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Введение

Рабочая тетрадь составлена для выполнения лабораторных работ и курсового проектирования по наиболее актуальным темам современного территориального (межхозяйственного) землеустройства. Разработка их осуществляется на основании и в соответствии с действующим земельным законодательством и нормативно-технической документацией (СНиПами, ГОСТами, правилами, положениями, инструкциями).

Для выполнения заданий по разделам каждому студенту необходимо иметь:

– природно-климатическую характеристику зоны расположения хозяйства (климат, рельеф, почвы, гидрология, растительность);

– план землепользования реформируемого сельскохозяйственного предприятия в масштабе 1:10000 или 1:25000;

– сведения, характеризующие земельный фонд (подробная экспликация земель хозяйства, размер земельной доли);

– данные, характеризующие населенные пункты, расположенные на территории сельской администрации (численность населения, количество дворов и скота (по видам) в личном пользовании).

1. Оценка устройства территории 

сельскохозяйственного предприятия
1.1. Зависимость эффективности сельскохозяйственного
производства от качественного состава угодий

Анализ соответствия площади землепользования и состава угодий сельскохозяйственного предприятия приводится в таблице 1.1.

Таблица 1.1
Анализ землепользований сельскохозяйственных предприятий 

по соотношению размеров производства и территории

	Название хозяйства
	Специализация
	Размеры землепользования, га
	Предложения по совершенствованию

	
	
	всего
	пашни
	кормов,

угодий
	укрупнение
	разукрупнение
	изменение специализации

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	


1.2. Зависимость эффективности сельскохозяйственного
 производства от пространственной 
структуры землепользований

Расположение землепользования относительно пунктов реализации, переработки сельскохозяйственной продукции оценивается по средневзвешенному расстоянию вне хозяйственных перевозок (табл. 1.2). Средневзвешенное расстояние вне хозяйственных перевозок (R, км) вычисляется по формуле:

R=ΣWiri/ΣW,
 где  ri –расстояния до пункта хранения или реализации основных видов сельскохозяйственной  продукции (зерно, молоко, мясо, шерсть и др. );

Wi – объем перевозок соответственно тех же видов продукции, т;

ΣW - суммарный объем перевозок, т.

Таблица 1.2
Определение средневзвешенного расстояния перевозок
	№ п/п
	Показатели
	Пункты реализации и
 переработки продукции
	С.-х предприятия
	По
району

	
	
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1
	Расстояние перевозок r, км
зерно

сахарная свекла

подсолнечник

мясо

молоко

другие грузы
	
	
	
	

	2
	Объем перевозок W, т
зерно

сахарная свекла

подсолнечник мясо

молоко

другие грузы

ИТОГО ∑W
	
	
	
	

	3
	     r·W
зерно

сахарная свекла

подсолнечник мясо

молоко

другие грузы

ИТОГО ∑ r·W
	
	
	
	

	4
	Средневзвешенное расстояние, R, км
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	5
	Средневзвешенное расстояние по району, км
	
	
	
	

	6
	Тариф, руб./т. км
	
	
	
	

	7
	Транспортные затраты на перевозку грузов, тыс.руб.
	
	
	
	

	8
	На 100 га с.-х угодий
	
	
	
	



Транспортные затраты на перевозку грузов (Зт) рассчитываются по формуле
Зт  = Т ·R· ∑W , где

Т – тариф руб./т.км

Сравнив затраты на транспортные расходы по отдельным хозяйствам со средними данными по району, сделать вывод о преимуществах местоположения. Хозяйства, транспортные расходы которых меньше, чем в среднем по району находятся в более выгодных условиях.

1.3 Пространственные недостатки в землепользовании 
и пути их устранения

Неудобства в размещении земельных массивов землепользования:

Чересполосица – землепользование состоит из несколько обособленных участков, разделенных друг от друга землями других землепользователей. 

Топографическая чересполосица– расположение участков пашни или других сельхозугодий за живыми урочищами (рекой, овражно-балочной сетью) или искусственным сооружением (автомагистралью, железной дорогой, оросительным каналом и др.). Вызываемые чересполосицей раздробленности территории увеличивает удаленность земель и необходимость общения через земли других хозяйств, ведет к ухудшению условий управляемости, увеличению транспортных затрат и потерь времени на преодоление расстояний, к дополнительным капитальным затратам (строительство мостов, переездов).

Вкрапливание – расположение внутри земельного массива и границ данного землепользования участков земли другого землепользования. Приводит к увеличению расстояний, возникновению сервитутов и другим отрицательным последствиям.

Дальноземелье – большая удаленность части земельного массива от усадьбы хозяйства, приводит к увеличению транспортных затрат, несвоевременности выполнения агроприемов и потерям продукции, снижается управляемость территорией.

Неудобства в расположении границ:

Вклинивания и изрезанность границ – врезывания земельных участков одного землепользования в земли другого, что ведет к изломанности границ, ухудшению конфигурации полей, снижению производительности труда и др.

Нерациональное расположение границ – расположение не согласованное с рельефом и другими природными факторами, противоречащее требованиям борьбы с эрозией почв.

Таблица 1.3.
Недостатки в использовании и способы их устранения

	Недостатки в
 землепользовании
	Хозяйства,

 задействованные

 землеустройством
	Степень влияния на хозяйственную 

деятельность
	Способ устранения

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


Таблица 1.4
Расчет денежной компенсации при обмене неравноценными участками

	Хозяйства задействованные землеустройством
	Характеристика обмениваемых участков
	Кадастровая стоимость, тыс. руб.
	Размер компенсации, тыс. руб.

	
	состав 
угодий
	площадь, га
	балл

 банитета
	всего баллогектаров
	площадь, подлежащая компенсации, га
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	


1.4. Выделение земельных участков 
с особым режимом использования

Установление зон с особым режимом использования необходимо для обеспечения:

-экологической безопасности окружающей природной среды;

-планирования расселения людей, обеспечения безопасности их проживания, получения экологически безопасной продукции;

-нормального функционирования режимообразующих объектов.

Таблица 1.5
Реестр режимообразующих объектов и зон с особым режимом 

использования на территории хозяйства

	Номер на плане
	Наименование режимообразующего объекта и его характеристика
	Размер охранной санитарной зоны, м
	Наименование землепользования, на землях которого расположено ограничение или обременение
	Наименование, номер, дата распорядительного документа, на основании которого установлено ограничение
	Установленный режим использования (содержание обременений, ограничений, режим хозяйственной деятельности)

	1
	Водоохранная  зона р. Мелля
L – реки, S – вод. поверхности)
	
	
	
	

	2
	Линия электропередач ЛЭП-500
	
	
	
	



На проектном плане пунктирной линией зеленого цвета показывают границы зон с особым режимом использования, и составляется экспликация их земель (табл. 1.6.)
Таблица 1.6.
Экспликация земель с особым режимом использования

	Наименование угодий
	Площади земельных угодий, включенных в ЗОРИЗ

	
	Особо охраняемые природные территории
	Водоохранные зоны
	ЛЭП, связи, радиофикации
	Трубопроводы (нефте-, газо-, водопроводы)
	Транспортные магистрали (автомоб., желез.)
	Другие режимообразующие объекты

	Пашня
	
	
	
	
	
	

	Пастбища
	
	
	
	
	
	

	Сенокосы
	
	
	
	
	
	

	Мн. насаждения
	
	
	
	
	
	

	Приусадебные земли
	
	
	
	
	
	

	Лесная площадь
	
	
	
	
	
	

	Древесно-кустарниковые насаждения
	
	
	
	
	
	

	Прочие
	
	
	
	
	
	

	Итого
	
	
	
	
	
	


2. Установление черты сельских населенных пунктов и 

передача земель в ведение местных администраций
2.1. Расчет площади земель, передаваемых в ведение 

сельской администрации
Фактические площади различных угодий в существующих границах населенного пункта устанавливается по имеющимся данным учета земель на момент составления проекта.

Расчеты по обоснованию выделения дополнительных площадей для ведения личного подсобного хозяйства производятся с учетом перспектив развития населенных пунктов и предельных норм зеленых участков, (0,15-0,50) установленных местной администрацией в зависимости от конкретных условий (табл. 2.1).

Таблица 2.1
Перспективы развития населенных пунктов хозяйства

	Населенный пункт
	Количество дворов
	Население, человек
	Поголовье скота

	
	имеется на 01.01.20
	рост,

%
	по

 проекту
	имеется на 01.01.20
	рост,

%
	по проекту
	имеется на 01.01.20
	рост,

%
	по проекту

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Различные виды скота, содержащегося в личных подсобных хозяйствах, учитываются в условных головах. Для этого применяются коэффициенты пересчета: КРС-1,0; молодняк КРС старше 1 года – 0,5; телята до 1 года – 0,13; овцы и козы – 0,1; свиньи – 0,5.

Расчет необходимых площадей сенокосов и пастбищ для личного скота жителей сельских населенных пунктов производится исходя из их поголовья на перспективу, норм кормления и продуктивности кормовых угодий (табл. 2.2.).

Таблица 2.2
Расчет площади земель для развития личного подсобного хозяйства
	Населенный пункт
	Количество дворов  на перспективу
	Размер личного подсобного хозяйства, га
	Всего требуется земель, га
	Имеется на 01.01.20
	Необходимо выделить дополнительно, га

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


На основании выполненных расчетов устанавливают или уточняют черту каждого сельского населенного пункта и границы участков за их чертой, предназначенных для использования жителями в целях сенокошения и пастьбы личного скота (табл.2.3).
Таблица 2.3

Расчет потребности в сенокосах и пастбищах

	Показатели
	Населенные пункты

	
	
	
	
	

	Количество 
скота, усл.гол.
	
	
	
	

	Требуется сена на 1 усл. гол.
	
	
	
	

	Всего требуется сена, ц
	
	
	
	

	Урожайность сенокосов, ц/га
	
	
	
	

	Требуется сенокосов, га
	
	
	
	

	Зеленого корма на 1 усл. гол., ц
	
	
	
	

	Всего требуется зеленого корма, ц
	
	
	
	

	Урожайность пастбищ, ц/га
	
	
	
	

	Всего требуется пастбищ, га
	
	
	
	


Экспликация земель, фактически передаваемых в ведение сельской администрации, составляется по всем населенным пунктам реформируемого хозяйства с ведением площадей угодий, расположенных в черте населенных пунктов и за ее пределами (табл.2.4).

Таблица 2.4
Экспликация земель передаваемых в ведение 

сельской администрации

	Категории
 земель,
 виды 

угодий
	Площадь земель передаваемых в ведение администрации, га

	
	
	
	

	
	всего
	в том числе
	всего
	в том числе
	всего
	в том числе

	
	
	в черте
	за чертой
	
	в черте
	за чертой
	
	в черте
	за чертой

	1. Земли совхоза

в т.ч.
пашня

мн.. насажд.
сенокосы

пастбища

приусадебные земли

лесные площади 
под водой

под дорогами

под улицами

под обществ. постройками

прочие земли

2. Земли промышленности, связи, транспорта

3. Земли ГЛФ
4. Земли водного фонда
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Всего земель
	
	
	
	
	
	
	
	
	


2.2. Графическое оформление проекта

Плановой основой для составления проекта является план землепользования реформируемого сельскохозяйственного предприятия.

Оформление проекта на плане начинается с вычерчивания черной тушью прямолинейных границ земель, передаваемых в ведение сельской администрации, не совпадающими с дорогами, лесными полосами, границами контуров угодий и т. п. 

Затем  выполняется окраска земель, передаваемых в ведение сельской администрации, в цветовые тона:

· земли, передаваемые в ведение сельской администрации в черте населенных пунктов, - голубой;

· земли, передаваемые в ведение сельской администрации за чертой населенных пунктов, - зеленый;

· земли, передаваемые в ведение сельской администрации в черте населенных пунктов, но остающиеся в пользовании прежних землепользователей не окрашиваются.

После завершения окраски проектного чертежа производится его оформление  в цветной туши.

Черту населенных пунктов оттеняют линией красного цвета (толщиной 1-2 мм); границы земельных участков, предоставляемых для сенокошения и пастьбы скота – синим цветом; 

· границы и номера земельных участков в черте населенных пунктов, остающихся в ведении прежних землепользователей – коричневым цветом; 

· границы земельных участков, включенных в состав земель, передаваемых в ведение сельской администрации, и подлежащих изъятию у прежних землепользователей по мере необходимости – зеленым цветом.

Материалы землеустроительного дела согласуются с заинтересованными землевладельцами, землепользователями, на территории которых расположены населенные пункты, с комитетом по земельным ресурсам и землеустройству, органами архитектурного надзора, охраны природных ресурсов, рассматриваются сельской администрацией, утверждаются главой администрации объединенного муниципального образования. После чего суходольные границы, не совмещенные с твердыми рубежами, закрепляется в натуре межевыми знаками установленного образца.

3. Образование землепользования крестьянского хозяйства

3.1 Подготовительные работы

Крестьянское (фермерское) хозяйство (КФХ) является самостоятельным типом товарного аграрного предприятия, обладающего землей, собственными трудовыми ресурсами, финансами и другими материально-техническими средствами ведения хозяйства
Подготовительные работы при составлении проекта образования землепользования крестьянского хозяйства включают:

- изучение планово-картографических и обследовательских (почвенных, оценочных) материалов территории реформируемого сельскохозяйственного предприятия;

- изучение данных характеризующих природные и экономические условия региона и сельскохозяйственного предприятия;

- установление границ земельных участков с особым правовым режимом;

- выявление наличия дорог, водных источников, инженерной инфраструктуры в месте предполагаемого размещения землепользования крестьянского хозяйства;

- установление мест переработки и реализации  продукции, служб агросервиса и других предприятий, с которыми крестьянское хозяйство будет связано производственными и другими отношениями по интеграции и кооперации.

Завершаются подготовительные работы разработкой задания на проектирование. 

Задание к проектированию крестьянского 
(фермерского) хозяйства

1. Специализация_____________________________________________
2. Количество членов семьи в т.ч. трудоспособных________________
3. Площадь земельного участка

Всего __________ га, в том числе пашни_________ га, 
пастбищ _______ га

Из них в собственности ________ га, арендуемых _________га 

4. Средние показатели качества с.-х. угодий, балл

по району___________________________________________________
по хозяйству_________________________________________________
5. Средняя продуктивность сельскохозяйственных угодий, ц к. ед.
6. Поголовье скота (среднегодовое) и его продуктивность

	Вид скота
	Среднегодовое

поголовье,гол.
	Продуктивность

	Коровы
	
	удой 4000-4500кг

	Молодняк до года
	
	среднесуточный привес 450-600г

	Молодняк на откорме
	
	тоже 700-800г

	Свиньи
	
	тоже 400-500г

	Овцы, козы
	
	настриг шерсти 4,5-6,0кг

	Птица 

(куры, утки, гуси)
	
	яйценоскость -250 шт.


7. Объем производства продукции и затраты труда

	Вид 

продукции
	Объем производства, ц
	Затраты труда на 1 ц, чел-час

	Зерно
	
	

	Мясо
	
	

	Молоко
	
	

	Яйцо
	
	

	Шерсть
	
	


3.2 Установление площади землепользования

 крестьянского хозяйства

Земельный участок, для организации крестьянского хозяйства, передается постановлением  районной администрации в собственность бесплатно или за плату  до предельных размеров, установленных областной администрацией, а также долгосрочную (до 49 лет)  или краткосрочную (не менее 5) аренду с правом последующего выкупа или без него.

Таблица 3.1
Определение средней земельной доли в хозяйстве
	№ п/п
	Показатели
	Ед. изм.
	Значение 
показателей

	1
	2
	3
	4

	1
	Площадь с.-х угодий хозяйства на год перераспределения земель

Из них:

- ранее отобранные и включенные в специальный земельный фонд

- переданные в ведение сельской администрации

- используемые в качестве сортоиспытательных участков

- арендуемые
	га

га

га

га

га
	

	2
	Площадь с.-х угодий, подлежащих перераспределению
	га
	

	3
	Количество граждан в хозяйстве, имеющих право  на получение земельного пая
	чел.
	

	4
	Средний расчетный размер пая
	га
	

	5
	Дифференцированный, с учетом качества с.-х угодий, средний размер земельной доли в хозяйстве
	га
	

	6
	Фактически установленный средний размер земельной доли в хозяйстве
	га
	

	7
	Среднерайонная норма бесплатной передачи с.-х угодий в собственность граждан
	га
	

	8
	Средний показатель оценки качества с.-х угодий по району
	балл
	

	9
	Количество балло-гектаров в среднерайонной норме
	балло-га
	

	10
	Средний показатель качества с.-х угодий в хозяйстве
	балл
	

	11
	Дифференциальный, с учетом качества с.-х угодий, средний размер земельного пая в хозяйстве
	га
	



Расчет потребности в кормах поголовья скота крестьянского хозяйства производится в табл.3.2.
Таблица 3.2
Расчет потребности в кормах для крестьянского 

(фермерского) хозяйства
	Виды скота
	Среднее годовое количество, гол.
	Концентраты
	Сено
	Солома
	Силос
	Корнеплоды
	Зеленые корма
	Итого

	
	
	на 1 голову
	всего
	на 1 голову
	всего
	на 1 голову
	всего
	на 1 голову
	всего
	на 1 голову
	всего
	на 1 голову
	всего
	на 1 голову
	всего

	1. КРС
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	2. Молодняк до 1 года
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	3. Молодняк старше 1 года
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4. Свиньи
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	5. Куры
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Всего
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Страховой фонд (10-15%)
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Итого
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Расчетные с.-х угодий, необходимые для покрытия потребности в кормах, а также запланированного объема растениеводческой продукции устанавливаются путем деления объемов отдельных их видов на урожайность культур (табл. 3.3)
Таблица 3.3

Расчет площадей необходимых для удовлетворения потребности 
в кормах крестьянского (фермерского) хозяйства

	№ п/п
	Вид корма
	Культура
	Потребность в кормах, ц
	Урожайность,

 ц/га
	Расчетная 

площадь

	
	
	
	
	
	га
	%

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	1
	Концентраты
	
	
	
	
	

	2
	Грубые корма, 
в т.ч.   сено

           солома
	
	
	
	
	

	3
	Сочные корма, 
в т.ч.  силос

корнеплоды
	кукуруза

свекла
	
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	4
	Зеленые корма, 
в т.ч. полевые

         пастбищные
	мн. травы

вика + овес


	
	
	
	

	5
	Прочие корма
	
	
	
	
	

	
	ИТОГО
	
	
	
	
	


Земли, включаемые в состав проектируемого землепользования крестьянского хозяйства по видам, площади и качеству угодий, должны соответствовать потребностям крестьянского хозяйства, его специализации, развитию намечаемых отраслей.

3.3 Размещение и формирование землепользования

крестьянского хозяйства

Размещение крестьянских хозяйств одна из наиболее сложных составных частей проекта. Это обусловлено те, что, с одной стороны, каждому вновь образуемому хозяйству должны быть созданы оптимальные условия для ведения своего производства, а с другой, - должен соблюдаться принцип сохранения равных условий для всех других смежно-расположенных землепользований. 

Землепользование крестьянского хозяйства желательно размещать вблизи от места проживания его членов или приурочивать к бывшим населенным пунктам, заброшенным деревням, пунктам переработки продукции, существующей дорожной сети.  Средневзвешенное расстояние от места жительства до земельных массивов не должно превышать 4 км для хозяйства с интенсивным животноводством и 6 км для хозяйств растениеводческого направления.

Конкретные площади сельскохозяйственных угодий, выделяемых для организации крестьянского хозяйства, определяются с учетом кадастровой оценки их отдельных контуров или хозяйственных участков. Причем общая сумма балло-гектаров должна соответствовать расчетной отдельно для земель, передаваемы в собственность и предоставляемых ему в аренду. При этом соотношение площадей сельскохозяйственных угодий, выделяемых каждому крестьянскому хозяйству в собственность, по видам и качественной характеристике должно быть примерно равным и соответствовать фактическому их соотношению в земельном фонде хозяйства (таблица 3.4).
Таблица 3.4
Установление видов и площадей угодий в составе землепользования крестьянского хозяйства
	№ п/п
	Вид угодий
	Всего угодий в составе 
землепользования
	В том числе

	
	
	площади угодий, га
	кадастровая оценка, балл
	всего балло-гектаров
	полученных 

в собственность
	арендуемых

	1
2

3
	пашня

сенокосы

пастбища
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Итого с.-х угодий
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	4
5

6

7
	Приусадебные земли
Леса

Под водой

Под дорогами


	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Всего земель
	
	
	
	
	
	
	
	
	


Таблица 3.5

Характеристика размещения землепользования крестьянского

 (фермерского) хозяйства

	№ п/п
	Показатели
	Единица

 измерения
	Значение 

показателей

	1
	Общая площадь землепользования, в т.ч.

- пашня

- пастбища
	га
	

	2
	Количество участков
	шт.
	

	3
	Площадь участков
	га
	

	4
	Средний балл оценки с.-х угодий
	балл
	

	5
	Коэффициент компактности
	
	

	6
	Удаленность землепользования от:
- населенного пункта

- дороги общего пользования

- пунктов переработки и мест сбыта продукции
	км
	


Площадка, выбираемая под усадьбу, должна отвечать строительно-планировочным и санитарно-гигиеническим требованиям по уровню плодородия почв. Исходя из выше изложенных требований, решается вопрос размещения усадьбы каждого конкретного крестьянского хозяйства, а расчет площади производится в таблице 3.6.

Таблица 3.6
Расчет площади усадьбы крестьянского (фермерского) хозяйства
	Производственная зона

	Расчетная единица
	Количество
расчетных
единиц
	Норма площади на расчетную единицу, м2
	Общая площадь зоны, га

	КРС
Молодняк до 1 года

Молодняк старше 1 года

Свиньи

Куры

Трактор

Комбайн

Автомобиль

                       грузовой

                       легковой

Склад

Площадка для с.-х техники

Жилой дом
	
	
	

	Итого
	
	
	


Нормы площади производственной зоны в расчете на 1 голову скота принимают по данным типовых и индивидуальных проектов.

Площадь жилой зоны принимается в пределах от 0.2 до 0.4 площади производственной.

Характеристика и оценка территории, выбранной для размещения усадьбы крестьянского хозяйства по организационно-хозяйственным, санитарно-гигиеническим, строительно-планировочным и другим условиям, производятся в таблице 3.7.

Таблица 3.7
Характеристика и оценка территории, выбранной для размещения усадьбы крестьянского хозяйства
	Факторы оценки
	Характеристика оцениваемых показателей
	Натуральные показатели

	
	
	благоприятные
	фактические

	1
	2
	3
	4

	1. Инженерно-геологические
	Расчетное сопротивление грунтов

Глубина залегания грунтовых вод.

Вероятность затопления высокими водами.

Уклоны поверхности.

Закарстованность

Оползни

Линейная эрозия
	не менее 2 кг/см2
не менее 3 м

менее 1%

0,5…8%

отсутствует

отсутствует

отсутствует
	

	2. Почвенно-растительные
	Пригодность почв для озеленения
	без нанесения плодородного слоя
	

	3. Гидрологические и гидрогеологические условия
	Поверхностные воды
Подземные воды
	близкое расположение и пригодность для питьевых и хозяйственных нужд
	

	4. Растительные ресурсы
	Изъятие лесов под застройку
	территории лесов I, II групп при лесистости 50%
	

	5. С/х угодья
	Изъятие с/х угодий под застройку
	балл оценки менее 30%
	

	6. Транспорт
	Вид дорожного покрытия
	твердое
	

	7. Энергетика
	Дальность электроснабжения
	до 3 км
	

	8. Стройбаза
	Дальность перевозки строительных материалов
	до 10 км
	

	9. Санитарно-гигиенические
	Качество воды и состояние воздушного бассейна
	соответствие стандарту
	

	10. Архитектурно-планировочные
	Наличие трех основных факторов: воды, леса, живописного ландшафта
	3 или 2 фактора
	



Оформление чертежа границ и паспорта крестьянского хозяйства. После завершения проектных работ по образованию землепользования крестьянского хозяйства производится оформление чертежа границ земель на праве собственности и аренды, договора аренды земель с/х назначения.

Адрес (местоположение) земельного участка определяется по его географическому положению относительно ближайших административных и хозяйственных центров (с/х предприятие, производственный участок, населенный пункт, ферма, урочище).

Таблица 3.8.

Паспорт крестьянского (фермерского) хозяйства

	Показатели
	Ед. измерения
	По проекту

	1
	2
	3

	1. Численность работников
	чел
	

	2. Площадь земель

   в т.ч.       пашня

                   кормовых угодий

   из них     в собственности

                   в аренде
	га
	

	3. Структура посевов

                  зерновые

                  однолетние травы

                  кукуруза на силос

                  корнеплоды
	%
	

	1
	2
	3

	4. Поголовье скота

                  КРС

                  свиней

                  кур
	гол.
	

	5. Валовое производство

                  молока

                  мяса

                  яиц

                  зерна

                  кормов
	ц
	

	6. Производственные затраты, всего

   в т.ч.       животноводства

                   растениеводства
	руб.
	

	7. Стоимость товарной продукции, всего

   в т.ч.        животноводства

                    растениеводства
	руб.
	

	8. Прибыль, всего
   в т.ч.         на 1 работника

                     на 1 га
	руб.
	

	9. Уровень рентабельности по прибыли
	%
	

	10. Земельные платежи
   в т.ч.        земельный налог

                   арендная плата
	руб.

	


4. Образование несельскохозяйственного предприятия
4.1. Подготовительные работы

Предоставление земельных участков для строительства из земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности, осуществляется с проведением работ по их формированию:

1. Без предварительного согласования места размещения объекта в собственность исключительно на торгах (аукционах и конкурсах);

2. С предварительным согласованием места размещения объектов в аренду, а также в постоянное (бессрочное) пользование государственным и муниципальным учреждениям, федеральным казенным предприятиям, а также органам государственной власти и местного самоуправления. Представление земельного участка для строительства без предварительного согласования  места размещения объекта осуществляется в следующем порядке:

1. Проведение работ по формированию земельного участка (установление границ на местности, определение разрешенного использования и технических условий подключения к объектам инженерной инфраструктуры, принятие решения о проведении торгов и публикации о них сообщений);

2. Государственный кадастровый учет;

3. Проведение торгов по продаже земельного участка и права на заключение договора аренды;

4. Подписание протокола о результатах торгов или договора аренды в результате предоставления земельного участка без проведения торгов.

Предоставление земельного участка для строительства с предварительным согласованием места размещения ведется в следующем порядке:

1. Выбор земельного участка и принятие решения о предварительном согласовании места размещения объекта;

2. Проведение работ по формированию земельного участка;

3. Государственный кадастровый учет земельного участка;

4. Принятие решения о предоставлении земельного участка для строительства.

Составление землеустроительного проекта в полном составе выполняется на основании решения органов местной администрации по месту нахождения земельного участка на стадии предварительного согласования места размещения объекта и включает подготовительные работы, составление, согласование и утверждение проекта.
Задание на проектирование несельскохозяйственного объекта

1. Основание для проектирования___________________________

_________________________________________________________

_________________________________________________________
(наименование, дата и пр.)

2. Заказчик _______________________________________________

3.Проектировщик__________________________________________
4. Объект, для которого предоставляется земельный участок (наименование, вид производственной деятельности, особенности________________________________________________________________________________________________________________________

Задача проектирования: разработать все вопросы землеустроительного проекта образования землепользования _______________________ ___________________________________________________________________________________

(наименование объекта)
и его обоснования, разместить предоставляемый участок в соответствии с одним из 2 вариантов его размещения (схема вариантов размещения объекта прилагается).

5. Для расчета и проверки площади предоставляемого участка использовать следующие нормативы:

а) для промышленного предприятия:

- минимальная плотность застройки___________%

- площадь застройки____________га, соотношение____1:1

6. Рассчитать размер возмещения потерь с.-х. производства на основании нормативов (Постановление СМ РФ  №1176 от 1.06.96) с индексацией на ____________________________________________________
и повышающим коэффициентом_________________________________
Исходные данные: зона___________область_______________________
Типы и подтипы почв:

- на пашне _________________________________________________
- на кормовых угодьях________________________________________
7. Рассчитать размер убытков собственников земли, землепользователей, арендаторов

8. Рассчитать размер упущенной выгоды_________________________
9. Подготовить задание (технические условия) на составление рабочего проекта снятия и использования плодородного слоя почвы

-площадь________________________________

-почвы__________________________________

-площадь землевания______________га

10. Подготовить задание (технические условия) на составление рабочего проекта рекультивации нарушенных земель:

- площадь____________________га

- направление рекультивации_________________________

11. Разработать предложения по условиям предоставления земель с учетом                                                                                                                   
12. Установить отрицательные последствия изъятия земель и размещение объекта и разработать предложения по их преодолению

13. Установить обязательные природоохранные мероприятия.______
____________________________________________________________
14. Рассчитать технико-экономические показатели вариантов размещения и предложить лучший вариант

15. Состав проекта______________________________(чертежи, текстовая часть)
Ответственные представители:

Заказчика_____________________________________________

(должность. подпись, Ф.И.О.) Печать, дата.

Исполнители
4.2. Расчет площади и обоснование размещения
несельскохозяйственного землепользования
Расчет площади образуемого землепользования  несельскохозяйственного объекта выполняется с использованием: 

- для промышленных предприятий – по показателям минимальной плотности застройки промплощадок.
- для линейных объектов –  по нормативам, содержащихся в «Сборниках норм отвода земель для строительства линейных сооружений»;
- для других объектов – по типовым проектам, проектам аналогам или нормам отвода земли для отдельных сооружений.

Минимальная плотность застройки (Мп, %) представляет собой отношение (в %) площади застройки (Рз) к общей площади (Ро) всего участка, занимаемого промышленным предприятием.

Площадь землепользования несельскохозяйственного объекта рассчитывается по формуле:

Ро = 100·Рз/Мп

Состав и площади земельных угодий на изымаемых участках определяются в устанавливаемых проектом границах несельскохозяйственного землепользования. Площади угодий по землепользователям, срокам использования участков, типам и подтипам почв вычисляются любым способом, обеспечивающим необходимую точность до 0,1 га (табл.4.1).

Таблица 4.1
Состав, площади и качественная характеристика угодий, затрагиваемых образованием несельскохозяйственного землепользования

	Перечень землепользований, затрагиваемых образованием несельскохозяйственногоземлепользования
	Виды
 с..-х 
угодий
	Типы и 

подтипы

 почв
	Площадь,
га
	Балл кадастровой оценки
	Характер воздействия образования несельскохозяйственного землепользования на использование с.-х угодий

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


4.3. Определение размеров потерь
сельскохозяйственного производства и убытков 

собственников, землепользователей
Расчет размеров потерь, вызываемых безвозвратным изъятием земель из сельскохозяйственного оборота и предоставлением земель в пользование, приводится в таблице 4.2 
[image: image1.wmf]и 4.3.

Таблица 4.2
Расчет размеров потерь сельскохозяйственного производства, вызываемых предоставлением земель для несельскохозяйственных нужд
	№ п/п
	Показатели
	Единица

 измерения
	Варианты

	
	
	
	1
	2

	1
	Площади бессрочно изымаемых с.-х угодий
	га
	
	

	2
	Балл оценки изымаемых с.-х угодий
	балл
	
	

	3
	Среднеобластной балл оценки с.-х угодий
	балл
	
	

	4
	Среднеобластные нормативы

 стоимости освоения новых земель
	тыс. руб
	
	

	5
	Дифференцированные нормативы стоимости освоения новых земель
	тыс. руб
	
	

	6
	Площади с.-х угодий, с которых снимается плодородный слой для землевания малопродуктивных угодий
	га
	
	

	7
	Процент возмещения потерь с.-х производства
	%
	
	

	8
	Размер потерь с.-х производства
	тыс. руб
	
	

	9
	Площади временно изымаемых с.-х угодий
	га
	
	

	10
	Процент возмещения потерь с.-х производства
	%
	
	

	11
	Общий размер потерь производства
	тыс. руб
	
	


Определение размеров убытков землепользователей. Убытки, включая упущенную выгоду, причиненные изъятием или временным занятием земельных участков, а также ограничением прав землепользователей (кроме случаев установления охранных зон вокруг земель природоохранного назначения) или ухудшением качества их земель в результате негативного влияния, вызванного деятельностью предприятий, учреждений, организаций и граждан подлежат возмещению в полном объеме.

Таблица 4.3

Расчет убытков землепользователей

	Виды работ
	Объем 
работ, га
га
	Стоимость единицы, руб.
	Всего затрат,

 тыс. руб.

	Боронование
	
	
	

	Посев
	
	
	


Таблица 4.4
Расчет размеров убытков землепользователей, вызванных 

незавершенным производством

	Наименование землепользований, затрагиваемых землеустройством
	Затраты незавершенного производства
	Объем незавершенного 
производства
	Ежегодные 
производственные 
затраты, 
тыс. руб.
	Всего размер

 убытков, тыс.руб.

	
	
	единицы измерения
	объем затрат
	на 
единицу
	общие
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7

	
	Стоимость семян, ГСМ, удобрений, транспортные затраты, зем. 
налог
	
	
	
	
	

	Всего по варианту
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


Таблица 4.5
Расчет общей стоимости затрат, вызванных неудобствами

 в использовании земли

	Наименование 
затрат
	Площадь,
 га
	Объем работ,
 т, км
	Стоимость 
единицы,
 руб.
	Общие затраты, тыс.руб.

	1. Стоимость
 недополученной продукции
	
	
	
	

	2. Дополнительные транспортные расходы
	
	
	
	

	3. Дополнительные затраты на холостые повороты, пробеги, обработку клиньев и неудобных земель
	
	
	
	

	4. Дополнительные затраты на обустройство территории
	
	
	
	

	ИТОГО
	
	
	
	


Упущенная выгода исчисляется умножением величины утрачиваемого ежегодного дохода на коэффициент перерасчета (таблица 4.6), соответствующий периоду восстановления нарушенного производства.

Упущенная выгода также рассчитывается в случаях ограничения права пользователей земли или ухудшение ее качества, если это приводит к снижению ежегодного дохода за период, после которого права пользователей земли и  качество земель восстанавливаются.

Таблица 4.6
Коэффициенты пересчета вычисления упущенной выгоды

	Продолжительность периода восстановления нарушенного

производства
	Коэффициент перерасчета теряемого ежегодного 
дохода
	Продолжительность периода восстановления нарушенного 
производства
	Коэффициент перерасчета теряемого 
ежегодного 
дохода

	1 год

2 года

3 года

4 года

5 лет

6 – 7 лет
	0,9

1,7

2,5

3,2

3,8

4,6
	8 – 10 лет

11 – 15 лет

16 – 20 лет

21 – 25 лет

26 – 30 лет

31 и более лет
	5,6

7,0

8,2

8,9

9,3

10


Упущенная выгода, вызванная возникшими неудобствами в использовании земель с не нарушением транспортных связей, разобщение территории коммуникациями и т. п. исчисляется как десятикратная разница ежегодных затрат на эксплуатацию транспортных средств после изъятия земель  с образованием неудобств и до изъятия земель. 

Расчет размеров упущенной выгоды выполняется в таблице 4.7.
Таблица 4.7

Расчет размеров упущенной выгоды
	№ п/п
	Показатели
	1 вариант
	2 вариант

	
	
	постоянный 

отвод
	временный

 отвод
	постоянный 

отвод
	временный 

отвод

	1
	Характеристика изымаемых с.-х угодий

вид угодий:

площадь угодий, га

            балл оценки

  всего балло-гектаров
	
	-
	
	

	2
	Теряемый ежегодный доход в расчете на 1 балло-гектар, руб.
	
	-
	
	

	3
	Общие размеры ежегодно теряемого дохода, тыс. руб.
	
	-
	
	

	4
	Коэффициент пересчета теряемого ежегодного дохода
	
	-
	
	

	5
	Общий размер упущенной выгоды, тыс. руб.
	
	-
	
	


4.4. Мероприятия по сокращению отрицательных 

последствий изъятия земель

Предприятия затрагивают землепользование одного сельскохозяйственного предприятия или группы крестьянских хозяйств и существенно не нарушают их организацию территории, но снижают агроэкономический потенциал сельских товаропроизводителей.
Поэтому при предоставлении земель несельскохозяйственным предприятиям под застройку, плодородный слой почвы подлежит снятию, хранению и нанесению на малопродуктивные или непродуктивные угодья для повышения их плодородия. 

Выявляют участки малопродуктивных угодий, на которые может быть нанесен плодородный слой почвы. Путем деления объема наносимого плодородного слоя его мощность рассчитывается  площадь землевания малопродуктивных угодий (табл. 4.8).
Таблица 4.8
Проектирование мероприятий по землеванию

	Характеристика земельных участков,

 с которых снимается плодородный слой
	Характеристика рекультивированных
 участков

	тип и подтип почв
	площадь застройки, м2
	мощность снимаемого слоя, м
	объем снимаемого слоя, м3
	наименование с.-х землепользований, на которых намечается землепользование
	мощность наносимого плодородного слоя, м
	площадь рекультивации

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	


4.5 Технико-экономическое обоснование проектных решений

Оценка вариантов проводится по совокупности технико-экономических показателей (табл.4.9)
Таблица 4.9
Технико-экономические показатели проекта

	№ п/п
	Показатели
	Единица 

измерения
	Значение показателей

	
	
	
	вариант 1
	вариант 2

	1
	Общая палощадь несельскохозяйственного землепользования: в т.ч.

 в бессрочном пользовании 

во временном пользовании
	га
	
	

	2
	Количество землепользований, затрагиваемых предоставлением земель для строительства не с.-х объекта
	ед.
	
	

	3
	Потери с.-х производства
	тыс. руб.
	
	

	4
	Площадь культурных пастбищ
	
	
	

	5
	Убытки землепользователей всего в т.ч.:упущенная выгода
	тыс. руб.
	
	

	6
	Земельный налог с площади земель, предоставляемых для не с.-х нужд
	тыс. руб.
	
	

	7
	Площадь, с которой снимается плодородный слой
	га
	
	

	8
	Площадь малопродуктивных угодий, подлежащих рекультивации
	га
	
	



Основным критерием, определяющим выбор оптимального варианта, следует считать соблюдение принципа приоритета сельскохозяйственного землепользования и наименьший ущерб, причиняемый сельскому хозяйству и окружающей среде.
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