4. Обременения  земельного участка 
4.1. Понятие обременений и ограничений
В формируемой системе земельно-кадастровой информации важное значение имеют характеристики правового режима, к которым относятся обременения в использовании земель. 
В порядке регулирования земельных отношений собственников с другими субъектами или обществом в целом, государство вправе ограничить сферу деятельности собственников (пользователей, владельцев) по реализации их правомочий. В  свою очередь собственник (пользователь, владелец) вправе передавать часть своих правомочий по пользованию, владению и распоряжению землей другим субъектам земельных отношений.

Под ограничением (обременением) в соответствии с ФЗ от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» понимается наличие установленных законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, ареста имущества и других). Обременительные ограничения могут быть приняты собственником земли добровольно, то есть по соглашению с заинтересованными организациями, но могут быть введены принудительно, если того требуют государственные интересы.

Обременения и ограничения хозяйственной деятельности устанавливаются органами власти для фиксирования зон с особыми правовыми режимами. Это делается для достижения следующих целей:

1) обеспечение условий для жизни и деятельности населения (разрешение транспортных проблем, доступности, проездов, проходов к местам отдыха, учреждениям и другим объектам административного и культурно-бытового назначения);

2) создание необходимых условий для нормальной эксплуатации промышленных, транспортных и иных объектов (в том числе: разрешенные подъезды, подходы для обслуживания и ремонта транспортных магистралей, трубопроводов, каналов и ЛЭП);
3) сохранение или воспроизводство определенных видов природных ресурсов (посредствам создания санитарных, защитных зеленых зон и других мер защиты).
Эти цели могут быть достигнуты при условии, если в решениях по отводу земельных участков будут зафиксированы границы зон с особыми правовыми режимами, зафиксировано их количественное и качественное состояние, определены конкретные признаки режима с учетом обременений и установлена правовая, административная или экономическая ответственность за нарушение их использования.
Таким образом, можно сформулировать следующее: 

а) понятия «ограничение» и «обременение» тождественны;

б) основаниями возникновения обременения являются закон, акт уполномоченного законом органа, договор;

в) для обременения (ограничения) характерно стеснение правообладателя в осуществлении права; обременение не связано с изъятием правомочий у лица, чье право обременяется.

 Под стесняющими собственника в осуществлении его права условиями законодатель понимает субъективные права лица, в пользу которого установлено обременение, юридические обязанности, в том числе публичного характера, субъекта обремененного права, а также запреты на реализацию определенных правомочий. Поэтому можно констатировать, что в ряде случаев на объект обремененного права собственности возникают права третьих лиц (сервитут, аренда), в то время как в иных – нет (арест имущества).

 В реализации правомочия распоряжения стеснен также собственник, заключивший и зарегистрировавший договор купли-продажи жилых помещений, а также собственник, передавший недвижимое имущество во исполнение договора, в период до государственной регистрации перехода права собственности (в период существования так называемого права ожидания).

Согласно действующим нормам об ипотеке, обременение может возникнуть и в отсутствие прав третьих лиц на имущество собственника и, следовательно, может быть установлено не в пользу конкретного лица.
Обременение может рассматриваться как юридический факт

а) правоизменяющий. Придание при таком подходе термину «обременение» значения «юридический факт» наряду с распространенным значением «субъективное право» видится не вполне уместным, поскольку это может повлечь неясности и противоречия в понимании. Более уместным видится использование термина «установление обременения».

б) одновременно правопрекращающий и правоустанавливающий. Следует учитывать, что такое основание возникновения и прекращения права собственности, как обременение, выделять не принято. 
Обременение может пониматься как вещно-обязательственное правоотношение: вещная составляющая означает, что обременение является правом на чужую вещь, производно от права собственности, отличается свойством следования и абсолютным характером защиты. Обременение как обязательственное правоотношение имеет своей целью исполнение обязанности должником. 
Согласно общепринятой позиции обременениями являются ограниченные вещные права (либо любые, либо специально указанные); обоснованием ее служит утверждение о том, что на возможность реализации права собственности может влиять лишь осуществление правомочий, принадлежащих собственнику, что возможно только при существовании иного вещного права на тот же объект.

Признаки обременения:

1. Обременения как субъективные права имеют своим объектом вещь, однако обременяют (в смысле стеснения в реализации) и само право собственности.

2. Понимая под обременениями ограниченные вещные права, круг оснований их возникновения можно определить следующим образом: это юридические факты, определенные в законе, административный акт, договор.

3. Установление дополнительных активных обязанностей собственника не должно рассматриваться как обременение его права, поскольку они не касаются содержания права собственности и не стесняют его в реализации.

4. Право ожидания сущностно не стесняет собственника в реализации его права, так как не предоставляет его обладателю возможности своей волей осуществлять какие-либо действия в отношении вещи, поэтому не должно рассматриваться в качестве обременения.
4.2. Классификация обременений

В соответствии с законодательством установлены следующие обременения:
- аренда земельного участка;

- доверительное управление земельным участком;
- ипотека земельного участка;
- рента;
- сервитуты;
- градостроительные ограничения;

- резервирование земель;

- зоны с особыми условиями использования территорий;
- иные ограничения использования земельных участков.
 Ограничения прав на землю устанавливаются актами исполнительных органов государственной власти, актами органов местного самоуправления или решениями суда (бессрочно или на определенный срок). Такие ограничения могут быть обжалованы лицом, чьи права ограничены, в судебном порядке. Ограничения следуют за вещью, а потому при переходе права собственности на земельный участок к другому лицу ограничения сохраняются.

 Рассмотрим их подробно.
Аренда земельного участка
По договору аренды арендодатель передает арендатору земельный участок (имущество) не только во временное владение и пользование, но и во временное распоряжение. Можно сдать  арендованное имущество в субаренду, а арендные права в залог или внести их в качестве вклада в уставной капитал юридического лица.
Доверительное управление земельным участком
Доверительное управление земельным участком (имуществом) заключается в том, что одна сторона передает другой имущество на определенный срок в доверительное управление, которая в свою очередь осуществляет управление этим имуществом. Договор доверительного управления должен быть заключен в форме, предусмотренной для договора продажи недвижимости и подлежит государственной регистрации. Что в свою очередь укрепляет защиту недвижимости собственника. 
Ипотека земельного участка
Суть залогового обязательства заключается в следующем: кредитор при неисполнении или ненадлежащем исполнении обеспеченного залогом обязательства имеет право получить удовлетворение из стоимости заложенного имущества. Договор о залоге заключается в письменной форме и подлежит государственной регистрации. Большим преимуществом, по сравнению с другими способами обременения недвижимости, такими как аренда и доверительное управление, данного обременения является то, что имущество остается у залогодателя не просто фактически, но и юридически. 
Таким образом, одним из наиболее надежных способов обременения недвижимости, гарантирующих защиту собственности, является залог и производные от него варианты.

Рента
Рента обременяет земельный участок, предприятие, здание, сооружение или другое недвижимое имущество, переданное под ее выплату. В случае отчуждения такого имущества плательщиком ренты его обязательства по договору ренты переходят на приобретателя имущества.
Лицо, передавшее обремененное рентой недвижимое имущество в собственность другого лица, несет субсидиарную с ним ответственность по требованиям получателя ренты, возникшим в связи с нарушением договора ренты, если законом или договором не предусмотрена солидарная ответственность по этому обязательству.

Сервитут
В специальной литературе отмечается, что впервые такое ограниченное вещное право, как сервитут, было восстановлено гражданским кодексом. Под сервитутом (от латинского "servitus" - рабство, служение вещи) понимается ограниченное вещное право на недвижимое имущество, не соединенное с владением им, заключающееся в праве одного лица пользоваться какой-либо одной или несколькими полезными сторонами вещи, принадлежащей другому лицу. В науке гражданского права такие сервитуты имеют название положительных. Вместе с тем законодательству зарубежных стран известны и так называемые отрицательные сервитуты. Для собственников сопредельных земельных участков весьма важное значение имеет также возможность определенным образом ограничивать друг друга в пользовании своими земельными участками. Именно для реализации такой возможности устанавливаются отрицательные сервитуты, в силу которых лица, имеющие определенные права на недвижимое имущество, устраняются от известного пользования им. Например, § 1018 Германского Гражданского Уложения, давая определение земельного сервитута, предусматривает, что "земельный участок может быть обременен в пользу собственника другого земельного участка таким образом, чтобы последний имел право использовать чужой земельный участок в определенных случаях, или чтобы на чужом земельном участке не могли совершаться определенные действия, или чтобы было исключено осуществление права, которое следует из права собственности на обремененный земельный участок в отношении господствующего земельного участка".

Объектом сервитута может быть индивидуально-определенный земельный участок, как граничащий с участком, для обеспечения нужд которого он устанавливается, так и иной земельный участок (фактическое пользование которым возможно и необходимо), имеющий определенные полезные свойства, для пользования которыми и устанавливается сервитут. Земельный кодекс РФ выделяет два вида сервитутов - частный и публичный. Частный сервитут устанавливается в соответствии с гражданским законодательством. Так, частный сервитут устанавливается для определенных нужд - обеспечения прохода и проезда через соседний земельный участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также и других нужд собственника недвижимого имущества, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута, т.е. не задействовав при этом земельного участка, принадлежащего другому лицу. Тем не менее, обременение земельного участка сервитутом не лишает собственника участка прав владения, пользования и распоряжения им.

Публичный сервитут устанавливается законом или иным нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления в случаях, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения, без изъятия земельных участков. Установление публичного сервитута осуществляется с учетом результатов общественных слушаний. Проведение общественных слушаний по вопросам установления публичных сервитутов основано на закрепленном принципе участия граждан и общественных организаций (объединений) в решении вопросов, касающихся прав на землю.
В земельном законодательстве определен исчерпывающий перечень случаев установления публичного сервитута. Итак, публичный сервитут может быть установлен для:

· прохода или проезда через земельный участок; 

· использования земельного участка в целях ремонта коммунальных, инженерных, электрических и других линий и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры; 

· размещения на земельном участке межевых и геодезических знаков и подъездов к ним; 

· проведения дренажных работ на земельном участке; 

· забора воды и водопоя; 

· прогона скота через земельный участок; 

· сенокоса или пастьбы скота на земельных участках в сроки, продолжительность которых соответствует местным условиям, обычаям, за исключением таких земельных участков в пределах земель лесного фонда; 

· использования земельного участка в целях охоты, ловли рыбы в расположенном на земельном участке замкнутом водоеме, сбора дикорастущих растений в установленные сроки и в установленном порядке; 

· временного пользования земельным участком в целях проведения изыскательских, исследовательских и других работ; 

· свободного доступа к прибрежной полосе. 

Лесное, водное, природоохранное и иное законодательство также предусматривает возможность установления публичных сервитутов, а именно: 

- публичных водных сервитутов в целях забора воды (без применения сооружений или технических средств), водопоя и прогона скота, использования водных объектов в качестве водных путей для маломерных плавательных средств;

- публичных лесных сервитутов в целях свободного пребывания граждан в лесном фонде и в не входящих в лесной фонд лесах;

- сервитутов на земельные участки, через которые осуществляется проход (проезд) к стационарным пунктам наблюдений, входящим в государственную наблюдательную сеть.

Круг правообладателей публичного сервитута не определен. Поэтому он регистрируется не как ограниченное вещное право, а как ограничение права собственности на объект недвижимости. Возможность установления публичных сервитутов базируется на закрепленном принципе сочетания при использовании и охране земель интересов всего общества и законных интересов граждан, которым принадлежат земельные участки.
В соответствии с законодательством сервитут не может быть самостоятельным предметом купли-продажи, залога и не может передаваться каким-либо способом лицам, не являющимся собственниками недвижимого имущества, для обеспечения использования которого сервитут установлен. Таким образом, сервитут лишен самостоятельности и не может быть объектом экономического оборота.
Обременение земельного участка сервитутом может быть срочным и бессрочным. Сервитут, обременяющий земельный участок на неопределенный срок, существует, пока в нем есть необходимость. При этом сервитут никак не зависит от конкретной личности - собственника земельного участка, он сохраняется в случае перехода прав на земельный участок к другому лицу. В связи с этим собственнику земельного участка, обремененного сервитутом, необходимо знать, что при его продаже он должен проинформировать о сервитуте будущего покупателя, так как в случае предоставления продавцом заведомо ложной информации об обременении земельного участка покупатель вправе потребовать уменьшения покупной цены или расторжения договора купли-продажи земельного участка и возмещения причиненных ему убытков. Также отметим, что осуществление сервитута третьим лицом должно быть наименее обременительным для земельного участка, в отношении которого он установлен.

Особо следует уделить внимание моменту возникновения сервитута. В соответствии с Гражданским кодексом РФ сервитут должен устанавливаться соглашением между лицом, требующим установления сервитута, и собственником земельного участка. Соглашение о сервитуте представляет собой договор, заключенный между лицом, требующим установления сервитута (собственником земельного участка, обладателем права постоянного (бессрочного) пользования, обладателем права пожизненного наследуемого владения на земельный участок), и собственником соседнего земельного участка, а в необходимых случаях - собственником другого земельного участка (соседнего участка).

Установление сервитута должно быть зарегистрировано в порядке, установленном для регистрации прав на недвижимое имущество.

Конечно, при установлении сервитута могут возникнуть спорные ситуации, особенно со стороны собственника земельного участка, ведь сервитут в любом случае вызовет для него неудобства. По общему правилу, в случае не достижения общего согласия об установлении или об условиях сервитута спор разрешается судом по иску лица, требующего установления сервитута. При этом истцом должны быть представлены доказательства необходимости установления сервитута, иначе ему может быть отказано. 

Для собственника земельного участка предусматривается денежная компенсация за возможные неудобства, причиненные сервитутом - ему дается возможность требовать от лиц, в интересах которых установлен сервитут, соразмерную плату за пользование земельным участком. Выплата соразмерной платы за сервитут может иметь единовременный характер, когда плата выплачивается однократно в полном объеме, и периодический характер, когда плата выплачивается многократно частями в течение всего срока, на который сервитут установлен. Вид выплаты соразмерной платы за сервитут (единовременный или периодический) может быть установлен соглашением о сервитуте, решением суда или нормативным правовым актом, которым сервитут установлен. Плата за сервитут должна быть соразмерна убыткам, которые причинены собственнику земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, в связи с ограничением его прав в результате установления сервитута, а ее размер может изменяться в течение срока, на который установлен сервитут.
В случаях, если установление публичного сервитута приводит к невозможности использования земельного участка, собственник земельного участка, землепользователь, землевладелец вправе требовать изъятия, в том числе путем выкупа, у него данного земельного участка с возмещением органом государственной власти или органом местного самоуправления, установившими публичный сервитут, убытков или предоставления равноценного земельного участка с возмещением убытков.
Градостроительные ограничения
Градостроительное регулирование землепользования заключается в установлении различных градостроительных требований к землепользованию в городах. Градостроительное регулирование закреплено в нормах Земельного и Градостроительного кодексов РФ. Оно сводится к проведению зонирования территории населенных пунктов и установлению для земельных участков, находящихся в границах той или иной зоны, определенных требований по их использованию и застройке. Данные ограничения и требования влияют на выбор наиболее эффективного использования земельного участка, так как оно может быть определено только в рамках установленных градостроительным регулированием норм. Согласно Земельному кодексу, порядок использования земель населенных пунктов определяется в соответствии с зонированием их территорий. Территория населенного пункта в пределах его административных границ делится на территориальные зоны. Процедуру выделения зон обычно называют градостроительным зонированием территории. Так, например, в Москве под градостроительным зонированием понимается установление обязательных требований к функциональному использованию (назначению), застройке и ландшафтной организации территории. Для целей градостроительного зонирования выделяют такие территориальные единицы как планировочный район, квартал и участок территории города.

В городах выделяют территориальные зоны, соответствующие следующим основным видам использования территории: зоны жилой, общественно-деловой и производственной застройки; зоны инженерных и транспортных инфраструктур; рекреационные зоны; зоны сельскохозяйственного использования и специального назначения; зоны военных объектов и иных видов использовании земли.

Но деление территории может быть другим в зависимости от исторических особенностей градостроительного развития и освоения территории.

Зонирование территории утверждаются и изменяются нормативными правовыми актами органов местного самоуправления. Основными нормативными документами, регулирующими использование земли и градостроительный процесс в городах, должны стать правила землепользования и застройки. Данные правила, а также, разработанные исходя из этих правил градостроительные регламенты, определяют виды разрешенного использования земельного участка, в соответствии с которыми может быть освоен (застроен, использован) каждый земельный участок в городе. 
Разрешенное использование - это использование земельного участка в соответствии с обязательными требованиями и ограничениями к состоянию и допустимым изменениям состояния земельного участка и расположенных на нем других объектов недвижимости, установленными на основании градостроительной документации, сервитутов, и других ограничений, вытекающих из законодательства.

Разрешенное использование может включать ограничения высоты и плотности застройки, допустимые изменения функционального использования и параметров земельного участка и расположенных на нем других объектов недвижимости, сохранение зеленых насаждений, запрещение видов пользования, оказывающих негативное воздействие на здоровье человека, ограничения прав на использование земельного участка и др. Перечень требований, включаемых в разрешенное использование земельного участка, устанавливается вне зависимости от вида прав на данный земельный участок.

Градостроительный регламент — это совокупность установленных правилами застройки параметров и видов использования земельных участков и иных объектов недвижимости в городских и сельских поселениях, других муниципальных образованиях, а также допустимых изменений объектов недвижимости при осуществлении градостроительной деятельности в пределах каждой зоны.

Земельным кодексом определено, что правилами землепользования и застройки устанавливается градостроительный регламент для каждой территориальной зоны индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, а также возможности территориального сочетания различных видов использования земельных участков (жилого, общественно-делового, производственного, рекреационного и иных видов использования земельных участков). Для земельных участков, расположенных в границах одной территориальной зоны, устанавливается единый градостроительный регламент. Градостроительный регламент территориальной зоны определяет основу правового режима земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе застройки и последующей эксплуатации зданий, строений, сооружений.

Принцип установления градостроительных регламентов для территориальных зон может быть реализован разными способами. Например, для Москвы градостроительные регламенты (требования к функциональному использованию, высоте и плотности застройки) устанавливаются в Генеральном плане развития города, градостроительных планах развития территорий административных округов, проектах планировки и иных градостроительных документах.

Градостроительные регламенты обязательны для исполнения всеми собственниками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами земельных участков независимо от форм собственности и иных прав на земельные участки. Реализуются градостроительные регламенты через разрешенное использование земельных участков.

Данные о градостроительных режимах и документация градостроительного характера должны содержаться в кадастре, где они регистрируются и хранятся.
Резервирование земель

Резервирование земель - возможность ограничения не только права собственности, но и иных вещных прав на земельный участок.
Резервирование земель для государственных или муниципальных нужд осуществляется в случаях, связанных с:

1) выполнением международных обязательств;

2) размещением следующих объектов государственного или муниципального значения (при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов):
- объекты федеральных энергетических систем и объекты энергетических систем регионального значения; 
- объекты использования атомной энергии;
- объекты обороны и безопасности;
- объекты федерального транспорта, путей сообщения, информатики и связи, а также объекты транспорта, путей сообщения, информатики и связи регионального значения;
- объекты, обеспечивающие космическую деятельность; 
- объекты, обеспечивающие статус и защиту Государственной границы РФ; 
- линейные объекты федерального и регионального значения, обеспечивающие деятельность субъектов естественных монополий;

- объекты электро-, газо-, тепло- и водоснабжения муниципального значения;

- автомобильные дороги федерального, регионального или межмуниципального, местного значения;

3) иными обстоятельствами.
Таким образом, перечень оснований для резервирования является открытым, а это значит, что при необходимости он может быть расширен.
Резервирование земель допускается в зонах планируемого размещения объектов капитального строительства для государственных и муниципальных нужд, а также в пределах иных (необходимых в соответствии с федеральными законами для обеспечения государственных и муниципальных нужд) территорий. Земли для государственных и муниципальных нужд могут резервироваться на срок не более чем семь лет. Допускается резервирование земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленных гражданам и юридическим лицам, для строительства автомобильных дорог, железных дорог и других линейных объектов на срок до двадцати лет.
Не допускается принятие органами государственной власти, органами местного самоуправления решений о резервировании земель, об изъятии, в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных и муниципальных нужд при отсутствии документов территориального планирования.

Принудительное отчуждение земельного участка для государственных и муниципальных нужд может быть проведено только при условии предварительного и равноценного возмещения стоимости земельного участка на основании решения суда. Порядок выкупа, определения выкупной цены, прекращения прав владения и пользования земельным участком при его изъятии для государственных и муниципальных нужд у его собственника, а также права собственника земельного участка, подлежащего выкупу для государственных и муниципальных нужд, устанавливаются гражданским законодательством.

Современное законодательство определяет порядок резервирования земель для государственных и муниципальных нужд. 

Необходимо остановиться на следующих важнейших положениях:

Во-первых, решение о резервировании земель для федеральных нужд принимается федеральным органом исполнительной власти, а решение о резервировании земель для государственных нужд субъекта РФ или муниципальных нужд принимается соответственно уполномоченным исполнительным органом государственной власти субъекта РФ или органом местного самоуправления. При этом решение принимается в соответствии со следующими документами:

а) документы территориального планирования. При наличии документации по планировке территории решение принимается в соответствии с такой документацией;
б) решения об утверждении границ зон планируемого размещения объектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения;

в) государственные программы геологического изучения недр, воспроизводства минерально-сырьевой базы и рационального использования недр, утвержденные в установленном порядке.

Решение о резервировании земель должно содержать:

а) цели и сроки резервирования земель;

б) реквизиты документов, в соответствии с которыми осуществляется резервирование земель;

в) ограничения прав на зарезервированные земельные участки;

г) сведения о месте и времени ознакомления заинтересованных лиц со схемой резервируемых земель, а также перечнем кадастровых номеров земельных участков, которые полностью или частично расположены в границах резервируемых земель.

К такому решению прилагается схема резервируемых земель, а также перечень кадастровых номеров земельных участков, которые полностью или частично расположены в границах резервируемых земель.
Решение и схема резервируемых земель должны содержать необходимые для внесения в государственный земельный кадастр  сведения о земельных участках (их частях), права на которые ограничиваются решением.
И наконец, решение, принятое органами государственной власти или местного самоуправления, подлежит опубликованию в официальных средствах массовой информации субъекта Российской Федерации, на территории которого расположены резервируемые земельные участки или в официальных средствах массовой информации органов местного самоуправления по месту нахождения резервируемых земельных участков. Решение о резервировании земель вступает в силу не ранее его опубликования.

Основания прекращения резервирования земель:
1. истечение указанного в решении срока резервирования земель;

2. отмена решения о резервировании земель органом государственной власти или органом местного самоуправления, принявшим решение о резервировании земель;

3. изъятие в установленном порядке, в том числе путем выкупа, зарезервированного земельного участка для государственных или муниципальных нужд;
4. решение суда, вступившее в законную силу.

В случае прекращения действия ограничений прав, установленных решением о резервировании земель, орган государственной власти или орган местного самоуправления, принявшие такое решение, обязаны в течение 30 дней с даты наступления таких обстоятельств обратиться в федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий ведение государственного земельного кадастра, с заявлением об исключении из государственного земельного кадастра сведений о зарезервированных землях, а также в федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, с заявлением о государственной регистрации прекращения ограничений прав, вызванных резервированием земель.

Зоны с особыми условиями использования территорий
Ограничения в использовании земли вытекают из норм земельного, природоохранного, санитарно-эпидемиологического, лесного, водного законодательства, нормативно-правовых актов субъектов Российской Федерации, актов местного самоуправления. Ограничения устанавливаются в виде особых правовых режимов использования земель всех категорий, а также создания охранных, санитарно-защитных и запретных зон определенных объектов, например, водных источников, курортов, линий электропередач, различных оборонных объектов.
Конкретный состав и содержание ограничений в использовании земель устанавливается в зависимости от назначения территории, получившей особый правовой режим или от параметров режимообразующих объектов, например, промышленных предприятий, дифференцируемых по классу опасности, для установления санитарно-защитной зоны вокруг них. Так, например, санитарно-защитная зона вокруг предприятия 1-го класса опасности составляет 1000 м. В ее границах не допускается жилая застройка.

К основным объектам, вокруг которых или на территории которых, устанавливаются особые режимы использования земель относятся: особо охраняемые природные территории, объекты исторического и культурного наследия, особо ценные земли сельскохозяйственного назначения, земли, подлежащие консервации, водные объекты, промышленные предприятия, сельскохозяйственные предприятия, транспортные коммуникации и сооружения, линии связи, водопроводные и тепловые сети и сооружения и другие объекты.
Объектами ограничительных обременений являются земельные участки, выполняющие охранные или защитные функции: природоохранные полосы, водоохранные, рыбоохранные, защитные и охранные зоны линейных объектов при условии, что эти участки не изъяты из состава предоставленных для размещения объекта земель.
Таким образом, типы зон ограниченного режимного использования земель режимообразующих объектов делятся на: ОЗ - охранные зоны, ЗРЗ - зоны регулирования застройки, ЗОПЛ - зоны охраняемого природного ландшафта, ЗСО - зоны санитарной охраны, ВОЗ - водоохранные зоны, ПЗ -прибрежные зоны, СЗЗ - санитарно-защитные зоны. В таблице 3 представлены по данным Троицкого В.П. примеры размеров охранных зон [13].                                                                                                            Таблица 3
Зоны с особыми условиями использования территорий

	Режимообразующие объекты
	Виды объектов
	Характеристика объектов
	Размер охранной зоны, м

	1
	2
	3
	4

	Охранные зоны

	Электрические сети
	Воздушные лини электропередач с напряжением, кВ
	до 1
	2

	
	
	1-20
	10

	
	
	35
	15

	
	Подземные кабельные линии электропередачи
	-
	1

	Магистральный газопровод
	Подземный, наземный
	на землях с.-х. назначения
	25

	
	
	на прочих землях
	50

	Газовая сеть
	Подземный, наземный газопровод
	-
	15

	Нефтепровод
	
	на землях с.-х. назначения
	25

	
	
	на прочих землях
	50

	Санитарно-защитные зоны

	Промышленные предприятия
	
	класс 1
	1000

	
	
	класс 11
	500

	
	
	класс 111
	300

	
	
	класс 1У
	100

	
	
	класс У
	50



	1
	2
	3
	4

	Свалки 
	ТБО усовершенствованная
	
	500

	
	Токсичные промотходы
	
	3000

	Мясоперегрузочные станции
	
	
	100

	Железная дорога
	
	
	100

	Автомобильная дорога
	В населенных пунктах
	1 категория
	100

	
	
	11 категория
	100

	
	
	111 категория
	100

	
	
	1У категория
	50

	
	Вне населенных пунктов
	1-111 категория
	200

	Воздушные линии электропередач
	С напряжением, кВ
	330
	20

	
	
	500
	30

	
	
	750
	40

	
	
	1150
	55

	Кладбище 
	Действующее
	
	300

	
	Закрытое
	
	100

	Водоохранные зоны

	Поверхностный источник водоснабжения
	Река, озеро, водохранилище, канал
	
	500-1000

	Река (не являющаяся источником водоснабжения)
	
	длина от истока, км
	

	
	
	до 10
	50

	
	
	11-50
	100

	
	
	51-100
	200

	
	
	101-200
	300

	
	
	201-500
	400

	
	
	свыше 500
	500

	Озеро, водохранилище (не являющееся источником водоснабжения)
	
	площадь акватории
	

	
	
	до 2 кв. км
	300

	
	
	более 2 кв.км
	500

	Прибрежные полосы

	Поверхностный источник водоснабжения
	Река, озеро, водохранилище, канал
	виды угодий
	крутизна склонов,◦
	

	
	
	пастбища, сенокосы
	до 3
	35

	
	
	
	3-8
	50

	
	
	
	более 8
	>50

	
	
	лес, кустарник
	до 3
	55

	
	
	
	3-8
	100

	
	
	
	более 8
	>100

	Река, озеро, водохранилище (не являющееся источником водоснабжения)
	
	виды угодий
	крутизна склонов, ◦
	

	
	
	пашни
	до 0,5
	15-30

	
	
	
	до 3
	35-55

	
	
	
	более 3
	55-100

	
	
	сенокосы
	до 0,5
	15-25

	
	
	
	до 3
	25-35

	
	
	
	более 3
	35-50

	
	
	лес, кустарник
	до 0,5
	35

	
	
	
	до 3
	35-50

	
	
	
	более 3
	55-100


Границы охранных зон режимообразующих объектов устанавливаются строго в соответствии с нормативными правовыми актами РФ. К режимообразующим объектам, на которые устанавливаются данные зоны относятся:

- линии и сооружения связи (подземные кабельные и воздушные линии связи и радиофикации, наземные и подземные необслуживаемые усилительные и регенерационные пункты на кабельных линиях связи и т.д.);

- электрические сети (воздушные линии электропередач, подземные или подводные кабельные линии электропередач, переходы воздушных линий электропередачи через водоемы);

- магистральные трубопроводы (трассы трубопроводов, транспортирующие нефть, природный газ, нефтепродукты, сжиженные углеводородные газы и т.д.);

- газораспределительные сети (трассы наружных, подземных газопроводов, отдельно стоящие газорегуляторные пункты и т.д.);

-  автомобильные дороги.

На сопряженной территории с объектами культурного наследия  устанавливаются зоны культурного наследия, к которым относятся: охранная зона, зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности, зона охраняемого природного ландшафта. 

Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности - это территория, в пределах которой устанавливается режим использования земель, ограничивающий строительство и хозяйственную деятельность, определяются требования к реконструкции существующих зданий и сооружений. 

Зона охраняемого природного ландшафта - это территория, в пределах которой устанавливается режим использования земель, запрещающий или ограничивающий хозяйственную деятельность, строительство и реконструкцию существующих зданий и сооружений в целях сохранения (регенерации) природного ландшафта, включая долины рек, водоемы, леса и открытые пространства, связанные композиционно с объектами культурного наследия.
Границы зон охраны объекта культурного наследия (за исключением границ зон охраны особо ценных объектов культурного наследия народов РФ и объектов культурного наследия, включенных в Список всемирного наследия), режимы использования земель и градостроительные регламенты в границах данных зон утверждаются на основании проекта зон охраны объекта культурного наследия. 

Зоной санитарной охраны является территория или акватория, на которых устанавливается особый санитарно-эпидемиологический режим для предотвращения ухудшения качества воды источников централизованного хозяйственно-питьевого водоснабжения и охраны водопроводных сооружений.

Зоны санитарной охраны организуются на всех водопроводах, вне зависимости от ведомственной принадлежности, подающих воду, как из поверхностных, так и из подземных источников. Основной целью создания и обеспечения режима в этих зонах является санитарная охрана от загрязнения источников водоснабжения и водопроводных сооружений, а также территорий их расположения.
Зоны санитарной охраны организуются в составе трех поясов: первый пояс (строгого режима) включает территорию расположения водозаборов, площадок всех водопроводных сооружений и водопроводящего канала. Его назначение - защита места водозабора и водозаборных сооружений от случайного или умышленного загрязнения и повреждения. Второй и третий пояса (пояса ограничений) включают территорию, предназначенную для предупреждения загрязнения воды в источниках водоснабжения.
Санитарная охрана водоводов обеспечивается санитарно-защитной полосой.
Организация зоны санитарной охраны начинается с разработки ее проекта, в который включается: определение границ зоны и составляющих ее поясов; план мероприятий по улучшению санитарного состояния территории ЗСО и предупреждению загрязнения источника; правила и режим хозяйственного использования территорий трех поясов зоны.
Водоохранной зоной является территория, примыкающая к акваториям рек, озер, водохранилищ и других поверхностных водных объектов, на которой устанавливается специальный режим хозяйственной и иных видов деятельности с целью предотвращения загрязнения, засорения, заиления и истощения водных объектов, а также сохранения среды обитания объектов животного и растительного мира.
Соблюдение специального режима на территории водоохранных зон является составной частью комплекса природоохранных мер по улучшению гидрологического, гидрохимического, гидробиологического, санитарного и экологического состояния водных объектов и благоустройству их прибрежных территорий. В пределах водоохранных зон устанавливаются прибрежные защитные полосы, на территориях которых вводятся дополнительные ограничения природопользования.

Размеры и границы водоохранных зон и прибрежных защитных полос, а также режим их использования устанавливаются исходя из физико-географических, почвенных, гидрологических и других условий с учетом прогноза изменения береговой линии водных объектов. Водоохранные зоны и прибрежные защитные полосы устанавливаются для рек, стариц, озер, водохранилищ, морей, болот.

Размер санитарно-защитных зон с учетом гигиенических требований регулируется санитарными правилами и нормами и зависит от санитарной классификации предприятий, сооружений и иных объектов. 

Территория санитарно-защитной зоны предназначена для:
- обеспечения снижения уровня воздействия до требуемых гигиенических нормативов по всем факторам воздействия за ее пределами;
- создания санитарно-защитного барьера между территорией предприятия (группы предприятий) и территорией жилой застройки;
- организации дополнительных озелененных площадей, обеспечивающих экранирование, ассимиляцию и фильтрацию загрязнителей атмосферного воздуха и повышение комфортности микроклимата.
На всех этапах разработки всех видов градостроительной документации, проектов строительства, реконструкции и эксплуатации отдельного предприятия и/или группы предприятий последовательно прорабатывается территориальная организация санитарно-защитных зон, параметры озеленения и благоустройства.
Таким образом, земельные участки в границах зон с особым режимом использования территории у собственников, землевладельцев, землепользователей, арендаторов не изымаются и используются ими с соблюдением установленного для этих земельных участках особого правового режима (таблица 4) [13].
Таблица 4
Режим использования земель в границах зон

	№ режимо-образующего объекта
	Наименование и параметры объектов
	Ширина объектов, м
	Установленный режим использования

	1.
	Охранная зона вдоль линии газопровода
	300
	Запрещается строительство, орошение ближе, чем на 25 м от последнего агрегата, закладка садов и других насаждений

	2.
	Охранная зона вдоль линии электропередач
	15
	Запрещается орошение земель, самовольное подключение к линии электропередач и все виды строительства

	3.
	Охранная зона вдоль линии нефтепровода
	300
	Запрещается строительство, орошение ближе, чем на 25 м от последнего агрегата, закладка садов и других насаждений


4.3. Учет  обременений в документах кадастра
Основными инструментами формирования режима хозяйственного использования земельных участков в РФ служат целевое назначение, разрешенное использование, ограничение на хозяйственную деятельность на земельные участки. Ограничение хозяйственной деятельности осуществляется при установлении ограничений (обременений) в использовании земель для отдельного земельного участка или группы земельных участков при территориальном зонировании. 

 В ФЗ «О государственном земельном кадастре» было введено понятие территориальной зоны – часть территории, которая характеризуется особым правовым режимом использования земельных участков, и границы, которой определены при зонировании земель в соответствии с законодательством РФ и субъектов РФ. Территориальная зона выделяется в самостоятельную категорию наряду с зонами с особым режимом использования территорий, зонами административно-территориальных образований и др.
Такой подход законодателя поставил на одну планку понятие территориальной зоны и других видов зон. 
Процедуре государственного учета должны подлежать только зоны с особыми условиями использования территорий, как частный случай специальных территориальных зон. Сведения должны содержаться в государственном земельном кадастре (кадастре недвижимости).

Цели и задачи выделения зон с особыми условиями использования территории могут быть достигнуты в том случае, если будут:
- установлены и определены картографически и на местности границы зон с особым режимом использования территорий;
- зафиксировано их количественное и качественное состояние;

- определены конкретные признаки режима (условий) использования указанных зон;
- зоны с особыми условиями использования территорий поставлены на государственный кадастровый учет;
- установлена конкретная правовая ответственность за нарушение режимов использования этих зон;
- установлена конкретная экономическая (налоговая) ответственность за 
эксплуатацию территорий объектов в этих зонах, а также стоимостная
характеристика таких земель.

Под государственным кадастровым учетом зон с особыми условиями использования территорий должны пониматься действия уполномоченного органа по внесению в государственный земельный кадастр сведений о зонах с особыми условиями использования территорий, которые подтверждают факт существования такой зоны с характеристиками, позволяющими выделить такую зону из всех остальных зон или подтверждают факт прекращения существования такой зоны.
Государственный кадастровый учет должен являться основой для последующей регистрации ограничений в использовании земель, т.к. режим особого использования земель влечет за собой серьезные экономические последствия для всех участников земельных отношений.
В настоящее время ограничения (обременения) земельного участка, налагаемые линиями градостроительного регулирования (ЛГР), (например, такие как технические зоны, зоны природного комплекса, земли общего пользования, магистральные подземные инженерные коммуникации и др.) не регистрируются в органах юстиции в установленном порядке, и как следствие этого не имеют юридической силы. Заинтересованное юридическое или физическое лицо получает выписку из государственного кадастра недвижимости в виде кадастрового паспорта земельного участка  в установленном порядке, где в большинстве случаев отсутствуют данные об ограничениях (обременениях) земельного участка. В связи с этим, например, регистрируется право собственности такого земельного участка, который возможно не подлежит отчуждению в соответствии с законодательством, или в дальнейшем не соблюдается особый режим использования такого земельного участка, не учитываются ограничения, связанные с землепользованием и застройкой, в итоге растут земельные правонарушения.
В настоящее время не разработаны теоретические и методические положения государственного учета территориальных зон, зон с особыми условиями использования территорий. Предлагается вести учет всей зоны единовременно на отдельном информационном слое кадастровых карт с последующей разбивкой такой зоны на составные части (ограничения на конкретном земельном участке), а не наоборот (учета отдельных частей с последующим восстановлением территориальной зоны).

Таким образом, при земельном кадастре применяются определенные классификационные понятия или категории, которые представляют собой систему земельно-кадастровых показателей и позволяют дать количественную и качественную характеристику учитываемого объекта. Каждый кадастровый показатель выражает количественную сторону учитываемых явлений в неразрывной связи с его качеством. Это означает, что он имеет точное определение своего содержания, места или территории, к которой относится явление, времени (или даты), когда оно совершилось, и единицы измерения, в которой выражена его величина.

Таким образом, для учета зон с особым режимом использования в государственном земельном кадастре применяется объективная система взаимодействующих и взаимосвязанных показателей, одни из которых являются основными, определяющими экономическую сущность кадастрового объекта, другие имеют вспомогательное предназначение, но без них невозможно качественно оценить землю и вести учет.

Данная система (по Гальченко С.А.) включает в себя три составляющие: 

1. Система показателей для зон санитарно-защитного и охранного назначения;

2. Система показателей для зон природоохранного значения;

3. Система показателей для курортных и лечебно-оздоровительных зон, земель рекреационного назначения, зеленых зон [15].

Первая составляющая определяет показатели для следующих зон с особым режимом использования территорий:

- санитарно-охранные зоны объектов промышленного назначения (категория субъекта земельных отношений, уровень административного подчинения, класс вредности объекта, координаты и площадь объекта и санитарно-защитной зоны объекта, категории земельного фонда, площадь и наименование земельных угодий, загрязняемых объектом, вид загрязнения и др.);

- санитарно-защитные зоны предприятий и сооружений по транспортировке, обезвреживанию и переработке бытовых отходов (категория субъекта земельных отношений, уровень административно-территориального подчинения, вид предприятия, мощность, координаты и площадь предприятия и санитарно-защитной зоны объекта, вид загрязнения, категории земельного фонда, площадь и наименование земельных угодий, загрязняемые предприятием и др.);

- защитные зоны вдоль линий железнодорожного транспорта и автомобильных дорог (категория субъекта земельных отношений, уровень административного подчинения, координаты и площадь полосы отвода и санитарно-защитной зоны объекта, категории земельного фонда, площадь и наименование земельных угодий, загрязняемых железнодорожным и автомобильным транспортом, вид загрязнения, виды и площади ограничений и др.); 
 - защитные и охранные зоны вокруг объектов воздушного транспорта (наименование объекта, принадлежность к субъекту административно-территориального деления, уровень административного подчинения, координаты и площадь зон ограничений, категории земельного фонда, площадь и наименование земельных угодий, загрязняемых воздушным транспортом, вид загрязнения, перечень ограничений хозяйственной деятельности и др.);
- охранные зоны вдоль линий магистральных трубопроводов, электрических линий, линий связи, санитарно-защитные зоны вдоль магистральных, межхозяйственных, головных и других каналов (категория субъекта земельных отношений, уровень административного подчинения, координаты и площадь полосы отвода, виды и площади ограничений хозяйственной деятельности, вид загрязнения и др.).
Вторая  составляющая определяет показатели для следующих зон с особым режимом использования территорий:

- государственные природные заказники (категория и назначение заказника, координаты и площадь, перечень ограничений хозяйственной деятельности, качественная характеристика земельных угодий и др.);

- государственные заповедники (назначение, координаты, площадь и структура угодий заповедника и охранных зон, перечень субъектов земельных отношений, перечень ограничений хозяйственной деятельности и др.);

- национальные природные парки, ботанические сады, дендрологические парки (назначение, статус, координаты, площадь, структура угодий парков и садов и их функциональных зон, состав субъектов земельных отношений, перечень ограничений хозяйственной деятельности, качественная характеристика земельных угодий и др.);

- запретные и нерестоохранные зоны вдоль и вокруг рыбохозяйственных водоемов, водоохранные зоны и прибрежные полосы, зоны санитарной охраны источников водоснабжения (уровень административного подчинения, координаты, назначение и площадь зон, категории субъектов земельных отношений, качественная характеристика земельных угодий, вид ограничений и др.);
- памятники природы, культуры, истории и археологии (наименование и административно-территориальное значение, координаты и площадь памятника и его охранных зон, категории субъектов земельных отношений, качественная характеристика земельных угодий, вид ограничений и др.).

Система показателей для курортных и лечебно-оздоровительных зон, земель рекреационного назначения, зеленых зон должна отражать их статус, координаты, площадь, структура угодий зон, перечень субъектов земельных отношений, перечень ограничений хозяйственной деятельности, качественная характеристика земельных угодий и др.
Таким образом, должны быть определены картографически и на местности границы зон с особым режимом использования территорий. Проектирование границ необходимо производить с учетом особенностей правового режима каждой зоны. В общем виде последовательность проектирования границ должна быть следующая: 
- размещение зоны, в соответствии с правовыми и нормативными документами;

- корректировка границы зоны с учетом конкретных природных, экономических и социально-производственных условий местности.

Корректировка может производиться как в сторону увеличения, так и в сторону уменьшения размеров зоны с обременением в использовании земель.
Границы охранных зон устанавливаются для следующих режимообразующих объектов:

1. подземных кабельных линий связи и радиофикации – от трассы подземного кабеля;

2. воздушных линий связи и радиофикации - от крайних проводов воздушных линий;

3. наземных и подземных необслуживаемых усилительных пунктов на кабельных линиях связи – от усилительных пунктов или границ их обволовки;
4. воздушных линий электропередач – от крайних проводов при не отключенном их положении;

5. подземных и подводных кабельных линий – от оси трубопровода;

6. магистральных трубопроводов – от оси крайних трубопроводов;

7. сооружений на магистральных трубопроводах – от границ территории объекта;

8. складов и нефтехранилищ – от зданий и сооружений складов;

9. подземных хранилищ, нефтепродуктов и сжиженных газов – от оголовков скважин, стволов, эксплуатационных колодцев подземных резервуаров;

10.  автомобильных дорог – от бровки земляного полотна;

11. автозаправочных станций с подземными резервуарами для хранения жидкого топлива – от топливораздаточных колонок и подземных резервуаров для хранения жидкого топлива;

12. ЦТП (центральных тепловых пунктов) – от отдельно стоящих наземных ЦТП;

13. для ГРП (газорегуляторных пунктов), ПСБ (промежуточных складов баллонов), испарительных и групповых баллонных установок – от отдельно стоящих ГРП, зданий склада, установки, погрузочно-разгрузочных площадок;

14. для ГСН (газонаполнительных станций), ГНП (газонаполнительных пунктов), АГЗС (автомобильных газозаправочных станций), резервуарных установок от резервуаров для хранения сжиженных углеводородных газов (СУГ) и заправочных колонок.

Для водоохранных зон:

– рек и озер – от среднемноголетнего уреза воды в летний период;

– водохранилищ – от уреза воды при нормальном подпорном уровне.

Для санитарно-защитных зон:

1. предприятия с технологическими процессами, являющимися источниками загрязнения атмосферного воздуха вредными и неприятно пахнущими веществами, – непосредственно от источников загрязнения атмосферы сосредоточенными выбросами (через трубы, шахты, резервуары и т.д.) или рассредоточенными выбросами (через фонари зданий и др.), а также от мест разгрузки сырья или открытых складов;

2. предприятий с технологическими процессами, являющимися источниками шума, вибрации, электромагнитных волн и полей, радиочастот и других вредных факторов, поступающих во внешнюю среду – то зданий, сооружений и площадок, где установлено производственное оборудование (агрегаты, механизмы), создающее эти вредные воздействия;

3.кладбищ – от их границ;

4.железных дорог – от оси крайнего железнодорожного пути;

5.канализационных сооружений – непосредственно от сооружений;

6.тепловых электрических станций, производственных и котельных – от дымовых труб.

Ряд режимных и режимообразующих объектов могут образовывать несколько зон ограниченного режимного использования земель. Они могут или накладываться друг на друга, или примыкать друг к другу, или находится друг относительно друга на некотором расстоянии, не имея общей границы. В соответствии с системой характеристик обременений земельных участков может использовать два варианта графических обозначений: многоцветные и одноцветные карты.  Особенностью карты обременений в использовании земель является то, что окрашиваются или заштриховываются только земельные участки с обременениями. Составляемые карты сопровождаются составлением экспликацией  и реестром земель с особым режимом использования, в которых указывается субъект земельных отношений, вид обременения, установленный режим ограничений хозяйственной деятельности,  площади земель с обременениями по видам угодий.
Контрольные вопросы

1. Дайте общее понятие обременения, ограничения земельного участка.

2. Перечислите обременения установленные законодательством.

3. Назовите случаи установления публичного сервитута.

4. Что включает в себя разрешенное использование земельного участка?

5. Что понимается под резервированием земель?

6. Перечислите зоны ограниченного режимного использования земель.

7. Какие показатели включает система зон санитарно-защитного и охранного назначения?

8. Что понимается под территориальной зоной?

9. Какие показатели включает система зон природоохранного значения?

10.  Для каких целей устанавливается обременения и ограничения хозяйственной деятельности?

11.  Какие элементы отражаются на кадастровых картах земель с обременениями в использовании?[image: image1.png]



