6. Распределение территории по формам собственности и

формирование земель муниципального резерва

В целях устойчивого развития поселений законодательство РФ и ее субъектов устанавливает ограничения на использование земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и необходимых для обеспечения нужд населения и перспективного развития соответствующего поселения. Генеральный план города позволяет выявить территории, которые не участвуют в обороте или участвуют с определенными ограничениями. В рамках Генерального плана разработана «Схема территориального распределения форм собственности и формирование земель муниципального резерва». Предложенная схема позволит быстрее принимать управленческие решения при сделках с землей и недвижимостью и определении необходимых финансовых затрат на строительство.

Согласно «Земельному кодексу РФ» от 25.10.2001 выделены следующие виды собственности: федеральная, собственность субъектов РФ, муниципальная и частная.

Собственность на землю граждан и юридических лиц.

Собственностью граждан и юридических лиц (частной собственностью) являются земельные участки, приобретенные по основаниям, предусмотренным законодательством РФ. Земельные участки могут быть предоставлены в собственность граждан и юридических лиц, за исключением земельных участков, которые в соответствии с Земельным кодексом, федеральными законами не могут находиться в частной собственности. («ЗК РФ» гл.III, ст.15)

Собственность Российской Федерации (федеральная собственность), субъектов РФ и муниципальная собственность на землю.

В собственности РФ, субъектов РФ и муниципалитетов находятся земельные участки:

которые признаны таковыми федеральными законами;

право собственности на которые возникло при разграничении государственной собственности на землю;

которые приобретены по основаниям, предусмотренным гражданским законодательством.

В собственности могут находиться не предоставленные в частную собственность земельные участки по основаниям, предусмотренным Федеральным законом «О разграничении государственной собственности на землю». 

В собственность муниципальным образований для обеспечения их развития могут безвозмездно передаваться земли, находящиеся в государственной собственности, в том числе за пределами границ муниципальных образований. («ЗК РФ» гл.III, ст.17, 18, 19)

В рамках разработанной схемы собственность субъектов РФ (республиканская) и муниципальная объединены в государственную. Государственная собственность может быть отдана в бессрочное пользование, пожизненное владение и аренду.

Постоянное (бессрочное) пользование земельными участками. 

В постоянное (бессрочное) пользование (далее ПБП) земельные участки предоставляются государственным и муниципальным учреждениям, федеральным казенным предприятиям, а также органам государственной власти и органам местного самоуправления. Гражданам земельные участки в ПБП не предоставляются. Право ПБП, возникшее до введения Земельного кодекса РФ, сохраняется. Граждане или юридические лица, обладающие земельными участками на праве ПБП, не вправе распоряжаться этими земельными участками. Граждане, обладающие земельными участками на праве ПБП, имеют право приобрести их в собственность. («ЗК РФ» гл.IV, ст.20)

Пожизненное наследуемое владение земельными участками.

Право пожизненного наследуемого владения (далее ПНВ) земельным участком, приобретенное гражданином до введения действия Земельного кодекса, сохраняется. Предоставление земельных участков гражданам на праве ПНВ после введения Земельного кодекса не допускается. Распоряжение земельным участком, находящимся на праве ПНВ, не допускается, за исключением перехода по наследству. Граждане, имеющие земельные участки в ПНВ, имеют право приобрести их в собственность. («ЗК РФ» гл.IV, ст.21)

Аренда земельных участков.

Земельные участки, за исключением территорий изъятых и ограниченных в обороте («ЗК РФ» гл.V, ст27), могут быть предоставлены в аренду в соответствии с гражданским законодательством и Земельным кодексом РФ от 25.10.2001.  («ЗК РФ» гл.IV, ст.22)

На основании «Земельного кодекса РФ» и «Закона о приватизации государственного и муниципального имущества» на территории города и близлежащих территориях выявлены земли, изъятые из оборота, ограниченные в обороте, а также земли резерва.

I. Территории, не подлежащие приватизации

или изъятые из оборота.

Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в частную собственность, передаваться в аренду, а также быть объектами сделок. (ЗК РФ ст.27 п.2)

Согласно Федеральному закону «О приватизации государственного и муниципального имущества» ст.28 п.8 и Земельному кодексу ст.27 п.4 к землям и объектам изъятым из оборота, относятся:

1. Земли сельскохозяйственного назначения (ЗК РФ ст.79 п.4);

Особо ценные продуктивные сельскохозяйственные угодья, кадастровая стоимость которых существенно превышает среднерайонный уровень, могут быть включены в перечень земель, использование которых для других целей не допускается.

О существовании и местонахождении земель данной категории на территории г.Чистополь и Чистопольского района информации не имеется. Таким образом, решение о выведении из оборота подобных земель остается на усмотрение администрации.

2. Земли лесного и водного фондов (ЗК РФ ст.101, ст.102).

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). (ЗК РФ ст.101)

К землям водного фонда относятся земли, занятые водными объектами, земли водоохранных зон водных объектов, а также земли, выделяемые для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений, объектов (ЗК РФ ст.102). Таким образом, в г.Чистополь к землям водного фонда относятся р.Кама с водоохранной зоной, речки Ерыкла, Ржавец, Берняжка, Килевка с водоохранными зонами, а также ряд небольших озер на территории города.
3. Земли общего пользования (улицы, проезды, дороги, набережные, парки, лесопарки, скверы, сады, бульвары, пляжи и др.) (ФЗ о приватизации ст.28 п.8, а также ЗК РФ ст.85 п.12);

4. Территории, занятые исправительно-трудовыми учреждениями и лечебно-трудовыми профилакториями соответственно Министерства юстиции РФ и Министерства внутренних дел РФ (ЗК РФ ст.27 п.4).

На территории города располагается исправительно-трудовая колония (учреждение УЭ 148/ст-4 УИН МВД РТ);

5. Территории, занятые воинскими и гражданскими захоронениями (ЗК РФ ст.27 п.4);

6. Памятники истории, градостроительства и архитектуры указанные в «Перечне недвижимых памятников истории и культуры федерального, республиканского, местного значения, не подлежащих приватизации» утвержденный постановлением Кабинета Министров Республики Татарстан от 29.04.2000г №300.

К ним относятся:

· Дом, где жил поэт Б.Л.Пастернак – ул.Ленина, 81

· Комплекс зданий уездной тюрьмы, где был заключен татарский писатель и общественный деятель Г.Исхаки, отбывали срок правозащитники В.Буковский, М.Казачков, А.Марченко, А.Щаранский и др. – ул.Урицкого

· Никольский собор – ул.К Маркса

· Усадьба купца А.А.Подураева – ул.К.Маркса, 8

· Дом купца М.Л.Мельникова – ул.К.Маркса, 31

· Здание духовного училища - ул.А.Бебеля/ К.Маркса, 21/33

· Усадьба купцов Г.Е. и Н.Е.Чукашовых – ул.К.Маркса, 15

· Церковь Казанско-Богородицкая (кладбищенская) – ул.К.Маркса, 67

· Аптека К.Ф.Ковалевского с воротами - ул.К.Маркса, 28

· Гимназия женская – ул.Ленина/ Нариманова

· Прогимназия (городская управа) – ул.Ленина, 67

· Дом жилой исправника (уездный суд) – ул.Ленина, 83

· Мечеть – ул.Вахитова, 39

II. Территории и объекты ограниченные в обороте.

Земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в обороте, не предоставляются в частную собственность, за исключением случаев, установленных федеральными законами. (ЗК РФ ст.27 п.2)
1. Участки, занятые особо ценными объектами культурного наследия народов РФ. Они могут быть приватизированы в порядке и способами, которые установлены Федеральным законом «О приватизации государственного и муниципального имущества», при условии их обременения обязательствами по содержанию, сохранению и использованию (охранное обязательство). (ФЗ о приватизации ст.29 п.1)

Таким образом, памятники истории, градостроительства и архитектуры, не указанные в пункте I, могут передаваться в собственность при условии их обременения обязательствами.

2. Историко-культурная заповедная территория «Джукетау». Она создана на основании постановления Кабинета Министров РТ от 20.08.1999 г. №542 «Об объявлении культурного слоя комплекса «Джукетау» 10-15 вв. – памятника археологии федерального (общероссийского) значения в Чистопольском районе РТ историко-культурной заповедной территорией». 

Утверждены три режима ее содержания и использования: резервационный (зона А), ограниченное использование (зона Б) и универсальный (зона В). 

· Зона А. Режим использования территории – резервационный (запрещается хозяйственное использование). Культурный слой содержится в толще земли и может не иметь внешнего выражения. Территория не подлежит застройке и изменению. Запрещаются строительные, мелиоративные, дорожные и прочие хозяйственные работы, в том числе прокладка различных коммуникаций, не относящихся к памятнику, дорог, распашка, лесопосадка, устройство загонов для скота, стоянок авто- и сельхозтехники и т.п. Разрешается использовать территорию под посев многолетних трав.

· Зона Б. Режим использования территории – ограниченное использование. Все строительные, мелиоративные, дорожные и другие хозяйственные работы, в том числе работы по ремонту, реконструкции, перепланировке, прокладке коммуникаций, новому строительству и т.д. в обязательном порядке должны быть согласованы с государственными органами охраны памятников истории и культуры. Разрешается распашка земель территории на глубину не более 25 см.

· Зона В. Режим использования территории – универсальный (использование не ограничено). Археологический надзор при строительных, мелиоративных, дорожных и прочих хозяйственных работах, а также при прокладке или ремонте существующих коммуникаций. Археологический надзор проводится силами специализированных археологических организаций в случае проведения любых земляных работ с глубиной вскрытия грунта более 25 см.

Примечание: при выявлении новых ценных участков культурного слоя в границах зон Б и В историко-культурной заповедной территории «Джукетау» границы зон могут быть изменены. (Источник: Постановление КМ РТ №542 от 20.08.99; Приложение 1 «Схема границ историко-культурной заповедной территории «Джукетау»; Приложение 2 «Режимы содержания и использования»)

Институтом истории АНТ рекомендовано создание новой формы охраны памятника федерального значения – государственный историко-археологический заповедник «Джукетау».
Примечание: Границы зон А, Б и В на схеме нанесены ориентировочно.
3. Территории транспорта, предназначенные для обеспечения деятельности речных портов, аэропортов, а также отведенные (зарезервированные) для их перспективного развития (ФЗ о приватизации ст.28 п.8, а также ЗК РФ ст.27 п.5)

4. Объекты социально-культурного назначения (здравоохранения, культуры и спорта) и коммунально-бытового назначения могут быть приватизированы в составе имущественного комплекса унитарного предприятия, за исключением используемых по назначению:

· объектов, обеспечивающих нужды органов социальной защиты населения, в том числе детских домов, домов ребенка, домов для престарелых, интернатов, госпиталей и санаториев для инвалидов, детей и престарелых;

· объектов здравоохранения, образования, культуры, предназначенных для обслуживания жителей;

· объектов инфраструктуры жилищного фонда (к данным объектам в г.Чистополь относятся котельные, КНС, очистные сооружения, водозабор, ВНС, электроподстанция);

· объектов транспорта и энергетики, предназначенных для обслуживания жителей соответствующего поселения (на территории г.Чистополь это автовокзал).

Обязательным условием приватизации объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения является сохранение их назначения в течение срока, установленного решением, но не более чем пять лет с момента приватизации. (ФЗ о приватизации ст.30)

III. Резервные территории.

На основании ст.19 п.3 и ст.28 п.4 Земельного кодекса РФ, а также ст.28 п.8 Федерального закона «О приватизации государственного и муниципального имущества» не допускается передача в собственность граждан и юридических лиц резервных территорий для муниципальных нужд.

1. Территории, предусмотренные генеральным планом для использования в государственных или муниципальных интересах, в том числе:

· территории для жилищной инфраструктуры;

· территории общего пользования;

· территории социально-культурного и коммунально-бытового назначения;

· территории объектов транспортно-коммуникационной инфраструктуры.

2. Зарезервированные территории для государственных или муниципальных нужд, в том числе территории социально-культурного и коммунально-бытового назначения, за расчетный срок.

В итоге наложения ограничений на территории города выделились участки, которые могут предоставляться в частную собственность и быть объектами сделок. Результаты анализа представлены на схеме «Территориального распределения форм собственности и формирования земель муниципального резерва» (границы получившихся и нанесенных на схему территорий условны, и при реализации мероприятий необходимы уточнения в каждом конкретном случае).
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