников правоотношений и способствовать консолидации и стабильности гражданского оборота в целом. 
В соответствии с п. 1 ст. 7 Федерального закона от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», вступившего в силу с 1 января 2017 года, ведение Единого государственного реестра недвижимости осуществляется на основе принципов: 
· единства технологии его ведения на всей территории Российской Федерации;
· достоверности данных; 
· доступности данных. 
Закон юридически закрепил слияние двух систем: регистрация прав на недвижимое имущество и кадастрового учета недвижимого имущества. 
Среди новелл Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости» можно отметить введение принципа экстерриториальности регистрации прав (по месту подачи заявления на регистрацию права не зависит от места нахождения объекта недвижимости). 
Таким образом, принципы государственной регистрации недвижимости, изложенные в Гражданском кодексе Российской Федерации, и принципы, изложенные в Федеральном законе «О государственной регистрации недвижимости» не полностью совпадают, за исключением принципа надежности. Конституцией РФ в отношении исследуемой области — государственной регистрации недвижимости, устанавливаются три группы положений: правила, регулирующие принципы реализации права на недвижимое имущество; положения, устанавливающие основы государства, которые разграничивают сферу ответственности органов местного самоуправления и органов государственной власти; порядок реализации федеральных законов в области регистрации прав на недвижимое имущество. 
Принципы государственной регистрации, предусмотренные законом № 218-ФЗ, неоднократно обсуждались как в научной доктрине, так и в судебной практике. Принципы, предусмотренные законом № 218-ФЗ, указаны как непосредственно в положениях самого закона, так и в подзаконных актах. В частности, принцип доступности (публичности) информации реализуется в положениях статьи 7 ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», закрепляющей доступность информации, за исключением случаев, установленных законом, а также статьи 62 ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», регламентирующей порядок предоставления информации, содержащейся в Единый государственный реестр недвижимости (далее — ЕГРН). В свою очередь, принцип достоверности сведений, содержащихся в ЕГРН, конкретизирован в ст. 26 и 35 Закона № 218-ФЗ, определяющих основания и сроки приостановления государственной кадастровой регистрации и государственной регистрации прав, а также правила внесения в ЕГРН записей возражений против зарегистрированного права на недвижимое имущество.
Вопросы для контроля знаний по теме «Виды мировых учетно-регистрационных систем»:
1. Англосаксонская регистрационная система.
2. Принципы англосаксонской регистрационной системы.
3. Германская регистрационная модель.
4. Французская регистрационная система.
5. Принципы французской регистрационной системы.
6. Система регистрации Торренса.
7. Принципы системы регистрации Торренса.
8. Принципы российской регистрационной системы.


[bookmark: _Hlk63350066]Тема 5 Особенности осуществления государственного кадастрового учета отдельных видов недвижимого имущества и государственной регистрации отдельных видов прав на недвижимое имущество


[bookmark: _Hlk63349214]5.1 Особенности осуществления государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав на созданные здание, сооружение, а также на объект незавершенного строительства
 
[bookmark: dst100595]Государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав на созданные здание, сооружение, на объект незавершенного строительства в случае, если в ЕГРН не зарегистрировано право заявителя на земельный участок, на котором расположены такие здание, сооружение, объект незавершенного строительства, осуществляются одновременно с государственным кадастровым учетом и (или) государственной регистрацией права заявителя на такой земельный участок.
[bookmark: dst100596]Государственная регистрация прав на созданные здание, сооружение осуществляется также в случае, если на момент государственной регистрации прав на созданные здание, сооружение истек срок действия договора аренды или безвозмездного пользования земельным участком, предоставленным для цели строительства указанных объектов недвижимости, при этом на момент ввода в эксплуатацию указанных объектов недвижимости срок действия соответствующего договора не истек.
[bookmark: dst100597]При одновременном осуществлении государственного кадастрового учета и государственной регистрации права собственности на созданные здание, сооружение может осуществляться государственный кадастровый учет всех помещений в таких здании, сооружении, в том числе относящихся к имуществу общего пользования, в случае представления заявителем технического плана здания, сооружения, содержащего сведения, необходимые для государственного кадастрового учета указанных помещений. Государственный кадастровый учет всех помещений в здании, сооружении, в том числе относящихся к имуществу общего пользования, также осуществляется при представлении заявления собственником здания или сооружения, право собственности на которые зарегистрировано в Едином государственном реестре недвижимости, и технического плана здания, сооружения, содержащего сведения, необходимые для государственного кадастрового учета указанных помещений.
[bookmark: dst101050][bookmark: dst101051][bookmark: dst100598]При осуществлении государственного кадастрового учета многоквартирного дома одновременно осуществляется государственный кадастровый учет всех расположенных в нем жилых и нежилых помещений, в том числе составляющих общее имущество в таком многоквартирном доме, а также расположенных в таком многоквартирном доме машино-мест.
[bookmark: dst100599]При государственной регистрации права собственности на квартиру или нежилое помещение в многоквартирном доме одновременно осуществляется государственная регистрация доли в праве общей собственности на помещения и земельный участок, составляющие общее имущество в нем. Государственная регистрация права собственности на многоквартирный дом не осуществляется.
[bookmark: dst101052][bookmark: dst100600]Государственный кадастровый учет помещений, машино-мест в связи с изменением их характеристик или вновь созданных или образованных помещений, машино-мест, расположенных в здании, сооружении, в результате реконструкции которых изменены параметры здания, сооружения (количество этажей, площадь, высота, произведена надстройка, перестройка, расширение), осуществляется одновременно с государственным кадастровым учетом изменений характеристик таких реконструированных здания, сооружения в случае, если в отношении указанных помещений, машино-мест ранее был осуществлен государственный кадастровый учет.
[bookmark: dst101053][bookmark: dst100601]При снятии с государственного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прекращения прав на здание, сооружение в связи с прекращением их существования одновременно осуществляются снятие с государственного кадастрового учета и государственная регистрация прекращения прав на все помещения и машино-места в таких здании, сооружении. Снятие с государственного кадастрового учета объекта незавершенного строительства в связи с прекращением его существования осуществляется одновременно с государственной регистрацией прекращения прав на него.
[bookmark: dst101054][bookmark: dst100602][bookmark: dst75][bookmark: dst2][bookmark: dst100603]Снятие с государственного кадастрового учета объекта незавершенного строительства и государственная регистрация прекращения прав на этот объект, если государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав в отношении него были осуществлены ранее, осуществляются одновременно с государственным кадастровым учетом созданных в результате завершения строительства этого объекта здания, сооружения или всех помещений либо машино-мест в них и государственной регистрацией прав на них.

[bookmark: _Hlk63350080][bookmark: _Hlk63349222]5.2 Особенности осуществления государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав при образовании объекта недвижимости
 
[bookmark: dst101055][bookmark: dst100606]В случае образования двух и более объектов недвижимости в результате раздела объекта недвижимости, объединения объектов недвижимости, перепланировки помещений, изменения границ между смежными помещениями в результате перепланировки или изменения границ смежных машино-мест государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав осуществляются одновременно в отношении всех образуемых объектов недвижимости.
[bookmark: dst101056]При разделе машино-мест или при изменении границ между смежными машино-местами не допускается образование машино-места площадью, не соответствующей установленным органом нормативно-правового регулирования требованиям к минимально и (или) максимально допустимым размерам машино-места.
[bookmark: dst100607]В случае образования двух и более земельных участков в результате раздела земельного участка, перераспределения земельных участков государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав осуществляются одновременно в отношении всех образуемых земельных участков.
[bookmark: dst100608]Снятие с государственного кадастрового учета и государственная регистрация прекращения прав на исходные объекты недвижимости осуществляются одновременно с государственным кадастровым учетом и государственной регистрацией прав на все объекты недвижимости, образованные из таких объектов недвижимости.
[bookmark: dst96][bookmark: dst100609]Государственный кадастровый учет измененных земельных участков в результате выдела доли в натуре в счет доли в праве общей собственности или раздела земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, а также в результате раздела земельного участка, предоставленного садоводческому или огородническому некоммерческому товариществу, в результате которых такие земельные участки сохраняются в измененных границах, осуществляется одновременно с государственным кадастровым учетом и государственной регистрацией прав на земельные участки, образованные из указанных земельных участков.
[bookmark: dst11][bookmark: dst100610][bookmark: dst101057]При прекращении права на здание, сооружение, зарегистрированного в Едином государственном реестре недвижимости, государственная регистрация права в отношении всех помещений, машино-мест в таких здании, сооружении должна быть осуществлена одновременно, при этом такие здание, сооружение с государственного кадастрового учета не снимаются.
[bookmark: dst101058][bookmark: dst100611]В случае, если все помещения и машино-места в здании, сооружении находятся в собственности одного лица, такое лицо вправе обратиться с заявлением о прекращении права собственности на все помещения и машино-места с одновременной государственной регистрацией права собственности на такие здание, сооружение.
[bookmark: dst97][bookmark: dst100612][bookmark: dst101059]Государственный кадастровый учет и государственная регистрация права собственности на помещение или помещения (в том числе жилые) в жилом доме (объекте индивидуального жилищного строительства) или в садовом доме не допускаются.
[bookmark: dst100613]Основаниями для осуществления государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав на образуемые объекты недвижимости соответственно являются:
[bookmark: dst100614]1) соглашение об образовании общей долевой или общей совместной собственности - при объединении объектов недвижимости, находящихся в собственности разных лиц;
[bookmark: dst100615]2) соглашение о разделе объекта недвижимости - при разделе объекта недвижимости, находящегося в общей собственности нескольких лиц;
[bookmark: dst100616]3) соглашение о выделе доли в натуре в праве общей собственности на объект недвижимого имущества либо заверенная уполномоченным должностным лицом органа местного самоуправления копия протокола общего собрания участников долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения об утверждении проекта межевания земельных участков, перечня собственников образуемых земельных участков и размеров их долей в праве общей собственности на образуемые земельные участки в случае образования земельного участка на основании решения общего собрания участников долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения - при выделе земельного участка в счет доли в праве общей собственности;
[bookmark: dst100950][bookmark: dst100617]4) судебное решение, если образование объектов недвижимости осуществляется на основании такого судебного решения;
[bookmark: dst100618]5) разрешение на ввод объекта в эксплуатацию;
[bookmark: dst100619]6) соглашение или решение о перераспределении земельных участков - при перераспределении земель и (или) земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, между собой и таких земель и (или) земельных участков и земельных участков, находящихся в частной собственности.
[bookmark: dst100620]Размер долей в праве общей собственности на земельный участок вносится в Единый государственный реестр недвижимости органом регистрации прав в соответствии с документом, содержащим сведения о размере долей участников долевой собственности, а в случае выдела земельных участков в счет доли в праве общей собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения - в соответствии с проектом межевания земельных участков.
[bookmark: dst100621]Основанием для осуществления государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав на объекты недвижимости, образуемые в результате объединения объектов недвижимости или перераспределения объектов недвижимости, находящихся в собственности одного лица, раздела объекта недвижимости, находящегося в собственности одного лица, выдела земельного участка в счет земельной доли на основании решения собственника земельной доли является соответствующее заявление такого лица о государственном кадастровом учете и государственной регистрации прав.
[bookmark: dst100622]Государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав на образуемый объект недвижимости осуществляются на основании:
[bookmark: dst100623]1) правоустанавливающего документа на исходный или измененный объект недвижимости, если право на такой объект недвижимости не зарегистрировано в Едином государственном реестре недвижимости;
[bookmark: dst100624]2) письменного согласия третьих лиц на образование объекта недвижимости, если такое согласие на образование объекта является обязательным в соответствии с федеральным законом;
[bookmark: dst101060][bookmark: dst100625]3) проекта межевания территории или схемы расположения земельного участка или земельных участков на кадастровом плане территории, если в соответствии с требованиями Земельного кодекса Российской Федерации образование земельных участков допускается исключительно при наличии таких утвержденных документов и в соответствии с ними;
[bookmark: dst101135][bookmark: dst100951][bookmark: dst147][bookmark: dst100626]4) проектной документации лесных участков, если образование земельных участков осуществлено в соответствии с требованиями Лесного кодекса Российской Федерации;
[bookmark: dst100627]5) проекта межевания земельных участков, утвержденного решением общего собрания участников общей долевой собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения либо утвержденного собственником земельной доли или земельных долей.
[bookmark: dst100628]В случае, если в отношении исходного объекта недвижимости в Едином государственном реестре недвижимости зарегистрированы ограничения прав и обременения такого объекта недвижимости, на основании заявления о государственном кадастровом учете и государственной регистрации прав на образуемые из него объекты недвижимости и одновременно с такими государственным кадастровым учетом и государственной регистрацией прав осуществляются:
[bookmark: dst100629]1) государственная регистрация ограничений прав и обременений образуемых объектов недвижимости, если в соответствии с федеральным законом такие ограничения и обременения переходят (сохраняются) в отношении образованных объектов;
[bookmark: dst100630]2) государственная регистрация прекращения ограничений прав и обременений исходных объектов недвижимости, если в соответствии с федеральным законом такие ограничения и обременения не переходят (не сохраняются) в отношении образованных объектов недвижимости.
[bookmark: dst101136][bookmark: dst100952][bookmark: dst100631]Отсутствие государственной регистрации права в Едином государственном реестре недвижимости на исходный объект недвижимости не является препятствием для осуществления государственной регистрации прав на образуемые из него объекты недвижимости.
[bookmark: dst100632]Если в отношении земельного участка, образуемого из земель или земельного участка, государственная собственность на которые не разграничена, подано заявление о государственном кадастровом учете без заявления о государственной регистрации права собственности Российской Федерации, права собственности субъекта Российской Федерации, права муниципальной собственности, права частной собственности, органом регистрации прав одновременно с государственным кадастровым учетом осуществляется внесение сведений в Единый государственный реестр недвижимости о том, что земельный участок образован из земель или земельного участка, государственная собственность на которые не разграничена, а также сведений об органе, уполномоченном в соответствии с Федеральным законом от 25 октября 2001 года N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации" на распоряжение таким земельным участком.
[bookmark: dst100633]В отношении образуемых при выполнении комплексных кадастровых работ земельных участков, занятых площадями, улицами, проездами, набережными, скверами, бульварами, водными объектами, пляжами и другими объектами общего пользования, образование которых предусмотрено утвержденным в установленном законодательством о градостроительной деятельности порядке проектом межевания территории и которые после образования будут относиться к землям общего пользования, территориям общего пользования, а также земельных участков, занятых зданиями, сооружениями, если при выполнении комплексных кадастровых работ обеспечивалось образование таких земельных участков, при осуществлении государственного кадастрового учета также вносятся сведения о наличии земельного спора о местоположении границ таких земельных участков с учетом заключений согласительной комиссии. При наличии в органе регистрации прав информации о выполнении на территории определенного кадастрового квартала комплексных кадастровых работ орган регистрации прав уведомляет по адресу электронной почты заказчика и исполнителя комплексных кадастровых работ о поступлении в орган регистрации прав заявления об осуществлении государственного кадастрового учета образуемых земельных участков, расположенных на территории, в отношении которой осуществляется выполнение комплексных кадастровых работ, о результатах рассмотрения указанного заявления, а также о кадастровом инженере, подготовившем представленный с заявлением межевой план. 
[bookmark: dst184]В случае, если в результате переноса линейного объекта, сведения о котором содержатся в Едином государственном реестре недвижимости, путем его реконструкции местоположение такого линейного объекта (его части) изменяется и такой объект (его часть) размещается в границах публичного сервитута, орган регистрации прав при осуществлении государственной регистрации прав на такой линейный объект вносит изменения в сведения Единого государственного реестра недвижимости об обладателе публичного сервитута в случае, если в качестве обладателя сервитута в Едином государственном реестре недвижимости указано иное лицо.
[bookmark: _Hlk63350089]5.3 Особенности государственной регистрации права общей собственности на недвижимое имущество
 
[bookmark: dst222][bookmark: dst98][bookmark: dst148][bookmark: dst100635][bookmark: dst100953][bookmark: dst101062][bookmark: dst101122]Государственная регистрация возникновения, перехода, прекращения, ограничения права на жилое или нежилое помещение в многоквартирных домах и обременения такого помещения одновременно является государственной регистрацией возникновения, перехода, прекращения, ограничения неразрывно связанных с ним права общей долевой собственности на общее имущество и обременения такого имущества. Государственная регистрация перехода права на садовый или огородный земельный участок, расположенный в границах территории ведения гражданами садоводства или огородничества для собственных нужд, одновременно является государственной регистрацией перехода права на долю в праве общей собственности на имущество общего пользования, расположенное в границах такой территории, если это имущество принадлежит на праве общей долевой собственности собственникам садовых или огородных земельных участков, расположенных в границах такой территории. Сделки по отчуждению или договоры ипотеки долей в праве общей собственности на недвижимое имущество подлежат нотариальному удостоверению, за исключением сделок при отчуждении или ипотеке всеми участниками долевой собственности своих долей по одной сделке, сделок, связанных с имуществом, составляющим паевой инвестиционный фонд или приобретаемым для включения в состав паевого инвестиционного фонда, сделок по отчуждению земельных долей, сделок по отчуждению и приобретению долей в праве общей собственности на недвижимое имущество при заключении договора, предусматривающего переход права собственности на жилое помещение в соответствии с Законом Российской Федерации от 15 апреля 1993 года N 4802-1 "О статусе столицы Российской Федерации" (кроме случая, предусмотренного частью девятнадцатой статьи 7.3 указанного Закона), а также договоров об ипотеке долей в праве общей собственности на недвижимое имущество, заключаемых с кредитными организациями.
[bookmark: dst100636]Государственная регистрация распределения долей в праве общей собственности проводится по заявлению всех участников долевой собственности, чьи доли в праве общей собственности распределяются (изменяются) на основании документа, содержащего сведения о размере долей, за исключением случая, если изменение размера доли устанавливается судебным актом. В случае обращения одного из участников долевой собственности с заявлением о государственной регистрации изменения размера долей в праве общей долевой собственности необходимым условием такой государственной регистрации прав является наличие в письменной форме согласия остальных участников долевой собственности, чьи доли в праве общей собственности распределяются, если иное не предусмотрено законом или договором между указанными участниками долевой собственности.
[bookmark: dst100637]Государственная регистрация права общей совместной собственности на недвижимое имущество осуществляется на основании заявления одного из участников совместной собственности, если законодательством Российской Федерации либо соглашением между участниками совместной собственности не предусмотрено иное.
[bookmark: dst100638]При продаже доли в праве общей собственности лицу, не являющемуся сособственником, к заявлению о государственной регистрации прав прилагаются документы, подтверждающие, что продавец доли известил в письменной форме остальных участников долевой собственности о намерении продать свою долю с указанием цены и других условий, на которых продает ее. К заявлению о государственной регистрации прав могут прилагаться документы, подтверждающие отказ остальных участников долевой собственности от покупки доли и оформленные в соответствии с законодательством Российской Федерации. В этом случае государственная регистрация перехода права на долю в общей собственности проводится независимо от срока, прошедшего с даты извещения продавцом доли остальных участников долевой собственности.
[bookmark: dst101063]В случае, если число участников долевой собственности на недвижимое имущество превышает двадцать, вместо извещения в письменной форме остальных участников долевой собственности продавцом доли в праве общей собственности о намерении продать свою долю постороннему лицу может быть размещено извещение об этом на официальном сайте. Данное правило не распространяется на извещения о продаже доли в праве общей собственности на жилые помещения.
[bookmark: dst101064][bookmark: dst100639]Государственная регистрация права общей долевой собственности владельцев инвестиционных паев на недвижимое имущество, составляющее паевой инвестиционный фонд (приобретаемое для включения в состав паевого инвестиционного фонда), ограничения этого права и обременения такого имущества или сделок с таким имуществом осуществляется на основании заявления, представляемого управляющей компанией, в доверительном управлении которой находится паевой инвестиционный фонд. При государственной регистрации права общей долевой собственности на объект недвижимости в Едином государственном реестре недвижимости указывается, что собственниками такого объекта являются владельцы инвестиционных паев соответствующего паевого инвестиционного фонда (без указания имен (наименований) владельцев инвестиционных паев и размеров принадлежащих им долей в праве общей долевой собственности). На государственную регистрацию права общей долевой собственности владельцев инвестиционных паев на недвижимое имущество, составляющее паевой инвестиционный фонд (приобретаемое для включения в состав паевого инвестиционного фонда), ограничения этого права и обременения такого недвижимого имущества или сделок с таким недвижимым имуществом наряду с необходимыми в соответствии с ФЗ-218 документами представляются:
[bookmark: dst100640]1) выписка из реестра паевых инвестиционных фондов, выданная в установленном Федеральным законом от 29 ноября 2001 года N 156-ФЗ "Об инвестиционных фондах" порядке не ранее чем за десять дней до даты представления документов на государственную регистрацию прав;
[bookmark: dst100641]2) лицензия управляющей компании, в доверительном управлении которой находится паевой инвестиционный фонд (подлинник или нотариально удостоверенная копия);
[bookmark: dst264][bookmark: dst100642]3) правила доверительного управления паевым инвестиционным фондом (договор доверительного управления паевым инвестиционным фондом) со всеми внесенными в них изменениями, зарегистрированными или согласованными в порядке, установленном Федеральным законом от 29 ноября 2001 года N 156-ФЗ "Об инвестиционных фондах".
[bookmark: dst296]С заявлением о государственной регистрации прав на объекты недвижимости, входящие в силу закона в состав общего имущества (имущества общего пользования) собственников недвижимости или приобретенные ими в качестве общего имущества (имущества общего пользования), и (или) о государственном кадастровом учете таких объектов недвижимости от имени указанных лиц обращается представитель, уполномоченный на подачу соответствующего заявления решением общего собрания членов товарищества собственников недвижимости или решением общего собрания собственников недвижимости (в случае, если в соответствии с законом допускается принятие такого решения собранием собственников недвижимости).
 

[bookmark: _Hlk63350100]5.4 Особенности осуществления государственного кадастрового учета при уточнении границ земельных участков
 
[bookmark: dst100644]Государственный кадастровый учет в связи с изменением описания местоположения границ земельного участка и (или) его площади, за исключением случаев образования земельного участка при выделе из земельного участка или разделе земельного участка, при которых преобразуемый земельный участок сохраняется в измененных границах, осуществляется при условии, если такие изменения связаны с уточнением описания местоположения границ земельного участка, о котором сведения, содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости, не соответствуют установленным на основании ФЗ-218 требованиям к описанию местоположения границ земельных участков (далее - уточнение границ земельного участка).
[bookmark: dst100645]Если при государственном кадастровом учете в связи с уточнением местоположения части границ земельного участка, которая одновременно является общей (смежной) частью границ других земельных участков, и (или) изменением площади земельного участка требуется внесение изменений в сведения, содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости, о смежных с ним земельных участках, орган регистрации прав одновременно с осуществлением государственного кадастрового учета вносит соответствующие изменения в сведения, содержащиеся в Едином государственном реестре недвижимости, о местоположении границ (частей границ) и площади указанных смежных земельных участков. При этом представление дополнительных заявлений о государственном кадастровом учете изменений в сведениях, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, в отношении указанных смежных земельных участков не требуется. В указанном случае местоположение границ земельных участков считается согласованным только при наличии в акте согласования местоположения границ личных подписей всех заинтересованных лиц или их представителей.
[bookmark: dst100646]Внесение в Единый государственный реестр недвижимости сведений, полученных в результате выполнения комплексных кадастровых работ, осуществляется на основании заявления о внесении сведений о земельных участках и о местоположении на них зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства.
[bookmark: dst100647]В отношении земельных участков, местоположение границ которых в соответствии с федеральным законом считается согласованным, осуществляется государственный кадастровый учет в связи с изменением характеристик объекта недвижимости.
[bookmark: dst100648]В отношении земельных участков, местоположение границ которых в соответствии с федеральным законом считается спорным по результатам выполнения комплексных кадастровых работ, в ЕГРН вносятся также сведения о наличии земельного спора о местоположении границ таких земельных участков с учетом заключений согласительной комиссии.
[bookmark: dst100649]Сведения о наличии земельного спора о местоположении границ земельных участков исключаются из Единого государственного реестра недвижимости в случае:
[bookmark: dst100650]1) поступления в орган регистрации прав заявления о государственном кадастровом учете в связи с изменением характеристик земельных участков, местоположение границ которых считается спорным, в связи с изменением описания местоположения границ земельного участка и (или) его площади. В этом случае местоположение границ земельных участков считается согласованным только при наличии в акте согласования местоположения границ личных подписей всех заинтересованных лиц или их представителей;
[bookmark: dst100651]2) поступления в орган регистрации прав копии документа о разрешении земельного спора о местоположении границ земельных участков в судебном порядке;
[bookmark: dst100652][bookmark: dst232]3) истечения пятнадцати лет со дня внесения в Единый государственный реестр недвижимости сведений о спорном местоположении границ земельных участков (в случае непоступления документов (копий документов).
[bookmark: _Hlk63350116]
[bookmark: _Hlk63349431]5.5 Особенности государственной регистрации прав на земельную долю, земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения
 
[bookmark: dst100673]Право на земельную долю может быть зарегистрировано на основании заявления участника долевой собственности на земельный участок или его представителя, а также на основании заявления лица, которое уполномочено общим собранием участников долевой собственности на земельный участок, в составе которого имеется данная земельная доля, и полномочия которого подтверждаются копией протокола общего собрания участников долевой собственности на земельный участок или выпиской из этого протокола, заверенными уполномоченным должностным лицом органа местного самоуправления.
[bookmark: dst100674]Документом, подтверждающим возможность продажи земельной доли, является документ, удостоверяющий право покупателя на земельную долю в составе того же земельного участка, что и приобретаемая земельная доля, или документ, подтверждающий право покупателя земельной доли на использование земельного участка, в составе которого имеется приобретаемая земельная доля.
[bookmark: dst100676]Документом, подтверждающим возможность внесения земельной доли в уставный (складочный) капитал, является документ, подтверждающий право лица, в уставный (складочный) капитал которого вносится земельная доля, на использование земельного участка, в составе которого имеется земельная доля, вносимая в уставный (складочный) капитал.
[bookmark: dst100677]Наличие зарегистрированного договора аренды земельного участка не является препятствием для государственной регистрации перехода права собственности на земельную долю в составе данного земельного участка.
[bookmark: dst100678]Основаниями для государственной регистрации права собственности на земельный участок, образуемый при выделе его в счет земельной доли или земельных долей, являются документ или документы, которые подтверждают право собственности на земельную долю или земельные доли и к которым должны быть приложены:
[bookmark: dst100679]1) заверенная уполномоченным должностным лицом органа местного самоуправления копия протокола общего собрания участников долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения об утверждении проекта межевания земельных участков, перечня собственников образуемых земельных участков и размеров их долей в праве общей собственности на образуемые земельные участки в случае образования земельного участка на основании решения общего собрания участников долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, проект межевания земельного участка, утвержденный решением общего собрания участников долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения (за исключением случая, если ранее этот проект межевания был представлен в орган регистрации прав);
[bookmark: dst100680]2) проект межевания земельного участка, утвержденный решением собственника земельной доли или земельных долей, и заключение об отсутствии возражений относительно размера и местоположения границ выделяемого в счет земельной доли или земельных долей земельного участка;
[bookmark: dst100681]3) соглашение об образовании общей долевой собственности на такой земельный участок или соглашение об образовании общей совместной собственности на такой земельный участок в случае, если подано заявление о государственной регистрации права общей собственности на образуемый земельный участок.
Вопросы для контроля знаний по теме «Особенности осуществления государственного кадастрового учета отдельных видов недвижимого имущества и государственной регистрации отдельных видов прав на недвижимое имущество»:
1. Государственный кадастровый учет и регистрация прав на созданные здание, сооружение, а также на объект незавершенного строительства
2. Государственный кадастровый учет и регистрация прав при образовании объекта недвижимости
3. Основания осуществления государственного кадастрового учета и регистрации прав при образовании объекта недвижимости
4. Государственная регистрация права общей собственности на недвижимое имущество
5. Кадастровый учет при уточнении границ земельных участков
6. Регистрация прав на земельную долю, земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения

Тема 6 Саморегулирование в кадастровой деятельности

6.1 Понятие саморегулирования и саморегулируемой организации

Саморегулирование профессиональной и предпринимательской деятельности – наиболее эффективный механизм работы рынка, позаимствованный из зарубежной практики. Внедрение этого метода координации между различными структурами Российской Федерации связано с частичной отменой лицензирования и переходом на качественно новый этап в системе взаимодействия государства и общества.
Во многих странах мира структуры саморегулирования и соответствующие частные организации сложились естественным образом в ходе исторического развития и на сегодняшний день успешно используются в качестве альтернативы государственному управлению. В России процесс создания СРО пока не завершен, а саморегулирование получило другие терминологические понятия, такие как частное регулирование и самолицензирование.
Под саморегулированием понимается самостоятельная и инициативная деятельность, которая осуществляется субъектами предпринимательской или профессиональной деятельности и содержанием которой являются разработка и установление стандартов и правил указанной деятельности, а также контроль за соблюдением требований указанных стандартов и правил.
Caмopeгyлиpyeмыe opгaнизaции (дaлee – CPO) пpeдcтaвляют coбoй oднy из вaжнeйших фopм oбъeдинeния хoзяйcтвyющих cyбъeктoв в кaкoй-либo oднoй cфepe дeятeльнocти (кaкoгo-либo pынкa).
Ocнoвными нopмaтивными дoкyмeнтaми, oпpeдeляющими пopядoк opгaнизaции, cтaтyc, фyнкции и пopядoк дeятeльнocти CPO являютcя Гpaждaнcкий кoдeкc PФ (дaлee – ГK PФ), ФЗ «O нeкoммepчecких opгaнизaциях» oт 12.01.1996 № 7-ФЗ (дaлee – ФЗ o НKO), ФЗ «O caмopeгyлиpyeмых opгaнизaциях» oт 01.10.2007 № 315-ФЗ (дaлee – ФЗ o CPO).
В cooтвeтcтвии c пдп.  3 п. 3 cт. 50 ГK PФ вce CPO являютcя нeкoммepчecкими opгaнизaциями и coздaютcя в opгaнизaциoннo-пpaвoвoй фopмe accoциaций (coюзoв).
Oбщим вoпpocaм coздaния, opгaнизaции, дeятeльнocти accoциaций (coюзoв) пocвящeны cт. cт. 123.8 – 123.11 ГK PФ.
В cooтвeтcтвии c п. 1 cт. 2 ФЗ o CPO пoд caмopeгyлиpoвaниeм пoнимaeтcя дeятeльнocть, кoтopaя:
1) ocyщecтвляeтcя cyбъeктaми пpeдпpинимaтeльcкoй или пpoфeccиoнaльнoй дeятeльнocти;
2) являeтcя caмocтoятeльнoй и инициaтивнoй;
3) зaключaeтcя в paзpaбoткe пpaвил и cтaндapтoв, coблюдeниe кoтopых являeтcя oбязaтeльным для члeнoв кoнкpeтнoй CPO, a тaкжe в ocyщecтвлeнии кoнтpoля co cтopoны CPO зa coблюдeниeм yкaзaнных пpaвил и cтaндapтoв члeнaми CPO.
Oбщими цeлями CPO кaк нeкoммepчecких opгaнизaций, coздaвaeмых в фopмe accoциaций (coюзoв), coглacнo п. 1 cт. 123.8 ГK PФ, являютcя:
1) пpeдcтaвлeниe и зaщитa oбщих, в тoм чиcлe пpoфeccиoнaльных, интepecoв вхoдящих в них члeнoв;
2) дocтижeниe oбщecтвeннo-пoлeзных цeлeй;
3) иныe цeли, кoтopыe нe пpoтивopeчaт зaкoнy и имeют нeкoммepчecкий хapaктep.
В cooтвeтcтвии co cт. 6 ФЗ o CPO фyнкциями CPO являютcя yтвepждeниe ycлoвий члeнcтвa в opгaнизaции, кoнтpoль зa coблюдeниeм члeнaми opгaнизaции тpeбoвaний зaкoнoдaтeльcтвa и ycлoвий yкaзaнных ycлoвий члeнcтвa, пpимeнeниe, в пopядкe ycтaнoвлeннoм зaкoнoдaтeльcтвoм и дoкyмeнтaми CPO, мep диcциплинapнoгo вoздeйcтвия нa cвoих члeнoв, пpeдcтaвлeниe интepecoв члeнoв CPO в oтнoшeниях c opгaнaми гocyдapcтвeннoй влacти, opгaнaми мecтнoгo caмoyпpaвлeния и т.д.
Нaкoнeц, кoнкpeтныe цeли, зaдaчи и фyнкции для кaждoй oтдeльнoй CPO oпpeдeляютcя в ycтaвaх CPO, нo, пpи этoм oни дoлжны oтвeчaть и нe мoгyт пpoтивopeчить тeм цeлям и зaдaчaм, кoтopыe oпpeдeлeны зaкoнoдaтeльcтвoм.
История создания СРО.
Нeoбхoдимocть пoявлeния CPO в Poccии былa ocoзнaнa гocyдapcтвoм и yчacтникaми pынкa в нaчaлe 90-х гoдoв пpoшлoгo вeкa и былa oбycлoвлeнa нecкoлькими пpичинaми.
Taк, в этoт пepиoд cтaлo oчeвидным, чтo пpи фopмиpoвaнии pынoчных oтнoшeний нe вce вoпpocы peгyлиpoвaния нa кaкoм либo кoнкpeтнoм pынкe мoгyт быть peшeны тoлькo гocyдapcтвoм и вooбщe дoлжны им peшaтьcя пyтeм пpинятия cпeциaльных зaкoнoдaтeльных мep.
Pяд фyнкций пo oбecпeчeнию eдинooбpaзнocти дoкyмeнтooбopoтa и пpиняли нa ceбя пepвыe CPO.
В этoй cвязи, oчeвиднo, чтo пepвыe CPO coздaвaлиcь нa pынкaх, кoтopыe в тo вpeмя нaхoдилиcь в cтaдии фopмиpoвaния и пepeживaли ocoбeннo бypный pocт, пpeждe вceгo финaнcoвoм pынкe, pынкe цeнных бyмaг.
Нaпpимep, в мae 1994 гoдa былa coздaнa пepвaя тaкaя opгaнизaция нa финaнcoвoм pынкe – Пpoфeccиoнaльнaя accoциaция yчacтникoв фoндoвoгo pыкa (ПAУФOP).
Цeлью coздaния yкaзaннoй CPO являлacь paзpaбoткa и yтвepждeниe cпeциaльных cтaндapтoв, кoтopыe дoлжны были иcпoльзoвaтьcя yчacтникaми pынкa цeнных бyмaг, ycтaнoвлeниe eдиных тpeбoвaний для yчacтникoв pынкa и ocyщecтвлeниe кoнтpoля зa coблюдeниeм yкaзaнных cтaндapтoв и тpeбoвaний. Пepвыми члeнaми дaннoй CPO являлиcь бoлee 10 нaибoлee кpyпных yчacтникoв pынкa, ocyщecтвлявших и oбecпeчивaвших знaчитeльнyю чacть cдeлoк c цeнными бyмaгaми.
Oтмeтим, чтo oднoй из вaжнeйших цeлeй coздaния yкaзaннoй CPO являлacь и coбcтвeннo opгaнизaция тopгoвли цeнными бyмaгaми мeждy ee члeнaми, кoтopaя пoзднee былa пepeвeдeнa в Poccийcкyю Topгoвyю Cиcтeмy.
Taкжe, в 1994 гoдy былa coздaнa Пpoфeccиoнaльнaя accoциaция peгиcтpaтopoв, тpaнcфep-aгeнтoв и дeпoзитapиeв (ПAPTAД), a в 1996 гoдy – Нaциoнaльнaя accoциaция yчacтникoв фoндoвoгo pынкa (НAУФOP), кoтopaя coздaвaлacь нa бaзe ПAУФOP yжe в кaчecтвe coбcтвeннo CPO.
Нoвый этaп в paзвитии yкaзaнных CPO нacтyпил c пpинятиeм в 2015 ФЗ o CPO в cфepe финaнcoвoгo pынкa.
Oтмeтим, чтo c пpинятиeм ФЗ o CPO в cфepe финaнcoвoгo pынкa cyщecтвeннo измeнeны и пoлнoмoчия caмих CPO.
Taк, нaпpимep, ecли paнee peшeниe вoпpocoв пo пpинятию cтaндapтoв, пpaвил дeятeльнocти вхoдящих в CPO члeнoв, oтнocилиcь к кoмпeтeнции CPO, тo, coглacнo yкaзaннoмy зaкoнy CPO ocyщecтвляeт тoлькo фyнкцию пo paзpaбoткe cтaндapтoв, пpaвил, a их yтвepждeниe oтнeceнo к кoмпeтeнции ЦБ PФ.
Нe мeнee oбшиpнa иcтopия coздaния и дeятeльнocти CPO и в дpyгих cфepaх.
Taк, нaпpимep, пepвaя opгaнизaция, oбъeдинившaя yчacтникoв pынкa ycлyг пo oцeнкe (CPO «Poccийcкoe oбщecтвo oцeнщикoв») былa coздaнa в 1993 гoдy.
Пoзднee Poccийcкoe oбщecтвo oцeнщикoв, в cвязи c вcтyплeниeм в cилy ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти в Poccийcкoй Фeдepaции» oт 09.07.1998 № 135-ФЗ, пpиoбpeлo oфициaльный cтaтyc caмopeгyлиpyeмoй opгaнизaции, a в 2007 гoдy былo внeceнo в Eдиный гocyдapcтвeнный peecтp CPO.
Taкжe, в 2002 гoдy былa coздaнa oднa из кpyпнeйших CPO, oбъeдиняющaя apбитpaжных yпpaвляющих – Poccийcкий Coюз Caмopeгyлиpyeмых Opгaнизaций Apбитpaжных Упpaвляющих.
Нaкoнeц, oтмeтим, чтo cyщecтвeнныe измeнeния в cтaтyce, пoлнoмoчиях и дeятeльнocти CPO пpoизoшли в cвязи c пpинятиeм в 2007 гoдy ФЗ o CPO и в тaкoм видe CPO coздaютcя  и ocyщecтвляют cвoю дeятeльнocть в нacтoящee вpeмя.
Финaнcиpoвaниe дeятeльнocти, имyщecтвo CPO, кoмпeнcaциoнный фoнд.
Финaнcиpoвaниe дeятeльнocти CPO ocyщecтвляeтcя в пopядкe, пpeдycмoтpeннoм для нeкoммepчecких opгaнизaций.
Пo oбщeмy пpaвилy финaнcиpoвaниe дeятeльнocти CPO oбecпeчивaeтcя зa cчeт: взнocoв члeнoв opгaнизaции; иcпoльзoвaния имyщecтвa opгaнизaции.
Пpи этoм, вaжнo, чтo CPO, в cooтвeтcтвии c зaкoнoдaтeльcтвoм, являютcя coбcтвeнникaми cвoeгo имyщecтвa (п. 3 cт. 123.8 ГK PФ).
Из этoгo вытeкaeт oднa из ocoбeннocтeй CPO – пo oбщeмy пpaвилy ни opгaнизaция, ни ee члeны нe oтвeчaют пo oбязaтeльcтвaм дpyг дpyгa, ecли инoe нe пpeдycмoтpeнo зaкoнoм.
Взнocы члeнoв CPO мoгyт быть вcтyпитeльными, peгyляpными и cпeциaльными.
ГK PФ cпeциaльнo пpeдycмoтpeнo, чтo внeceниe взнocoв являeтcя oднoй из oбязaннocтeй члeнoв CPO.
Пopядoк oпpeдeлeния paзмepa и пopядoк внeceния члeнcких взнocoв oпpeдeляютcя ycтaвoм opгaнизaции, a дoпoлнитeльных – ycтaвoм и peшeниeм выcшeгo opгaнa кoнкpeтнoй CPO (п. 2 cт. 123.11 ГK PФ).
Kaк yкaзывaлocь вышe, пo oбщeмy пpaвилy CPO и вхoдящиe в них члeны нe oтвeчaют пo oбязaтeльcтвaм дpyг дpyгa.
Oднaкo, мнoгиe CPO пpeдycмaтpивaют coздaниe т.н. «кoмпeнcaциoнных фoндoв», кoтopыe иcпoльзyютcя для oбecпeчeния иcпoлнeния oбязaтeльcтв члeнoв CPO пepeд тpeтьими лицaми, минимизaции pиcкoв тpeтьих лиц пpи ocyщecтвлeнии члeнaми CPO cвoeй дeятeльнocти.
Этo кacaeтcя в пepвyю oчepeдь тeх CPO, кoтopыe coздaютcя нa ocнoвe пpинципa «oбязaтeльнoгo члeнcтвa» (т.e. члeнcтвo в кoтopых являeтcя oбязaтeльным ycлoвиeм для ocyщecтвлeния тoгo или инoгo видa дeятeльнocти), и дeятeльнocть члeнoв кoтopых имeeт ocoбeннo вaжный хapaктep.
Цeлью их coздaния, coглacнo yкaзaннoмy ФЗ, являeтcя кoмпeнcaция yщepбa, пpичинeннoгo тpeтьим лицaм в peзyльтaтe дeятeльнocти apбитpaжных yпpaвляющих.
Пpи этoм, размер кoмпeнcaциoннoгo фoндa нe мoжeт быть мeньшe 20 миллиoнoв pyблeй, a взнoc кaждoгo члeнa CPO apбитpaжных yпpaвляющих в yкaзaнный фoнд – нe мeнee 200 тыc. pyблeй.
Taкжe, нaпpимep, oбязaтeльнoe coздaниe кoмпeнcaциoннoгo фoндa пpeдycмoтpeнo в кaждoй CPO oцeнщикoв (cт. 24.6 ФЗ «Oб oцeнoчнoй дeятeльнocти»).
Зaкoнoм пpeдycмoтpeнo, чтo oбязaтeльный взнoc в кoмпeнcaциoнный фoнд кaждoгo члeнa тaких CPO, дoлжeн cocтaвлять нe мeнee 30 тыc. pyблeй.
Koмпeнcaциoнныe фoнды имeют cпeциaльный пpaвoвoй peжим – иcпoльзoвaниe их cpeдcтв нa иныe, кpoмe выплaт кoмпeнcaций цeли, нeвoзмoжнo.
Пpи этoм, пopядoк ocyщecтвлeния кoмпeнcaциoнных выплaт oпpeдeляeтcя зaкoнoдaтeльcтвoм и ycтaвaми CPO.
Уcлoвия члeнcтвa в СРО.
Пo oбщeмy пpaвилy yчacтиe (члeнcтвo) в CPO для cyбъeктoв пpeдпpинимaтeльcкoй  (пpoфeccиoнaльнoй) дeятeльнocти являeтcя дoбpoвoльным, т.e. peшeниe oб этoм пpинимaeтcя cyбъeктaми самостоятельно (п. 1 cт. 5 ФЗ o CPO).
Oднaкo, тa cтeпeнь вaжнocти, кoтopyю пpидaeт гocyдapcтвo дeятeльнocти CPO, пoдчepкивaeтcя нe тoлькo пpинятиeм cпeциaльных зaкoнoв oб их opгaнизaции и дeятeльнocти – в нeкoтopых cлyчaях нaличиe члeнcтвa в CPO нeпocpeдcтвeннo влияeт нa вoзмoжнocть лицa ocyщecтвлять тoт или инoй вид дeятeльнocти.
Taк, нaпpимep, ecли пo oбщeмy пpaвилy пpaвocyбъeктнocть кoммepчecких opгaнизaций являeтcя oбщeй, т.e. тaкaя opгaнизaция мoжeт ocyщecтвлять любыe виды дeятeльнocти, тo, coглacнo ч. 3 п. 1 cт. 48 ГK PФ, для ocyщecтвлeния юpидичecкими лицaми oтдeльных видoв дeятeльнocти пpeдycмoтpeнo oбязaтeльнoe ycлoвиe – тaкoe юpидичecкoe лицo дoлжнo являтьcя члeнoм cooтвeтcтвyющeй CPO.
Oдним из пocлeдcтвий нapyшeния yкaзaннoгo пpaвилa являeтcя тo, чтo, ecли для иcпoлнeния зaключeннoгo дoгoвopa oднa из eгo cтopoн дoлжнa cocтoять в CPO в кaкoй либo cфepe, тo в cлyчae, ecли тaкaя cтopoнa дoгoвopa нe являeтcя члeнoм CPO, дpyгaя cтopoнa впpaвe пoтpeбoвaть нe тoлькo pacтopжeния дoгoвopa, нo и вoзмeщeния пpичинeнных yбыткoв (п. 3 cт. 450.1 ГK PФ).
Kpoмe тoгo, в cooтвeтcтвии c пдп. 2 п. 3 cт. 61 ГK PФ ocyщecтвлeниe юpидичecким лицoм дeятeльнocти бeз члeнcтвa в CPO либo бeз выдaннoгo CPO oбязaтeльнoгo cвидeтeльcтвa o дoпycкe к выпoлнeнию тaкoгo видa paбoт, ecли члeнcтвo (нaличиe cвидeтeльcтвa o дoпycкe) пpизнaeтcя oбязaтeльным ycлoвиeм ocyщecтвлeния дeятeльнocти, являeтcя ocнoвaниeм для ликвидaции тaкoгo юpидичecкoгo лицa.
Нeкoтopыe пocлeдcтвия нapyшeния пpaвилa oб oбязaтeльнocти yчacтия в CPO пpeдycмoтpeны и cпeциaльными фeдepaльными зaкoнaми, peгyлиpyющими дeятeльнocть в oтдeльнoй cфepe.


6.2 Саморегулируемая организация кадастровых инженеров

Саморегулируемые организации кадастровых инженеров – некоммерческие организации, созданные в организационно-правовой форме ассоциаций (союзов), основанных на членстве в них кадастровых инженеров, в целях обеспечения условий для профессиональной деятельности кадастровых инженеров, разработки и утверждения для членов таких саморегулируемых организаций стандартов осуществления кадастровой деятельности и правил профессиональной этики кадастровых инженеров, а также в целях осуществления контроля за соблюдением кадастровыми инженерами требований Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности», других федеральных законов, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области кадастровых отношений и установленных саморегулируемой организацией кадастровых инженеров стандартов осуществления кадастровой деятельности и правил профессиональной этики кадастровых инженеров. 
Под саморегулированием кадастровой деятельности понимается самостоятельная и инициативная деятельность, которая осуществляется субъектами профессиональной деятельности и содержанием которой являются разработка и установление стандартов и правил указанной деятельности, а также контроль за соблюдением требований указанных стандартов и правил.
Предметом саморегулирования кадастровой деятельности является профессиональная деятельность кадастровых инженеров – членов саморегулируемых организаций кадастровых инженеров. 
Саморегулируемые организации кадастровых инженеров осуществляют свою деятельность в соответствии с Конституцией Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 12.01.1996 №7-ФЗ «О некоммерческих организациях», Федеральным законом от 01.12.2007 №315-ФЗ «О саморегулируемых организациях», Федеральным законом от 24.07.2007 №221-ФЗ «О кадастровой деятельности», другими нормативно-правовыми актами, Уставом и внутренними документами саморегулируемых организаций кадастровых инженеров.
Статус саморегулируемой организации кадастровых инженеров приобретается ассоциацией (союзом) с даты включения сведений о такой ассоциации (союзе) в государственный реестр саморегулируемых организаций кадастровых инженеров. 
Основанием для включения сведений об ассоциации (союзе) в государственный реестр саморегулируемых организаций кадастровых инженеров является выполнение такой ассоциацией (союзом) следующих обязательных требований: 
1) наличие в составе этой организации не менее семисот членов, соответствующих обязательным условиям членства в саморегулируемой организации кадастровых инженеров; 
2) наличие предусмотренных законом органов управления, специализированных органов, методического органа; 
3) наличие стандартов осуществления кадастровой деятельности и правил профессиональной этики кадастровых инженеров, разработанных и утвержденных такой ассоциацией (союзом) в соответствии с федеральными законами, нормативными правовыми актами Российской Федерации в области кадастровых отношений. Ассоциация (союз) утрачивает статус саморегулируемой организации кадастровых инженеров с даты исключения сведений о такой саморегулируемой организации из государственного реестра саморегулируемых организаций кадастровых инженеров. 
Функциями саморегулируемой организации кадастровых инженеров являются: 
1) разработка и установление условий членства; 
2) применение мер дисциплинарного воздействия в отношении своих членов; 
3) анализ деятельности своих членов; 
4) разработка и утверждение стандартов осуществления кадастровой деятельности и правил профессиональной этики кадастровых инженеров в соответствии с федеральными законами, иными нормативными правовыми актами Российской Федерации в области кадастровых отношений; 
5) установление размера членских взносов и порядка их уплаты; 
6) представление законных интересов своих членов в их отношениях с федеральными органами государственной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления; 
7) прием в саморегулируемую организацию кадастровых инженеров и исключение из саморегулируемой организации кадастровых инженеров по основаниям, предусмотренным законодательством Российской Федерации, регулирующих кадастровую деятельность; 
8) контроль за профессиональной деятельностью своих членов в части соблюдения ими требований законодательства Российской Федерации, других федеральных законов, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области кадастровых отношений, стандартов осуществления кадастровой деятельности и правил профессиональной этики кадастровых инженеров; 
9) контроль за осуществлением своими членами обязательного страхования гражданской ответственности кадастровых инженеров; 
10) ведение реестра членов саморегулируемой организации кадастровых инженеров и предоставление доступа к информации, содержащейся в этом реестре, заинтересованным лицам с соблюдением требований законодательства Российской Федерации, других федеральных законов, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области кадастровых отношений; 
11) организация информационного и методического обеспечения своих членов; 
12) рассмотрение жалоб на действия своих членов и дела о нарушении ими требований Федерального закона от 24.07.2007 №221-ФЗ «О кадастровой деятельности», других нормативно-правовых актов, стандартов и правил саморегулируемой организации кадастровых инженеров и Условий членства в саморегулируемой организации кадастровых инженеров. 
13) обеспечение информационной открытости деятельности своих членов, опубликование информации об этой деятельности в порядке, установленном законодательством Российской Федерации в области саморегулирования и внутренними документами саморегулируемой организации кадастровых инженеров; 
14) содействие в организации профессионального обучения, повышении квалификации, профессиональных знаний и умений членов саморегулируемой организации кадастровых инженеров; 
15) обеспечение системы коллективного страхования гражданской ответственности членов саморегулируемой организации кадастровых инженеров; 
16) осуществление иных установленных законодательством Российской Федерации функций.
Саморегулируемая организация кадастровых инженеров вправе: 
1) получать в органе регистрации прав информацию о результатах профессиональной деятельности своих членов в порядке, установленном органом нормативно-правового регулирования в сфере кадастровых отношений; 
2) запрашивать у юридического лица, работником которого является кадастровый инженер - член саморегулируемой организации, информацию о результатах его деятельности, в том числе о жалобах на действия (бездействие) этого кадастрового инженера; 
3) проводить экспертизу документов, подготовленных кадастровыми инженерами, и подготавливать по ее результатам заключение по запросам любых лиц; 
4) осуществлять иные права, если соответствующие ограничения прав не предусмотрены федеральным законом и (или) уставом саморегулируемой организации;
5) участвовать в обсуждении проектов федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, законов и иных нормативных правовых актов субъектов Российской Федерации, государственных программ по вопросам, связанным с кадастровой деятельностью, а также направлять в органы государственной власти Российской Федерации, органы государственной власти субъектов Российской Федерации и органы местного самоуправления заключения о результатах проводимых ею независимых экспертиз проектов нормативных правовых актов; 
6) вносить на рассмотрение органов государственной власти Российской Федерации, органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления предложения по вопросам формирования и реализации, соответственно, государственной политики и осуществляемой органами местного самоуправления политики в отношении кадастровой деятельности; 
7) от своего имени оспаривать в установленном законодательством Российской Федерации порядке любые акты, решения и (или) действия (бездействие) органов государственной власти Российской Федерации, органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления, нарушающие права и законные интересы саморегулируемой организации кадастровых инженеров, ее члена или членов либо создающие угрозу такого нарушения; 
8) запрашивать в органах государственной власти Российской Федерации, органах государственной власти субъектов Российской Федерации и органах местного самоуправления информацию и получать от этих органов информацию, необходимую для выполнения саморегулируемой организации кадастровых инженеров возложенных на нее федеральными законами функций, в установленном федеральными законами порядке; 
9) подавать иски и жалобы о защите прав и законных интересов членов саморегулируемой организации кадастровых инженеров, в том числе, о взыскании ущерба, причиненного кадастровым инженерам органами государственной власти Российской Федерации, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, а также иными лицами; 
10) обращаться в судебные органы с исками о взыскании с кадастровых инженеров – членов саморегулируемой организации кадастровых инженеров, а также лиц, исключенных из саморегулируемой организации кадастровых инженеров, неуплаченных членских взносов, наложенных штрафов, процентов и иных санкций; 
11) самостоятельно или совместно с государственными органами, общественными организациями (объединениями), другими организациями проводить конференции, семинары, рабочие встречи и иные мероприятия по вопросам кадастровой деятельности; 
12) осуществлять сотрудничество с кадастровыми инженерами, не являющимися членами саморегулируемой организации кадастровых инженеров, и иными специалистами в области кадастровых отношений, а также с их объединениями, ассоциациями и союзами, с иными саморегулируемыми организациями кадастровых инженеров, в том числе, международными организациями; 13) оказывать информационную, техническую и правовую поддержку деятельности членов саморегулируемой организации кадастровых инженеров; 
14) готовить учебно-методические пособия, различные виды научно-технической документации, лекционные материалы и другие, имеющие ценное образовательное, научное и практическое значение для кадастровых инженеров; 
15) участвовать в разработке учебных программ и планов, направленных на повышение профессиональных знаний членов саморегулируемой организации кадастровых инженеров; 
16) участвовать в организации обучения в области кадастровых отношений;
Саморегулируемая организация кадастровых инженеров не вправе осуществлять деятельность и совершать действия, влекущие за собой возникновение конфликта интересов Саморегулируемой организации кадастровых инженеров и интересов ее членов или создающие угрозу возникновения такого конфликта.
Саморегулируемая организация кадастровых инженеров обязана: 
1) соблюдать требования, установленные Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности», других федеральных законов, иных нормативных правовых актов Российской Федерации, регулирующих деятельность саморегулируемых организаций; 
2) осуществлять контроль за соблюдением своими членами требований, установленных Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности», других  федеральных законов, иных нормативных правовых актов Российской Федерации в области кадастровых отношений, стандартов осуществления кадастровой деятельности и правил профессиональной этики кадастровых инженеров, Условий членства в саморегулируемой организации кадастровых инженеров; 
3) применять в отношении своих членов предусмотренные законодательством Российской Федерации в области саморегулирования и внутренними документами Саморегулируемой организации кадастровых инженеров меры дисциплинарной ответственности; 
4) сообщать в орган государственного надзора о своем несоответствии требованиям, а именно, в случаях: 
а) если в составе этой организации количество членов менее семисот; 
б) отсутствия предусмотренных настоящим Федеральным законом органов управления, специализированных органов, методического органа; 
в) отсутствия стандартов осуществления кадастровой деятельности и правил профессиональной этики кадастровых инженеров, разработанных и утвержденных такой ассоциацией (союзом); 
5) принять физическое лицо или отказать в его принятии в саморегулируемую организацию кадастровых инженеров; 
6) исключать кадастровых инженеров из саморегулируемой организации кадастровых инженеров в порядке и по основаниям, которые предусмотрены законодательством Российской Федерации, регулирующим кадастровую деятельность; 
7) вести реестр членов саморегулируемой организации и предоставлять доступ к информации, содержащейся в этом реестре, заинтересованным лицам с соблюдением требований, установленных федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации; 
8) осуществлять контроль за своевременным прохождением кадастровыми инженерами (своими членами) обучения по дополнительной профессиональной программе повышения квалификации кадастровых инженеров и вести учет кадастровых инженеров (своих членов), прошедших соответствующее обучение; 
9) представлять в орган государственного надзора информацию о вступлении в национальное объединение и выходе из него в срок, не превышающий трех рабочих дней с даты такого вступления или такого выхода; 
10) представлять в орган государственного надзора информацию об изменении почтового адреса, адреса электронной почты, номеров контактных телефонов, адреса официального сайта в информационно-телекоммуникационной сети "Интернет" в срок не более чем пять рабочих дней с даты соответствующего изменения; 
11) представлять в орган государственного надзора информацию об изменениях, внесенных в положения об органах управления, о специализированных органах, методическом органе саморегулируемой организации кадастровых инженеров, а также в устав такой саморегулируемой организации, в срок не более чем пять рабочих дней с даты внесения таких изменений; 
12) представлять в орган государственного надзора информацию о внесении изменений в реестр членов саморегулируемой организации кадастровых инженеров и об основаниях внесения таких изменений; 
13) представлять в орган регистрации прав и (или) орган государственного надзора информацию и документы в срок, не превышающий пяти рабочих дней с даты поступления в саморегулируемую организацию кадастровых инженеров запроса от органа регистрации прав и (или) органа государственного надзора; 
14) рассматривать жалобы на своих членов и дела о применении к кадастровым инженерам мер дисциплинарной ответственности; 
15) организовывать стажировку физических лиц и направлять в национальное объединение информацию о физическом лице, принятом для прохождения стажировки, и сведения об итогах стажировки; 
16) соблюдать требования об обязательном страховании гражданской ответственности членов такой ассоциации (союза); 
17) обеспечивать проведение экспертизы документов, которые представлены в орган регистрации прав и по результатам рассмотрения которых органом регистрации прав было принято решение о приостановлении, и подготовку по результатам проведения экспертизы заключения (по запросу апелляционной комиссии и без взимания платы); 
18) соблюдать правила деятельности саморегулируемой организации кадастровых инженеров, в том числе акты, утвержденные национальным объединением, независимо от членства такой саморегулируемой организации кадастровых инженеров в национальном объединении; 
19) разрабатывать и утверждать стандарты осуществления кадастровой деятельности и правила профессиональной этики кадастровых инженеров; 
20) разрабатывать и устанавливать условия членства кадастровых инженеров в саморегулируемой организации кадастровых инженеров, в том числе, размеры членских взносов и порядок их уплаты; 
21) разрешать конфликты, возникающие между членами саморегулируемой организации кадастровых инженеров при осуществлении ими профессиональной деятельности; 
22) осуществлять анализ деятельности своих членов на основании информации, представляемой ими в саморегулируемую организацию кадастровых инженеров в порядке, установленном уставом саморегулируемой организации кадастровых инженеров или иным документом, утвержденными решением общего собрания членов саморегулируемой организации кадастровых инженеров; 
23) обеспечивать информационную открытость деятельности своих членов, опубликовывать информацию об этой деятельности в порядке, установленном законодательством Российской Федерации в области саморегулирования и внутренними документами саморегулируемой организации кадастровых инженеров; 
24) сообщать в орган государственного надзора о своем несоответствии требованиям, предусмотренным частью 3 статьи 30 Федерального закона от 24.07.2007 № 221-ФЗ «О кадастровой деятельности», в течение пяти рабочих дней с даты возникновения такого 9 несоответствия. 
25) осуществлять иные обязанности в соответствии с законодательством Российской Федерации, регулирующим деятельность саморегулируемой организации кадастровых инженеров. Саморегулируемая организация кадастровых инженеров и работники саморегулируемой организации кадастровых инженеров не вправе заключать договоры подряда на выполнение кадастровых работ с членами такой саморегулируемой организации или принимать участие в выполнении кадастровых работ, а также учреждать юридические лица или являться членами органов управления юридических лиц, осуществляющих кадастровую деятельность, их дочерних обществ. Работники саморегулируемой организации кадастровых инженеров не вправе заключать трудовые договоры с юридическими лицами, заключившими трудовые договоры с членами саморегулируемой организации кадастровых инженеров, ее дочерними обществами.
Вопросы для контроля знаний по теме «Саморегулирование в кадастровой деятельности»:
1. Понятие саморегулирования и саморегулируемой организации
2. История создания СРО.
3. Финaнcиpoвaниe дeятeльнocти и имущество СРО.
4. Компенсационный фонд СРО.
5. Условия членства в СРО.
6. Саморегулируемые организации кадастровых инженеров.
7. Основания для включения сведений об ассоциации (союзе) в государственный реестр саморегулируемых организаций кадастровых инженеров
8. Функции саморегулируемой организации кадастровых инженеров
9. Права саморегулируемой организации кадастровых инженеров
10. Обязанности саморегулируемой организации кадастровых инженеров


Тема 7
Образование и упорядочение землевладений и землепользований сельскохозяйственных и несельскохозяйственных предприятий

7.1 Понятие и содержание сельскохозяйственного землепользования

В ходе начатой в 90-е годы земельной реформы в РФ землепользования сельскохозяйственных предприятий (организаций) претерпели значительные изменения как количественные (изменились их площади, состав угодий, размещение границ и конфигурация), так и качественные (возникли отношения, связанные с земельной собственностью, предприятия по несколько раз меняли организационно-правовую форму и др.). И такие глубокие изменения продолжаются.
Не секрет, что вопросы землепользования напрямую связаны с эффективностью сельскохозяйственной организации, ее устойчивостью, рентабельностью производства. Перед землеустроительной наукой сейчас стоят вопросы методического характера: как оптимизировать размеры сельскохозяйственных землепользований различных укладов, обеспечить эффективное и устойчивое функциональное использование земель?
Методическое обоснование площадей землепользований сельскохозяйственных организаций, выбор и оценка влияния факторов (критериев), определяющих размеры землепользований, являются в настоящее время предметной сферой научных исследований.
Объектом таких исследований являются землепользования бывших крупных высокотоварных предприятий, совхозов и колхозов, в территориальных границах которых на протяжении 20 лет происходит становление новой системы сельскохозяйственных землепользований. На данный момент такая важная государственная задача - становление территориальной структуры сельскохозяйственных землепользований откладывается, а территориальная организация внутри бывших совхозов и колхозов "стихийно" оптимизируется. При такой "стихийной" оптимизации упускается главное - рациональное межотраслевое перераспределение земель, обеспечение эффективного долгосрочного использования земель, сохранение функционального использования земель, что особенно актуально для сельскохозяйственного производства и обеспечения продовольственной безопасности государства.
В настоящее время понятие "землепользование", так широко используемое в советский период, из правоприменительной практики выталкивается. В какой-то степени это оправдано, так как законы и подзаконные акты должны четко определять сферу и объекты применения своих компетенций. Так сферой регулирования Градостроительного Кодекса РФ являются отношения, связанные с понятием "территория", "зона", "земельный участок". Объектами регулирования Земельного кодекса РФ являются части земной поверхности - земельные участки и их части, которые признаются недвижимыми вещами. 
По сути, территориальные объекты (земельные массивы), состоящие из нескольких (иногда десятков, сотен) земельных участков, принадлежащих различным субъектам на разных видах прав, имеющие неодинаковые условия и интенсивность использования, но объединенные единством производственных целей использования в рамках одного хозяйствующего субъекта, в настоящее время не имеют определения. Это положение подчеркивает и то, что контроль за использованием земель, который проводился и проводится в землепользованиях, в настоящее время называет их "объектами земельных отношений".
Межхозяйственное (территориальное) землеустройство сельскохозяйственных предприятий проводится с целью приведения размещения, размеров и состава их землевладениями землепользования в соответствие с задачами сельского хозяйства и рационального использования земли.
В зависимости от зоны расположения и специализации сельскохозяйственные предприятия имеют в своем составе разные виды угодий и в различном сочетании, но может также почти целиком состоять из пашни, кормовых угодий и многолетних насаждений.
Новые землевладения и землепользования сельскохозяйственных предприятий образуются в следующих случаях:
· при освоении массивов новых земель (целинных, орошаемых, осушаемых);
· в результате укрупнения (объединения) хозяйств;
· в результате разукрупнения (разделения) хозяйств;
· при значительной реорганизации группы землевладений и землепользовании с изменением их числа, размеров и расположения;
· при образовании на землях сельскохозяйственных предприятий хозяйств других форм.
Землевладения и землепользования сельскохозяйственных предприятий характеризуются местоположением, площадью, составом, количеством и соотношением угодий, расположением отдельных их частей относительно усадеб, взаимным расположением частей, конфигурацией и компактностью, расположением границ.
Для того чтобы вновь организуемые или улучшаемые землевладения и землепользования были рациональными, они должны быть организованы на основе определенных принципов, представленных на рисунке 7.1.

Рисунок 7.1 – Принципы рациональной организации вновь организуемых или улучшаемых землевладения и землепользования были рациональными

Образование новых землевладений и землепользований сельскохозяйственных предприятий производится на основе специальных изысканий и тщательного обследования земельных массивов, предоставленных для размещения объектов землеустройства.
Территориальное (межхозяйственное) землеустройство по организации землевладений и землепользований сельскохозяйственных предприятий включает следующие составные части:
· установление площади объектов;
· размещение и формирование землевладений и землепользований;
· размещение центральных усадьб;
· установление необходимого соотношения угодий в составе землевладений и землепользований;
· размещение границ объектов;
· составление схем внутрихозяйственной организации территории.
Проектирование осуществляется ус учетом данных схем районной планировки и области, и схем землеустройства района и области.
При организации крестьянского хозяйства важно учитывать комплекс требований, предъявляемых любому сельскохозяйственному предприятию: его сезонный характер, технологические взаимосвязи отраслей растениеводства и животноводства, соблюдения производственно-экономических, экологических, строительно-планировочных, санитарно-гигиенических и других нормативных факторов.
К производственно-экономическим требованиям относятся:
· создание наиболее благоприятных организационно-территориальных условий для рационального ведения производства;
· научно обоснованная специализация и концентрация производства с учетом экономических интересов хозяйств, развитие кооперации и интеграции крестьянских хозяйств и их групп;
· оптимизация размеров структуры и размещения земельных массивов в зависимости от специализации хозяйств;
· максимально эффективное использование ресурсов;
· создание организационно-территориальных условий для оптимального размещения различных инженерных сетей, систем жизнеобеспечения (водоснабжения, энергообеспечения, связи и др.),
· рациональной организации угодий и севооборотов и устройства территории.
Строительно-планировочные требования включают:
· обеспечение при выборе участков под строительство новых объектов условий по рельефу, грунтам, почвам, глубине залегания грунтовых вод, отвечающих строительным нормам и правилам (СНиП);
· создание организационно-территориальных условий для архитектурно-строительного и ландшафтного проектирования при устройстве территории жилой и производственных зон крестьянского хозяйства;
· соблюдение санитарно-защитных, зоотехнических, ветеринарных, противопожарных и других требований.
К социальным требованиям можно отнести:
· приближение места работы к месту жительства;
· повышение уровня культурно-бытового и иного обслуживания населения;
· организация удобных связей поселений между собой, пунктами реализации сельскохозяйственной продукции, районными центрами культурно-бытового и медицинского обслуживания;
· создание условий для рекреационной и оздоровительной деятельности.
Экологические требования предполагают:
· выполнение природоохранных мероприятий;
· правильное размещение жилой и производственной зоны по отношению к водным источникам, рельефу местности, направлению господствующих ветров, устранению возможности загрязнения
· почвы, воды и воздуха.

7.2 Понятие недостатков землепользования и методы их устранения

Само понятие «недостаток землепользования» в аспекте формирования землевладений и землепользований сельскохозяйственных предприятий означает такую организацию территории, при которой создаются неблагоприятные условия, отрицательно влияющие на организацию производства и его результаты.
По характеру неблагоприятного воздействия недостатки землепользования могут быть разделены на следующие группы:
1. Несоответствие площади землепользования размерам производства сельскохозяйственного предприятия, его специализации, составу и соотношению отраслей. Такое несоответствие может выражаться как в чрезмерно большой площади земель, предоставленных хозяйству, так и в чрезмерно малой площади, не обеспечивающей организацию достаточно крупных отраслей и их рационального сочетания.
Экономическая наука и практика свидетельствуют о том, что размеры хозяйства определяются не площадью его землепользования, а объемами производства. Поскольку результатом производства являются разнообразные продукты (зерно, картофель, овощи, молоко, мясо и т.д.), то обобщающим результативным показателем, позволяющим сравнивать размеры хозяйств, является стоимость валового продукта. Результат сельскохозяйственного производства зависит от уровня интенсивности, от конкретных вложений материально-технических средств и труда на единицу земельной площади. При различных уровнях интенсивности ведения хозяйства объемы производства в сельскохозяйственных предприятиях, имеющих одинаковую площадь землепользования, будут существенно отличаться. Поэтому размеры земельной площади не могут являться показателя размеров производства.
В настоящее время большинство крупных общественных сельскохозяйственных предприятий имеют относительные излишки земельной пощади. Относительность этого недостатка заключается в том, что земля оказалась невостребованной не вследствие перепроизводства сельскохозяйственной продукции, а в силу необеспеченности предприятия рабочей силой и материально-техническими ресурсами. Имеющихся ресурсов не хватает на обработку всех закрепленных земель.
Параллельно с этим, в соседних хозяйствах может возникнуть прямо противоположные недостаток, связанный с нехваткой продуктивных земель, сдерживающий их развитие и наращивание объемов производства. Поэтому устранение несоответствия площади землепользований размерам сельскохозяйственного производства должно осуществляться в комплексе мер по группе хозяйств одного или различных укладов. При этом возможны два направления:
а) Перераспределение земель и реорганизация землепользований в соответствии с реальными возможностями сельскохозяйственных предприятий по полному и эффективному использованию земли;
б) Оказание помощи сельскохозяйственным предприятиям по интенсификации производства, которая может выражаться не только в развитии материально-технической базы, но и в увеличении производительной способности земли посредством мелиорации, строительства дорог и других мероприятий.
На практике возможен также комплексный подход, совмещающий частичную реорганизацию землепользований с улучшением производительных свойств земли и пространственных условий землепользования, позволяющих существенно повысить производительность труда. В результате регулируется интенсивность производства и достигается необходимая полнота и эффективность использования земли, т.е., размеры производства и территории приводится во взаимное соответствие.
2. Вторая группа недостатков землепользования выражается в том, что состав земельных угодий, их качественное состояние, а также геоботанические, гидрографические и другие условия не соответствуют характеру сельскохозяйственного производств.
Подобные недостатки проявляются в процессе обоснования производственного направления, специализации хозяйства, состава и соотношения отраслей, как в целом, так и по отдельным подразделениям сельскохозяйственного предприятия. Нерациональная (с позиций конкретного производства) структура угодий может привести к снижению эффективности производства (при недостатке определенных угодий) или к дополнительным капиталовложениям в освоении новых земель и перевод угодий из одних видов в другие (трансформацию земель).
При наличии в составе землепользования угодий, не используемых в основных отраслях, также неизбежно ухудшение использования земель в целом и дополнительные издержки производства на их трансформацию.
3. К третьей группе относятся территориальные недостатки землепользования: чересполосица, вкрапливание, мелкоконтурность, дальноземелье, топографическая чересполосица.
Под чересполосицей понимается расчлененность землепользования на несколько обособленных участков, отделенных один от других земель других землепользований. Чересполосица ведет к раздробленности территории, удаленности земельных участков, ухудшению организации производственных процессов, усложнению транспортных связей, дополнительным потерям рабочего времени, увеличению капитальных затрат на строительство и ремонт дорожной сети.
В условиях Нечерноземья чересполосица носит объективный характер и обусловлена исторически сложившейся мелкопоселковой системой расселения, выборочным сельскохозяйственным освоением земельных массивов среди лесов и болот.
Вкрапливание – это сходный с чересполосицей по характеру влияния территориальный недостаток. Под вкрапливанием понимается расположение внутри данного землепользования участков постороннего пользования. Чаще всего это участки земель гослесфонда, промышленности, транспорта, а также территории населенных пунктов (земли поселений). Вкрапливания искусственно увеличивают территорию сельскохозяйственного предприятия, затрудняя доступ людей, техники и транспортных средств на отдельные земельные участки.
Мелкоконтурность и раздробленность сельскохозяйственных угодий характерны для большинства хозяйств нечерноземной зоны. Они характеризуются малыми размерами контуров пашни и кормовых угодий, что значительно увеличивает затраты на механизированную обработку полей и транспортировку сельскохозяйственных грузов. На мелких участках нецелесообразно, а иногда технически невозможно проводить осушение, применять современные агротехнические приемы обработки почв, вести правильный севооборот.
Мелкоконтурность и раздробленность угодий – наиболее трудноустраняемый недостаток сельскохозяйственного землепользования.
Топографическая чересполосица имеет место в тех случаях, когда в границах данного хозяйства небольшие участки пашни и кормовых угодий расположены за живым урочищем (оврагом, ручьем, лесом и др.). Такие участки неудобны для обработки и зачастую не имеют удобных подъездов. Их обработка и иное использование связано с дополнительными затратами на переезды и перегоны скота.
Дальноземелье – это большая удаленность части землепользования от усадебных и хозяйственных центров, а также удаленность одной части землепользования от другой. Дальноземелье может быть вызвано различными условиями: чересполосицей, вкрапливанием, топографической чересполосицей, а также отсутствием устойчивой дорожной связи по кратчайшему расстоянию, которое нередко присуще даже относительно компактным землепользованиям.
4. К четвертой группе относятся недостатки, создающие трудности при организации территории сельскохозяйственного предприятия и способствующие нарушению нормального экологического режима. К ним относятся изломанность границ, нерациональное расположение границ относительно гидрографической сети, оврагов, балок, мелиоративных каналов и т.п.
Недостатки землепользования не всегда очевидны, а влияние их на результаты хозяйственной деятельности зачастую не соответствуют внешним проявлениям или количественным характеристикам. Степень влияния недостатков зависит от уровня развития производительных сил, особенности конкретного производственного направления хозяйства и его отраслевой структуры. Так, например, мелкоконтурность сельскохозяйственных угодий как недостаток может рассматриваться в условиях крупного механизированного производства зерна, картофеля, сахарной свеклы, поскольку препятствует использованию сложных машино-транспортных агрегатов. В условиях ручного труда или применения малой механизации мелкоконтурность и раздробленность угодий не оказывает большого влияния на результаты производства. Чересполосица в лесной зоне также перестает быть недостатком, если на базе чересполосного участка организуется небольшое хозяйство или обособленное производственное подразделение с замкнутым циклом производства.
Различной также может быть степень влияния дальноземелья. В условиях примитивной техники и бездорожья даже пятикилометровая удаленность земель может существенно затруднить использование участка, предназначенного, например, для производства картофеля, овощей, корнеплодов и других малотранспортабельных культур. Со строительством дороги и введением современных транспортных средств даже значительно большие расстояния перестают восприниматься как дальноземелья.
Поэтому критерием для установления недостатков и основанием для их устранения являются не внешние признаки, а их отрицательное влияние на деятельность хозяйства, использование земли, техники и транспортных средств.
Процесс устранения недостатков в землеустройстве связан с упорядочением землепользования. Его цель заключается в последовательности следующих результатов:
· придать землепользованиям рациональные размеры и структуру посредством перераспределения земель;
· сделать относительно компактными землепользования и входящие в их состав чересполосные земельные участки;
· сократить расстояние переездов и перевозок продукции;
· повысить пригодность землепользования и отдельных его участков к механизированной обработке;
· обеспечить экологическую безопасность, уменьшить подверженность эрозии почв, заболачиванию и другим негативным процессам.
Устранение недостатков землепользования заключается в сокращении или полном прекращении их влияния на результаты производства. Такой результат, может быть, достигнут не только вследствие упорядочения землепользования, но также путем внутренней организации территории, соответствующего размещения производственных подразделений, угодий и севооборотов.

7.3 Процесс образования землепользований сельскохозяйственных предприятий
Образование новых и упорядочение существующих землепользований сельскохозяйственных предприятий осуществляется на базе схемы землеустройства муниципального образования.
Однако схема землеустройства не может служить законным основанием для изменения границ.
По каждому факту образования, упорядочения, совершенствования сельскохозяйственного предприятия оформляется землеустроительное дело в соответствии с установленным законодательством землеустроительным процессом.
Производственный процесс межхозяйственного землеустройства включает следующие этапы (стадии):
· подготовительные работы;
· составление и обоснование проекта;
· рассмотрение и утверждение проектной документации;
· перенесение проекта в натуру;
· оформление и выдачу документов;
· осуществление проекта и авторский надзор.
Подготовительные работы: сбор необходимых данных, материалов и документов по формированию или совершенствованию земельного массива сельскохозяйственного предприятия. Они подразделяются на камеральные и полевые.
При камеральной подготовке решаются следующие задачи:
1. Установить состав участников землеустроительного процесса и характер участия в нем юридических и частных лиц:
·  землевладельцев и землепользователей, чьи земли задействованы;
· смежных землепользователей и землевладельцев, имеющих общие границы;
· государственные и муниципальные учреждения: земельные и земельно-кадастровые органы, органы санитарного и пожарного надзора, лесного и водного хозяйства и др.;
· прочих, чьи интересы могут быть затронуты.
2. Собрать и изучить все материалы и документы, касающиеся производственной деятельности предприятия и его землепользования. В том числе:
· правоустанавливающие документы на землю;
· планово-картографические материалы, материалы обследований, схему планировки района, схему планировки населенного пункта;
· материалы государственного земельного учета, регистрации земель;
· экономико-статистические материалы о деятельности сельскохозяйственного предприятия, исходя из готовых отчетов (структура посевов, урожай, поголовье, продукт);
· сведения о границах земель населенных пунктов и других посторонних пользователях (ЛЭП, трубопровод, дороги).
3. Изучить основания для проведения межхозяйственного землеустройства, выявить пожелания участников процесса. Основаниями для проведения работ являются:
· организация новых хозяйств, в том числе посредством реорганизации, объединения и разукрепления существующих;
· необходимость устранения недостатков землепользований;
· изменение специализации и производственного направления предприятий;
· возникновение особых условий охраны окружающей среды, осуществление почвозащитных мероприятий (пример с Алтайским краем).
Если реорганизация обоснована или проводится по инициативе государства, то землеустроительные работы проводятся за счет государства.
4. Подготовить, согласовать и утвердить задание на проектирование. В задании должны быть определены следующие вопросы:
· целевое назначение земель, режимы использования отдельных земельных участков (ограничения и обременения);
· основные показатели и характеристики землепользования: общая площадь, примерный состав и соотношение угодий;
· мероприятия по инженерному оборудованию территории (мелиорация, строительство дорог, производственные комплексы и т. д.);
· основные природоохранные мероприятия;
· кооперативные связи, определяющие характер производства и особенности землепользования.
Полевые обследовательские работы проводятся с целью получения дополнительных данных и характеристик на:
· соответствие фактического размещения земельного массива данным земельно-учетным и планово-картографическим материалам;
· соответствие экологического состояния земель данным, полученным камеральным путем;
· соответствие структуры посевов, урожайности и др.;
· состояние мелиоративной, дорожной сети и другого инженерного оборудования;
· наличие и состояние производственной базы (складской, животноводческих комплексов, машинотракторной и др.).
Эти работы проводят в минимально необходимых объемах, исключение составляют те случаи, когда участникам процесса предусматриваются компенсации за землю или другие объекты недвижимости. По результатам полевых обследований составляется акт и чертеж, на котором показаны все несоответствия.
Составление и обоснование проекта. Проекты образования, упорядочения землепользований сельскохозяйственного предприятий существенно различаются по составу и содержанию.
Образование землепользования характерно для вновь создаваемых или реорганизуемых хозяйств. Упорядочение – это целенаправленное улучшение параметров землепользования, устранение его недостатков.
Проект организации землепользования включает следующие составные части:
1. Обоснование структуры и размеров земельной площади.
2. Установление состава и площадей угодий.
3. Размещение границ землепользования.
4. Составление схемы внутрихозяйственного землеустройства.
5. Размещение и формирование землепользования.
При размещении землепользования, т. е. при определении местоположения и границ земельного участка, необходимо руководствоваться следующими принципами: точное соблюдение земельного и гражданского законодательства; формирование рационального землепользования на основе многоукладности и разных форм собственности на землю; создание условий для решения хозяйством производственных и социальных задач; обеспечение охраны земель; создание условий для последующей правильной организации территории (во время внутрихозяйственного землеустройства).
Рассмотрение и утверждение проектной документации. Проектная землеустроительная документация включает графическую и текстовую части.
Графическая часть проекта является основной, поскольку отражает главное – границы землепользования.
Текстовая часть включает: задание на проектирование, основные показатели проекта, пояснительную записку, технико-экономическое обоснование, расчеты.
Порядок рассмотрения и утверждения проекта устанавливается законодательством и зависит от ряда условий (вида и форм собственности на землю, типа хозяйства и др.).
Проект согласуется со всеми, кто включен в список на согласование. Утвержденный проект главой Администрации переносится в натуру.
Перенесение проекта в натуру. Вынос проекта в натуру состоит из технически точного определения на местности проектных границ землепользования.
Перенесение проекта в натуру осуществляется по рабочему чертежу следующим образом:
· определяются геодезические данные для выноса (углы и линии);
· схема постановки межхозяйственного землеустройства;
· ситуация или опорные пункты для ориентирования на местности.
Способы выноса. По результатам выноса составляется Акт выноса проекта в натуру, который подписывается двумя сторонами.
Осуществление проекта и авторский надзор. Запроектированные и утвержденные землеустроительные мероприятия являются обязательными и подлежат выполнению всеми юридическими и частными лицами независимо от видов и форм собственности на землю. Осуществление проекта контролируется земельными и другими органами, а также проектными организациями в порядке авторского надзора.

7.4  Виды несельскохозяйственных объектов и размеры предоставления земель для несельскохозяйственных целей

Образование несельскохозяйственных землепользований относится ко второй разновидности межхозяйственного землеустройства и имеет свои особенности в содержании и методах. 
Оно предполагает следующий порядок землеустроительных действий: 
1) подготовительные работы; 
2) составление и обоснование проекта; 
3) принятие компетентным органом решений о предоставлении участка и утверждение проектной документации; 
4) отвод земельного участка в натуре; 
5) выдача землеустроительных материалов и документов, удостоверяющих право на землю. 
Поскольку этот процесс заканчивается отводом земельного участка, то и в землеустроительной практике нередко вместо «образования несельскохозяйственного землепользования» употребляется термин «отвод земель». 
Разработка проектов размещения и строительства несельскохозяйственных объектов выполняется на основе строительных норм и правил соответствующими организациями, но окончательное определение места расположения объекта, т.е. выбор участка (строительной площадки), необходимого для его размещения, производится путем межхозяйственного землеустройства. 
Задача межхозяйственного землеустройства при образовании землепользований несельскохозяйственного назначения состоит не только в рациональном перераспределении земель между отраслями народного хозяйства и создании нормальных территориальных условий для функционирования размещаемого объекта, но и в недопущении необоснованных потерь продуктивных земель, охране земельных богатств и окружающей среды, а также всех правил, установленных законодательством. 
Проект межхозяйственного землеустройства разрабатывается землеустроительными органами до начала проектирования размещаемого промышленного или иного объекта соответствующей (например, промышленной) проектной организацией (при подготовке задания на проектирование). 
По характеру влияния на организацию территории, использование земли, окружающую среду можно выделить следующие основные виды несельскохозяйственных землепользований: 
1. Небольшие по площади участки, размещение которых не нарушает существующую организацию территории. 
2. Большие по площади массивы, занимаемые крупными промышленными и другими предприятиями, размещение которых затрагивает землепользование нескольких сельскохозяйственных предприятий. 
3. Протяженные участки, занимаемые линейными сооружениями: железными и шоссейными дорогами, линиями электропередач и связи, трубопроводами и т.п. Занимаемая ими площадь относительно невелика, но они могут серьёзно нарушить целостность существующих землепользований и организации территории, так как часто создают труднопреодолимые преграды для перемещения транспортных средств. 
4. Значительные по площади массивы или участки, на которых размещаются предприятия, ведущие добычу полезных ископаемых. Предоставление им земель связано с реорганизацией существующих землевладений и землепользований, нарушением земель, загрязнением атмосферы и другими последствиями. 
5. Большие земельные массивы, занимаемые водохранилищами и сооружениями ГЭС. При этом происходит затопление значительных площадей, что может вызвать реорганизацию существующих хозяйств, подтопление окружающей территории и т.д. 
Таким образом, несельскохозяйственные землепользования весьма разнообразны по площади, размещению, конфигурации и характеру влияния на окружающую среду. Это влияние нередко имеет отрицательный характер и складывается, во-первых, из воздействия несельскохозяйственного объекта на размещение и организацию территории других землепользований, во-вторых, из его влияния на окружающую среду
Исходя из опыта образования землепользований несельскохозяйственного назначения и оценки влияния несельскохозяйственных объектов землеустройства на использование земель, руководствуются следующими принципами:
1. Обеспечение интересов народного хозяйства страны в целом.
2. Приоритет сельскохозяйственного использования земли.
3. Абсолютная экономия земли, минимальное расходование территории для несельскохозяйственных нужд.
4. Полный учет влияния несельскохозяйственного землепользования и размещаемого на нем объема на территорию и окружающую природную среду.
При образовании землепользований несельскохозяйственного назначения необходимо соблюдать и осуществлять принцип приоритета сельскохозяйственного землепользования. Суть этого принципа состоит в предпочтении сельскохозяйственного использования земель всем другим.
Именно поэтому площадь и состояние земель, используемых сельскохозяйственными предприятиями, не должны уменьшаться и ухудшаться.
Экономическая основа этого принципа выражается в том, что производство продуктов питания является первым условием жизни населения и всякого производства вообще. Выражается он в строгой экономии продуктивных земельных угодий.
Для соблюдения этого принципа учитывают следующие требования: 
- земли, пригодные для сельского хозяйства, предоставляют в первую очередь для сельскохозяйственных целей;
- земельные участки несельскохозяйственного назначения или непригодные для сельского хозяйства либо сельскохозяйственные угодья худшего качества, по кадастровой оценке, предоставляют для несельскохозяйственных нужд;
- земельные участки предоставляются по согласованию с собственниками земли, землевладельцами и землепользователями;
 на ценных сельскохозяйственных угодьях несельскохозяйственные объекты (изъятие земель) размещают только в исключительных случаях при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов;
- потери сельскохозяйственного производства, связанные с предоставлением сельскохозяйственных угодий для несельскохозяйственных целей, возмещают предприятия, учреждения и организации, которым предоставляют эти земли или чья деятельность приводит к ухудшению качества сельскохозяйственных угодий;
- плодородный слой почвы при предоставлении сельскохозяйственных угодий для иных целей должен быть снят, сохранен и использован в последующем;
- сельскохозяйственные угодья, предоставленные во временное пользование, необходимо привести в пригодное для использования состояние, т. е. рекультивировать.
Таким образом, при образовании землепользований несельскохозяйственного назначения задача межхозяйственного землеустройства заключается не только в рациональном перераспределении земель между отраслями народного хозяйства и создании нормальных территориальных условий для функционирования размещаемого объекта, но и в недопущении необоснованных потерь продуктивных земель, охране земельных богатств и окружающей среды, а также в соблюдении всех правил, установленных законодательством. Проектное решение должно быть приемлемым для несельскохозяйственного землепользователя, а потери сельскохозяйственного производства - минимальными. Для защиты всех земель от нерационального использования принцип абсолютной экономии территории не только обязательный, но и один из основных.
В целях защиты окружающей природной среды и выполнения природоохранных требований при проектировании необходимы более полный учет влияния несельскохозяйственного объекта землеустройства на последующее использование земли, оценка этого влияния и предотвращение негативных последствий образования и функционирования несельскохозяйственного землепользования.

7.5 Проект образования землепользования несельскохозяйственного назначения

При территориальном (межхозяйственном) землеустройстве с учетом вида и площади несельскохозяйственного объекта должны быть разработаны мероприятия, обеспечивающие размещение землепользования, рациональное использование и охрану земель.
В этой связи проект подразделяют на составные части, которые представлены на рисунке 7.2.


Рисунок 7.2 – Составные части проекта образования землепользования несельскохозяйственного назначения

Для установления и проверки правильности определения площади образуемого землепользования необходимо иметь схему размещения объекта (варианты) и схему генерального плана (планировки) объекта. Способы определения площади образуемого землепользования:
· на основании норм отвода земель для различных целей;
· по показателям минимальной плотности застройки промышленных предприятий;
· использование аналогов, то есть действующих, существующих объектов равной мощности.
В интересах максимального сохранения ценных сельскохозяйственных и лесных угодий, существующей организации территории, предотвращения ухудшения состояния и качества земель следует соблюдать следующие основные условия:
· размещать землепользования в первую очередь на землях запаса, несельскохозяйственного назначения, не пригодных для сельского хозяйства или на сельскохозяйственных угодьях худшего качества (по кадастровой оценке), а также на землях лесного фонда не покрытых лесом, занятых малоценными насаждениями и кустарником;
· не нарушать существующие землепользования, особенно сельскохозяйственных предприятий, крестьянских (фермерских) хозяйств и их внутрихозяйственную организацию территории или вносить в них наименьшие изменения, вызывающим снижение продуктивности и эффективности использования этих и прилегающих земель;
· предусматривать предотвращение процессов эрозии, заболачивания, подтопления и других видов деградации и нарушения земель;
· не допускать неблагоприятные последствия, ведущие к ухудшению условий деятельности сельскохозяйственных и других организаций, причиняющие им убытки.
В границах, установленных в каждом варианте проекта земельных участков вычисляется их общая площадь, определяются состав и площади угодий в нем. Устанавливаются площади земель по формам собственности и срокам использования участков по годам освоения проекта.
Выявляются отрицательные последствия экологического, территориального, экономического и другого характера, вызываемые изъятием сельскохозяйственных земель, размещением несельскохозяйственного объекта и влияния его на окружающую территорию и среду.
Возмещению подлежит:
· стоимость жилых зданий, объектов культурно-бытового назначения, производственных и иных зданий и сооружений или затраты по их переносу на новое место;
· стоимость плодово-ягодных, защитных и иных многолетних насаждений;
· стоимость незавершённого производства;
· убытки (затраты), вызываемые возникающими неудобствами землепользования;
· убытки (затраты), связанные с ограничением права пользователей земли;
· затраты, необходимые на восстановление ухудшенного качества земель;
· затраты на переработку, внесение изменений в ранее разработанную проектно-сметную документацию или разработку новой;
· затраты, связанные с определением убытков, в том числе на почвенные, агрохимические, почвенно-мелиоративные обследования и другие обследования;
· затраты, связанные с переоформлением прав землепользователей;
· упущенная выгода.
Убытки в виде упущенной выгоды вызываются прекращением получения ежегодного дохода землепользователями в расчёте на предстоящий период, необходимый для восстановления нарушенного производства.
Возмещение упущенной выгоды производится в размере единовременной выплаты, равной доходу, теряемому в течение периода восстановления нарушенного производства.
Упущенная выгода исчисляется умножением величины утрачиваемого ежегодного дохода на коэффициент перерасчёта, соответствующий периоду восстановления нарушенного производства.
Подготовка технических условий снятия, сохранения и использования плодородного слоя почвы с изымаемого участка. В технических условиях (задания на проектирование) указываются:
· месторасположение и площади участков, с которых снимается плодородный слой;
· толщина снимаемого слоя на каждом участке или почвенной разновидности;
· назначение использования плодородного слоя;
· расположение временных отвалов;
· местоположение и площади участков, улучшаемых землеванием;
· толщина наносимого слоя;
· основные требования к освоению земель (сроки освоения, агротехника, культуры и т.п.).
Подготовка технических условий рекультивации нарушаемых земель. В технических условиях, являющихся заданием на составление рабочего проекта, указываются:
· месторасположение нарушаемых земель, подлежащих рекультивации;
· направление использования земель после рекультивации;
· площадь участков, с которых снимается плодородный слой и его толщина;
· плодородный состав поверхностного слоя, на который наносится плодородный слой и его толщина;
· основные параметры рельефа после рекультивации (формы, уклоны и др.);
· требования к биологическому этапу рекультивации;
· сроки выполнения рекультивации.
К предложениям по условиям предоставление земельных участков относятся мероприятия по:
· охране природы и окружающей среды, охране сельскохозяйственных угодий, защите земель от эрозии, заболачивания, загрязнения, засоления, иссушения;
· охране растительности, водных источников, атмосферы;
· охране памятников культуры, истории;
· восстановлению нарушаемого производства;
· восстановлению нарушаемых транспортных связей (дорог, мостов, переездов, переправ и других сооружений);
· ограничению прав землепользователей или собственника, которому предоставляется земельный участок, в интересах других землепользователей или государства (сервитуты, обременения) на основании нормативных актов.
Разработка предложений по реорганизации нарушаемых землепользований разрабатываются в виде схемы (иногда – проекта) реорганизации землепользований на прилегающей территории (или в районе в целом). Одновременно разрабатываются предложения по внутрихозяйственному землеустройству сельскохозяйственных предприятий и крестьянских хозяйств в новых границах.
Лучший проектный вариант выбирают на основании сравнения технико-экономических показателей, которые рассчитываются при разработке составных частей проекта.
Контрольные вопросы по теме «Образование и упорядочение землевладений и землепользований сельскохозяйственных и несельскохозяйственных предприятий»:
1. Понятие и содержание сельскохозяйственного землепользования
2. Принципы рациональной организации вновь организуемых или улучшаемых землевладения и землепользования были рациональными
3. Составные части территориального (межхозяйственного) землеустройства при организации землевладений и землепользований сельскохозяйственных предприятий
4. Комплекс требований, учитываемых при организации крестьянского хозяйства важно учитывать комплекс требований, предъявляемых любому 
5. Классификация недостатков землепользования по характеру неблагоприятного воздействия 
6. Процесс упорядочения землепользования
7. Подготовительные работы в процессе межхозяйственного землеустройства
8. Составление и обоснование проекта межхозяйственного землеустройства
9. Порядок землеустроительных действий при образовании несельскохозяйственных землепользований 
10. Основные виды несельскохозяйственных землепользований
11. Принципы образования землепользований несельскохозяйственного назначения 
12. Составные части проекта образования землепользования несельскохозяйственного назначения
13. Какие условия необходимо учитывать в проекте образования землепользования несельскохозяйственного назначения для максимального сохранения ценных сельскохозяйственных и лесных угодий, существующей организации территории, предотвращения ухудшения состояния и качества земель 
14. Какие затраты подлежат возмещению собственнику при изъятии сельскохозяйственных земель
15. Технические условий снятия, сохранения и использования плодородного слоя почвы с изымаемого участка
Вопросы к промежуточной аттестации по дисциплине «Актуальные проблемы и тенденции развития кадастровой и землеустроительной отрасли»

1. Основные аспекты управления земельными ресурсами
2. Управленческие решения по управлению земельными ресурсами
3. Общие принципы управления земельными ресурсами
4. Частные принципы управления земельными ресурсами
5. Управление землями лесного фонда
6. Принципы управления землями лесного фонда
7. Виды использования лесов 
8. Государственное управление землями водного фонда
9. Классификация водных объектов, согласно Водному Кодексу РФ
10. Принципы водного законодательства
11. Государственный водный реестр
12. Управление землями особо охраняемых территорий
13. Земли природоохранного назначения.
14. Земли рекреационного назначения.
15. Земли историко-культурного назначения.
16. Особо ценные земли.
17. Англосаксонская регистрационная система
18. Принципы англосаксонской регистрационной системы
19. Германская регистрационная модель
20. Французская регистрационная система
21. Принципы французской регистрационной системы
22. Система регистрации Торренса
23. Принципы системы регистрации Торренса
24. Принципы российской регистрационной системы
25. Особенности осуществления государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав на созданные здание, сооружение, а также на объект незавершенного строительства
26. Особенности осуществления государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав при образовании объекта недвижимости
27. Особенности государственной регистрации права общей собственности на недвижимое имущество
28. Особенности осуществления государственного кадастрового учета при уточнении границ земельных участков
29. Особенности государственной регистрации прав на земельную долю, земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения
30. Понятие саморегулирования и саморегулируемой организации
31. Саморегулируемая организация кадастровых инженеров
32. Основания для включения сведений об ассоциации (союзе) в государственный реестр саморегулируемых организаций кадастровых инженеров
33. Функции саморегулируемой организации кадастровых инженеров
34. Права саморегулируемой организации кадастровых инженеров
35. Обязанности саморегулируемой организации кадастровых инженеров



Размещение каждого землевладения и землепользования в соответствии с социально-экономическими интересами сельского хозяйства, а также во взаимосвязи и с учетом интересов всех объектов, расположенных на данной территории


Рациональные (оптимальные) размеры землевладений и землепользований, соответствующие зональным условиям специализации хозяйств


Целесообразные виды и соотношения в составе землевладений и землепользований, соответствующие специализации хозяйства и позволяющие эффективно использовать землю


Компактность землевладения и землепользования, удобство и приспособленность на конфигурации для организации производства


Правильное расположение внутри землевладения и землепользования хозяйственных центров и удобная связь их с угодьями, между собой и с внешними экономическими и административными центрами


Правильные внешние границы объектов, удобные для внутрихозяйственной организации территории и обеспечивающие возможность правильного использования и охраны земель



Установление и обоснование площади предоставляемого участка (образуемого землепользования)


Размещение земельного участка на территории


Определение состава и ценности земель в границах землепользования, выявление отрицательных последствий изъятия земель и размещения объекта, установление мер по их предотвращению


Определение видов и размеров убытков собственников, землевладельцев и землепользователей, включая упущенную выгоду


Подготовка технических условий снятия, сохранения и использования плодородного слоя почвы с изымаемого участка


Подготовка технических условий рекультивации нарушаемых земель


Подготовка предложений по условиям предоставления земельного участка


Предложения по установлению сервитутов


Разработка предложений по реорганизации нарушаемых землевладений и землепользований, их территории, производства, расселению
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