СРАВНИТЕЛЬНЫЙ АНАЛИЗ

правовых режимов земель сельхозназначения с разрешенным использованием «под дачное строительство» и земель населенных пунктов с разрешенным использованием «индивидуальное жилищное строительство»

ДАЧНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО
Правовое регулирование:
1. ФЗ от 15.04.1998 г. №66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан».

2. Закон МО от 12.06.2004 г. №75/2004-ОЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения на территории Московской области»

3. СниП 30-02-97 "Планировка и застройка территорий садоводческих (дачных) объединений граждан" (с изменениями, введенными Постановлением Госстроя РФ от 12.03.2001 г. №17 «О принятии изменения №1 СНИП 30-02-97)

4. СП 11-106-97 "Разработка, согласование, утверждение и состав проектно-планировочной документации на застройку территории садоводческих (дачных) объединений граждан"

«Дачный земельный участок - земельный участок, предоставленный гражданину или приобретенный им в целях отдыха (с правом возведения жилого строения без права регистрации проживания в нем или жилого дома с правом регистрации проживания в нем и хозяйственных строений и сооружений, а также с правом выращивания плодовых, ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля)»
.
Физическое лицо, имеющее дом, расположенный на земельном участке под дачное строительство, имеет право зарегистрироваться по месту проживания в данном доме (жилой дом проходит регистрация в ТБТИ). Предоставляется почтовый адрес.

 
Разрешенное использование “дачное строительство» устанавливается для земель категорий сельскохозяйственного назначения (ст. ЗК РФ).
Субъектами прав на земельные участки с/х назначения под дачное строительство могут быть либо физические лица либо ДНП (дачное некоммерческое партнерство). С учетом минимизации налогообложения, обслуживания объектов социальной и инженерной инфраструктуры, на практике, наиболее приемлемым является приобретение земельного участка на ДНП с последующей передачей в собственность физических лиц земельных участков под коттеджами, и оставление в собственности ДНП объектов общего пользования, инфраструктуры поселка.

Изменение разрешенного использования под дачное строительство включает себя несколько этапов:

· Заявление на смену разрешенного использование на имя главы администрации муниципального района

· Изготовление проекта поселения, 

· Согласования в различных инстанциях

· публичные слушания – опубликование в СМИ (с 31.12.2005 г.);

· протокол о результатах публичных слушаний

· Акт главы администрации об изменении разрешенного использования.

· Внесение изменение в Земельнй кадастр

Градостроительные регламенты не устанавливаются для сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначения (п.6 ст.36 ГрК РФ).

В соответствии с п.5 ст.37 ГрК «решения об изменении одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства, расположенных на землях, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, на другой вид такого использования принимаются в соответствии с федеральными законами»

Решение об изменении одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на другой вид такого использования принимается главой местной администрации с учетом результатов публичных слушаний.

Указанные публичные слушания организуются и проводятся в порядке, определенном уставом муниципального образования (или) нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования) с учетом положений частей 3 - 10 статьи 39 Градостроительного кодекса Российской Федерации. Публичные слушания проводятся с участием граждан, проживающих в пределах территориальной зоны, в границах которой расположен земельный участок. 

Комиссия направляет сообщения о проведении публичных слушаний  правообладателям объектов капитального строительства, расположенных на земельных участках, имеющих общие границы с земельным участком, применительно к которому запрашивается данное разрешение не позднее чем через десять дней со дня поступления заявления заинтересованного лица о предоставлении разрешения.

Заключение о результатах публичных слушаний по вопросу предоставления разрешения подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещается на официальном сайте муниципального образования (при наличии официального сайта муниципального образования) в сети "Интернет".

Срок проведения публичных слушаний с момента оповещения жителей муниципального образования о времени и месте их проведения до дня опубликования заключения о результатах публичных слушаний определяется уставом муниципального образования и (или) нормативными правовыми актами представительного органа муниципального образования и не может быть более одного месяца.

На основании заключения о результатах публичных слушаний комиссия осуществляет подготовку рекомендаций о предоставлении испрашиваемого разрешенного использования земельного участка и направляет их главе местной администрации.

На основании указанных рекомендаций глава местной администрации в течение трех дней со дня поступления таких рекомендаций принимает решение о предоставлении испрашиваемого разрешенного использования или об отказе в предоставлении такого разрешения. Указанное решение подлежит опубликованию в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещается на официальном сайте муниципального образования (при наличии официального сайта муниципального образования) в сети "Интернет".

В отличие от перевода земель в другую категорию, смена разрешенного использования менее дорогостоящая (около 300-600$ за сотку) и менее сложная по количеству согласований и получения заключений в различных инстанциях. Принципиальное различие – вопрос изменения разрешенного использования решается на гораздо более низком административном уровне, чем изменение категории земли.
Получение разрешенного использования под дачное строительство на землях с/х назначения не разрешается в случае если земельный участок отнесен в соответствии с Законом МО от 12.06.2004 г. №75/2004-ОЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения на территории Московской области» к особо ценным продуктивным сельскохозяйственным угодьям
.

Параметры строительства на дачных участках и процедура строительства регулируется СниП 30-02-97 "Планировка и застройка территорий садоводческих (дачных) объединений граждан" (с изменениями, введенными Постановлением Госстроя РФ от 12.03.2001 г. №17 «О принятии изменения №1 СНИП 30-02-97) и СП 11-106-97 "Разработка, согласование, утверждение и состав проектно-планировочной документации на застройку территории садоводческих (дачных) объединений граждан". 
Указанными нормативами регламентируются минимальная высота жилого помещения, которая должна быть не менее 2,2 м, минимальная высота хозяйственных помещений - не менее 2 м, высота погреба - не менее 1,6 м. Предельных размеров нет, как нет и требований к этажности. Единственное ограничение предъявляется к участкам площадью 0,006 - 0,12 га, в которых "под строения и дорожки следует отводить не более 25 - 30% площади" ("следует" носит характер скорее рекомендательный, чем императивный).
При проектировании домов для круглогодичного проживания следует учитывать требования СНиП 2.08.01
 и СНиП II-3
.
Градостроительная документация для территории ДНП разрабатывается в соответствии с ГрК РФ. Основным видом градостроительной документации является проект планировки территории и проект межевания.
Необходимо отметить, что правовое регулирование дачного строительства в настоящий момент устарело, и в основном устанавливается старыми нормативно-правовыми актами, которые дублируют нормы, а порой противоречат нормам нового градостроительного законодательства. В связи с чем к концу 2007 планируется к принятию законопроект, упорядочивающий дачную застройку
. 

Основная задача законопроекта — упорядочение зонирования и установления регламентов в отношении земельных участков, предоставляемых под дачное строительство. Следует отметить, что новое законодательство, по общему правилу, не будет распространяться на дачные дома, построенные до момента вступления законопроекта в силу. 
ИНДИВИДУАЛЬНОЕ ЖИЛИЩНОЕ СТРОИТЕЛЬСТВО
Правовое регулирование:

1. Градостроительный кодекс РФ

2. ФЗ от 21.12.2004 г. №172-ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую».
3. Закон МО от 07.06.1996 г. №23/96-ОЗ (ред. от 16.02.2007) «О регулировании земельных отношений в Московской области».

4. Закон МО от 12.06.2004 г. №75/2004-ОЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения на территории Московской области».
В нормативно-правовых актах Российской Федерации четкое определение понятия «индивидуальное жилищное строительство» отсутствует.

Градостроительным кодексом РФ объектами индивидуального жилищного строительства  считаются отдельно стоящие жилые дома с количеством этажей не более чем три, предназначенных для проживания одной семьи (ч. 3 ст.48 ГрК РФ).  

Параметры строительства ИЖС устанавливаются ГрК РФ и СНиП  2.08.01-89 «Жилые здания», утв. Постановлением Госстроя СССР от 16.05.1989 №78.

При получении разрешения на индивидуальное жилищное строительство определен особый порядок предоставления документов, отличный от порядка предоставления документов для объектов капитального строительства. 

Заказчик в целях индивидуального жилищного строительства обязан предоставить: схему планировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства, правоустанавливающие документы на земельный участок, градостроительный план земельного участка (п.9 статьи 51 ГрК РФ ). При этом в случае предоставления земельного участка гражданам для индивидуального жилищного строительства предварительное согласование места размещения Объекта не производится. (ч. 11 ст. 30. ЗК РФ, государственная экспертиза не проводится (п.2 ст.49 ГрК РФ). 

Срок получения разрешения на строительство при индивидуальном жилищном строительстве  выдается на десять лет (ч. 19  ст.51 ГрК РФ). 

Перевод земель сельскохозяйственного назначения в земли другой категории под ИЖС допускается в исключительных случаях, связанных:

1) с консервацией земель;

2) с созданием особо охраняемых природных территорий или с отнесением земель к землям природоохранного, историко-культурного, рекреационного и иного особо ценного назначения;

3) с установлением или изменением черты населенных пунктов;

4) с размещением промышленных объектов на землях, кадастровая стоимость которых не превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району (городскому округу), а также на других землях и с иными несельскохозяйственными нуждами при отсутствии иных вариантов размещения этих объектов, за исключением размещения на землях, указанных в части 2 настоящей статьи;

5) с включением непригодных для осуществления сельскохозяйственного производства земель в состав земель лесного фонда, земель водного фонда или земель запаса;

6) со строительством дорог, линий электропередачи, линий связи (в том числе линейно-кабельных сооружений), нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов, железнодорожных линий и других подобных сооружений (далее - линейные объекты) при наличии утвержденного в установленном порядке проекта рекультивации части сельскохозяйственных угодий, предоставляемой на период осуществления строительства линейных объектов;

7) с выполнением международных обязательств Российской Федерации, обеспечением обороны страны и безопасности государства при отсутствии иных вариантов размещения соответствующих объектов;

8) с добычей полезных ископаемых при наличии утвержденного проекта рекультивации земель;

9) с размещением объектов социального, коммунально-бытового назначения, объектов здравоохранения, образования при отсутствии иных вариантов размещения этих объектов.

В соответствии с Законом МО от 12.06.2004 г. №75/2004-ОЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения на территории Московской области» не разрешается перевод земель, отнесенных к особо ценным продуктивным сельскохозяйственным угодьям
:

- сельскохозяйственные угодья, кадастровая стоимость которых превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному (городскому округу) более чем на 10 процентов;

-сельхоз угодья опытно-производственных подразделений научно-исследовательских организаций и учебно-опытных подразделений образовательных учреждений высшего и среднего профессионального образования, государственных сортоиспытательных станций и государственных сортоиспытательных участков;

- искусственно орошаемые сельскохозяйственные угодья и осушаемые земли со стационарными оросительными и закрытыми осушительными системами.

Перевод земель с/х назначения в земли населенных пунктов независимо от их форм собственности осуществляется путем установления или изменения границ населенных пунктов, а также включения земельных участков в границы населенных пунктов осуществляется в порядке, предусмотренном ЗК и законодательством о градостроительной деятельности
. До утверждения генеральных планов городских округов,  генеральных планов поселений включение земельных участков в границы населенных пунктов осуществляется в порядке, установленном статьей 4.1 ФЗ от 29.12.2004 г. №191-ФЗ «О введении в действие ГК РФ».
Состав документации, необходимой для перевода земель из одной категории в другую утвержден в Законе МО. При переводе из одной категории в другую необходимо следующее:
· ходатайство о переводе участка;

· согласования с уполномоченными органами:

· решение координационного совета по имущественным отношениям (по МО) о возможности изменения категории участка;

· заключение СЭН

· заключение ГУ архитектуры и градостроительства

· заключение государственной экологической экспертизы

· заключение ТУ Роснедвижимость

· заключение уполномоченного органа в сфере сельского хозяйства, 

· расчеты потерь сельхозпроизводства

· справка из уполномоченного органа по недропользованию

· заключение администрации муниципального образования

· заключение госпожарнадзора

· проведение экологической экспертизы

· иные необходимые согласования и заключения

· акт о переводе участка;

· внесение изменений в Земкадастр и ЕГРП.

Земельный налог. В связи с тем, что данный налог относится к местным налогам, ставки устанавливаются актами органов местного самоуправления. НК РФ установлен предельный размер налоговой ставки 0,3 % и для земельных участков для дачного строительства, и для ИЖС (подп.1 п.1 ст.394 НК РФ). На местном уровне налоговые ставки под объектами ИЖС устанавливаются выше, чем на землях с/х назначения (например, для земель Ленинского района МО для с/х земель (дачное строительство) – 0,025 кадастровой стоимости, для земель под ИЖС – 0,1 % кадастровой стоимости
).
Применительно к ИЖС часто применяют термин коттеджи и коттеджное строительство. Законодательство использует термин коттеджи наряду с термином малоэтажные жилые дома, однако не дает его определения. КОТТЕДЖ ( от англ. cottage), одноквартирный индивидуальный городской или сельский жилой дом с участком земли. Коттедж — традиционный тип английского жилища, распространившийся в европейских странах и США, имеет обычно 2 этажа
.

В связи с чем можно заключить, что коттеджное строительство применимо как к дачному строительству, так и ИЖС.

ВЫВОДЫ:

Таким образом, 

- по правовому статусу жилых домов (коттеджей) – объекты, построенные на той и другой категории земельных участков, не различаются – предоставляется почтовый адрес, возможность регистрации по месту проживания, установление объектов социальной инфраструктуры;
-  по параметрам строительства для земельных участков под дачное строительство не установлены ограничения по этажности, в от отличие от ИЖС (не более 3-х этажей). Дачное строительство слабо регулируется законодательством, которое уже устарело.

- по процедуре перевода для целей строительства получение разрешенного использования под дачное строительство наименее длительная, менее трудоемкая и менее доростоящая, чем перевод земель с/х назначения в другую категорию земель.

- по земельному налогу – для земельных участков под дачное строительство устанавливается меньшая ставка налога.
Зам.главы управления

Недвижимости и земельного права

Жукова Л.В.

� Ст.1 ФЗ от 15.04.1998 г. №66-ФЗ «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан».


� Статья 5 Закона МО


� СНиП 2.08.01 «Жилые здания», утв. Постановлением Госстроя СССР от 16.05.1989 г. №75 (с изм.№1-№3 ), 


� СНиП II-3 «Строительная теплотехника», утв. Постановлением Госстроя СССР от 14.03.1979 г. №78 (с изм.№1-№4).


� Минэкономразвития (МЭРТ) разработало и согласовывает с профильными ведомствами проект федерального закона «О внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ с целью упорядочения садоводческой и дачной застройки», принятие которого ожидается в конце 2007 года — начале 2008 года.





� П.3 ст. 5 Закона МО от 12.06.2004 г. №75/2004-ОЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения на территории Московской области»


� П.6.1. ст.5 Закона МО от 07.06.1996 г. №23/96-ОЗ (ред. от 16.02.2007) «О регулировании земельных отношений в Московской области».


� Решение Совета депутатов Ленинского муниципального района Московской области от 14.11.2006 г. №1/48 «Об установлении земельного налога».


� Универсальная энциклопедия.
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