PAGE  
3

ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

к проекту приказа Министерства экономического развития Российской Федерации «О внесении изменений в приказ Минэкономразвития России от 3 июня 2011 г. № 267»
Проект приказа Министерства экономического развития Российской Федерации «О внесении изменений в приказ Минэкономразвития России от 3 июня 2011 г. № 267» (далее – проект приказа) разработан в целях совершенствования порядка описания местоположения границ объектов землеустройства.
Проект приказа призван создать условия для использования при определении местоположения границ объектов землеустройства картометрического метода, а также массовых кадастровых работ, гармонизировать и упростить процедуру определения местоположения характерных точек границ объектов землеустройства.
В соответствии с пунктом 4 порядка описания местоположения границ объектов землеустройства, утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 3 июня 2011 г. № 267, координаты характерных точек границ объектов землеустройства определяются с точностью не ниже нормативной точности определения координат характерных точек границ земельных участков, в пределах которых расположены такие характерные точки границ объектов землеустройства. При этом выбор метода определения координат характерных точек границ объектов землеустройства (геодезический метод; метод спутниковых геодезических измерений (определений); фотограмметрический метод; картометрический метод, аналитический метод) осуществляется в зависимости от нормативной точности определения координат характерных точек границ объектов землеустройства.
Точность определения координат характерных точек границ земельных участков, отнесенных к землям населенных пунктов, не должна превышать 0,1 м.
Таким образом, для определения границ объектов землеустройства в границах населенных пунктов картометрическим методом масштаб картографической основы не должен превышать 1:500.
В то же время, не все объекты землеустройства, расположенные в границах населенных пунктов, нуждаются в определении их границ с точностью до 0,1 м. Такие работы лишены целесообразности, влекут значительные бюджетные расходы, поскольку единственной возможностью их выполнения в соответствии с действующим законодательством является использование геодезического метода определении местоположения границ объектов землеустройства.
Картометрический метод заключается в определении координат межевых знаков по картографическому материалу, в связи с чем упрощает землеустроительные работы, сокращает бюджетные расходы на их финансирование. 

Особенно важным использование картометрического метода станет при проведении массовых кадастровых работ, что позволит в кратчайшие сроки с минимальными финансовыми затратами осуществить, при наличии актуальной топографической основы необходимого масштаба, работу по определению местоположения границ земельных участков, объектов капитального строительства и объектов землеустройства значительных территорий.

Для решения вышеизложенных проблем проектом приказа предлагается следующее.

Необходимо установить специальную норму о возможности использования точности определения координат характерных точек границ земельных участков, в пределах которых расположены характерные точки границ объектов землеустройства, ниже нормативной точности в зависимости от вида объекта землеустройства: 
· для границ между субъектами Российской Федерации не ниже 20 м;

· для границ муниципальных образований не ниже 5 м;

· для границ населенных пунктов не ниже 1 м;

· для территориальных зон не ниже 0,5 м (при наличии документации по планировке территории не ниже 0,2 м);

· для зон с особыми условиями использования территорий с точностью нанесения объекта, для которого установлена зона с особыми условиями использования территорий.
При этом также целесообразно установить дифференцированные правила применения масштабов материалов и данных картографических работ в зависимости от конкретного вида объекта землеустройства:
· для границ между субъектами Российской Федерации –                1:200 000 и крупнее;

· для границ муниципальных образований – 1:50 000 и крупнее;

· для границ населенных пунктов – 1:10 000 и крупнее;

· для территориальных зон – 1:10 000 и крупнее;

· для зон с особыми условиями использования территорий –                  1:50 000 и крупнее.
В настоящее время порядок описания местоположения границ объектов землеустройства, утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 3 июня 2011 г. № 267, закрепляет состав материалов, полученных в результате выполнения землеустроительных работ по описанию местоположения границ объекта землеустройства – землеустроительного дела.

Землеустроительное дело включает в себя разделы, носящие формальный характер, дублирующие друг друга и не содержащие практически полезной информации: титульный лист; содержание; пояснительная записка; сведения государственного кадастра недвижимости; документы территориального планирования; правила землепользования и застройки; документы государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства; сведения и документы государственных картографо-геодезических фондов и иные документы и сведения.
Следует отметить, что основная цель землеустроительной документации – формирование сведений о границах объектов землеустройства. Такая цель наиболее рационально реализуется при передаче сведений об объектах землеустройства в государственный кадастр недвижимости в электронном виде, что соответствует идеям развития информационного общества в Российской Федерации.

Учитывая, что действующее законодательство не содержит норм, позволяющих передавать в государственный фонд данных, полученных в результате проведения землеустройства, землеустроительное дело (за исключение карты (плана) объекта землеустройства) в электронном виде, а также то, что до настоящего времени не утверждены схемы, используемые для формирования документов в формате XML в процессе информационного взаимодействия при ведении государственного кадастра недвижимости (перспектива их утверждения – 6 месяцев с момента вступления в силу Постановления Правительства Российской Федерации от 3 февраля 2014 г. № 71 «Об утверждении Правил направления органами государственной власти и органами местного самоуправления документов, необходимых для внесения сведений в государственный кадастр недвижимости, в федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный в области государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, кадастрового учета и ведения государственного кадастра недвижимости, а также о требованиях к формату таких документов в электронной форме»), выполнение землеустроительных работ осложняется необходимостью подготовки большого количества печатных документов, становится слишком объемной и нерациональной работой.
Изложенные проблемы решает введение правила о том, что материалы, полученные в результате выполнения работ по описанию местоположения границ объектов землеустройства, комплектуются в карту (план) соответствующего объекта землеустройства, а также дополнение формы карты (плана) объекта землеустройства разделом «Заключение исполнителя работ», в который, при необходимости, может вноситься информация исполнителя землеустроительных работ о дополнительных уточняющих сведений в отношении объекта землеустройства.

В раздел «Заключение исполнителя работ» могут включаться дополнительные сведения о порядке образования многоконтурного земельного участка, об особенностях обеспечения доступа к землям или земельным участкам общего пользования, а также по усмотрению лица, выполняющего землеустроительные работы, – дополнительное обоснование результатов таких работ.

В указанном разделе может найти отражение информация, например, об ошибке в описании границ объекта землеустройства в нормативном правовом акте, которая исправлена при подготовке карты (плана) объекта землеустройства; о необходимости проведения кадастровых работ по разделению земельного участка, пересекаемого границей населенного пункта и др.
В целях устранения отдельных противоречий и установления более четких связей между предоставлением земельных участков и градостроительной документацией, особое внимание необходимо уделить вопросу внесения изменений, позволяющих включать в границы населенных пунктов части земельных участков с последующим проведением процедур раздела, изъятия (выкупа).

Так, при проектировании генеральных планов поселений и городских округов одним из важных утверждаемых решений является определение и установление оптимальных границ населенных пунктов.

В соответствии со статьей 8 Федерального закона от 21 декабря 2004 г. № 172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» установление или изменение границ населенных пунктов, а также включение земельных участков в границы населенных пунктов является переводом земель или земельных участков в составе таких земель из других категорий в земли населенных пунктов.

Согласно пункту 1 статьи 84 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) установлением или изменением границ населенных пунктов является:

1) утверждение или изменение генерального плана городского округа, поселения, отображающего границы населенных пунктов, расположенных в границах соответствующего муниципального образования;

2) утверждение или изменение схемы территориального планирования муниципального района, отображающей границы сельских населенных пунктов, расположенных за пределами границ поселений (на межселенных территориях).

Требования в отношении установления границ населенных пунктов сформулированы в ЗК РФ и сводятся к тому, чтобы граница не пересекала границы земельных участков, принадлежащих гражданам и юридическим лицам.

На практике при разработке документов территориального планирования нередки случаи, когда в силу обеспечения реализации перспективного градостроительного развития территории требуется увеличение существующих границ населенных пунктов за счет земель или земельных участков смежных правообладателей. Как правило, такие земельные участки значительны по площади и относятся к категории земель сельскохозяйственного назначения, лесного фонда, землям иных категорий. 

Такие крупные по площади земельные участки целиком включать в границы населенного пункта нецелесообразно, так как это избыточно для обеспечения интересов развития территории. В границы требуется включить только часть такого земельного участка. Но в таком случае, граница населенного пункта пересекает границы земельного участка, что после утверждения генерального плана не позволит внести сведения о ней в государственный кадастр недвижимости. 

Вместе с тем, градостроительный проектировщик в описанной ситуации, стремясь соблюсти требования ЗК РФ, становится перед выбором: 

либо он не увеличивает границы населенного пункта за счет частичного включения в нее части смежного крупного земельного участка, и тем самым, не создает условия для градостроительного развития территории; 

либо он включает в границы населенного пункта смежный крупный земельный участок целиком, тем самым, избыточно расширяя границы населенного пункта.

Как видно, ни тот, ни другой вариант не является оптимальным, но формально соблюдается требование земельного законодательства о недопустимости пересечения границами населенных пунктов границ земельных участков.

Но есть еще третий путь, предлагаемый к реализации. Включить в границы населенного пункта ту часть смежного крупного земельного участка, которая оптимально необходима для развития населенного пункта. В дальнейшем, после утверждения генерального плана поселения, городского округа, должны быть произведены раздел, изъятие (выкуп) «пересеченных» земельных участков для муниципальных нужд.

Реализация предлагаемых изменений будет способствовать повышению инвестиционной привлекательности территорий муниципальных образований, вовлечению в оборот земельных участков, реализации планов и программ развития жилищного строительства.

Решения генеральных планов часто принимаются с частичным изменением функционального назначения существующих земельных участков. Это в основном относится к крупным участкам промышленного или сельскохозяйственного назначения. Также границы существующих земельных участков очень часто установлены неправильно вследствие как градостроительных, так и технических ошибок. Поэтому норма о недопустимости пересечений границ территориальных зон с установленными границами земельных участков без всяких исключений не позволяет обеспечить преемственность решений генерального плана и правил землепользования и застройки, что само по себе – нарушение норм Градостроительного кодекса Российской Федерации.

Предлагается исключить норму обязательной принадлежности земельного участка одной территориальной зоне при подготовке правил землепользования и застройки, сохранить действие указанной нормы при образовании новых земельных участков.

Предлагаемые изменения позволят обеспечить преемственность градостроительных решений, одновременно не допуская произвольного (без учета правил землепользования и застройки) образования земельных участков.
В целях в целях совершенствования процедуры направления органами государственной власти и органами местного самоуправления документов, необходимых для внесения сведений в государственный кадастр недвижимости, необходимо изменить механизм реализации указанной процедуры, сделать его исполнимым, адекватным в части временных, финансовых и трудозатрат.
В настоящее время сведения графы «Описание закрепления точки» раздела «Сведения о характерных точках границ объекта землеустройства», раздел «Сведения о частях границ объекта землеустройства» формы карты (плана) объекта землеустройства не носят практической направленности, работы по их подготовке и отражению приводят к удорожанию землеустроительных работ, учитывая тот факт, что, как правило, такие работы проводятся для комплекса объектов землеустройства.

Кроме того, графа «Описание закрепления точки» раздела «Сведения о характерных точках границ объекта землеустройства» заполняется в случае, если характерная точка закреплена долговременным межевым знаком. В остальных случаях в графе проставляется прочерк. В то же время закрепление границ объектов землеустройства на местности зачастую не осуществляется. Нередки случаи, когда размещение геодезического знака нарушает целостность сооружений, зданий, иных объектов, а также когда такой знак невозможно установить в натуре (например, совпадение местоположения с водным объектом). Таким образом, работы по закреплению границ объектов землеустройства на местности не носят системного характера.

Также графа «Описание прохождения части границ» указанного раздела не отражает достоверных и актуальных сведений, поскольку ее заполнение зависит от местоположения внешних границ природных объектов и (или) объектов искусственного происхождения, в том числе линейных объектов, которые могут измениться, в связи с чем изменятся и характеристики (например, площадь) объекта землеустройства. Такое изменение границ не всегда своевременно фиксируется, следовательно, ведет к внесению в ГКН неактуальных и недостоверных сведений об объекте землеустройства.
Изложенное свидетельствует о необходимости исключения из формы карты (плана) объекта землеустройства графы «Описание закрепления точки» раздела «Сведения о характерных точках границ объекта землеустройства», раздел «Сведения о частях границ объекта землеустройства», а также, соответственно, о необходимости исключения из порядка описания местоположения границ объектов землеустройства, утвержденного Приказом Минэкономразвития России от 3 июня 2011 г. № 267, правила описания местоположения границ объектов землеустройства.
Принятие проекта приказа не потребует дополнительных затрат из федерального бюджета.
