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1. ЗАДАЧИ И ПРИНЦИПЫ ОБРАЗОВАНИЯ 
ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЙ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ 
Межхозяйственное землеустройство сельскохозяйственных предприятий проводят для того, чтобы их размещение, площадь и структура земель были приведены в соответствие с потребностями развития, повышения эффективности производства, а также для организации рационального использования земли как главного средства производства.

Образование и упорядочение сельскохозяйственных землепользований проводится в различных природных (климат, почвы, рельеф, растительность, гидрография и т.д.) и социально-экономических (форма хозяйства, система расселения, состав земель, освоенность территории, удаленность от экономических центров, специализация производства и т.д.) условиях, которые оказывают большое влияние на выбор подхода к решению данных вопросов. 

При межхозяйственном землеустройстве имеют значение:

сельскохозяйственная освоенность территории – процент сельскохозяйственных земель в общей площади хозяйства;

компактность расположения продуктивных земель, их расчлененность лесами, реками, овражно-балочными системами, искусственными преградами;

наличие земельных ресурсов, пригодных для освоения;

качество земель и потенциальные возможности повышения их продуктивности;

обеспеченность водой, трудовыми ресурсами, коммуникациями, производственными фондами [5].

Вопросы межхозяйственного землеустройства сельскохозяйственных организаций (их образование, упорядочение, реорганизация) на территории административного района должны решаться с учетом размещения объектов инфраструктуры агропромышленного комплекса, а также местоположения и границ природоохранных территорий. Кроме того, проект должен основываться на исчерпывающем анализе землепользований хозяйств, расположенных на территории района. Выборочное, изолированное решение этих вопросов не допустимо, так как может затрагивать интересы других землепользователей, землевладельцев и собственников земли.

Новые землепользования сельскохозяйственных предприятий на используемых и вновь осваиваемых землях образуют, в основном, при организации новых, объединении, разделении и реорганизации существующих хозяйств, а также при освоении массивов новых земель.

Земельные массивы, на которых организуют землепользования сельскохозяйственных предприятий, должны обладать определенными качествами по местоположению, площади и компактности, почвам, рельефу, естественной растительности, гидрографическим и другим условиям. Они должны быть

хорошо изучены и обследованы;

 пригодны для производства сельскохозяйственной продукции;

достаточно крупные по площади и правильной конфигурации;

удобными для размещения населенных пунктов по строительно-планировочным условиям, условиям водоснабжения, требованиям сохранения экологического равновесия в природе;

обеспечивать наименьшие затраты на создание инфраструктуры (дорог, линий электропередач, связи  и т.д.);

иметь надежную связь с населенными пунктами и дорогами общего пользования [9].

Землепользования сельскохозяйственных организаций характеризуются следующими параметрами: размещение, площадь, состав и качество земель; конфигурация и компактность территории; расположение по отношению к хозяйственным центрам и другим обособленным частям; границы. Каждая из характеристик является фактором, влияющим на эффективность производства и использование земли в хозяйстве. Изменение их может положительно или отрицательно отразиться на управляемости производства, объеме и себестоимости производимой продукции, размере капиталовложений и ежегодных затрат, продуктивности земель, эрозии почв, социальных условиях. Наилучшее сочетание и величины этих взаимосвязанных параметров создают рациональное землепользование, наиболее приспособленное для эффективного ведения хозяйства, использования и охраны земель. 

При определении параметров проекта необходимо руководствоваться следующими принципами:

размещение землепользования должно производиться в соответствии с экономическими и социальными интересами сельскохозяйственного производства конкретного хозяйства с учетом интересов других землепользователей, расположенных на данной территории;

площадь должна быть рациональная, отвечающая специализации сельскохозяйственной организации, размерам производства и зональным условиям;

состав и качество земель устанавливаются в зависимости от специализации хозяйства и задач рационального использования земли;

конфигурация и компактность должны соответствовать потребностям организации производства и территории;

расположение по отношению к хозяйственным центрам и другим объектам должно обеспечивать хорошую связь между внутренними и внешними экономическими объектами;
границы должны быть удобны для внутрихозяйственного землеустройства и позволять правильно использовать и охранять землю [5].

Соблюдение этих принципов позволит обеспечить организацию устойчивых землепользований, отвечающих условиям успешного развития хозяйства, рационального использования и охраны земель. При этом будут учтены интересы данного предприятия  и общие интересы развития сельского хозяйства на данной территории. 

2. СОДЕРЖАНИЕ ПРОЕКТНОЙ ЗАДАЧИ ОБРАЗОВАНИЯ 
ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЙ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ
Образование землепользований сельскохозяйственных организаций – это землеустроительные действия, включающие составление, рассмотрение, утверждение проекта и перенесение его в натуру, в результате которых создается новый земельный участок и оформляются документы, удостоверяющие право на него (свидетельство о регистрации земельного участка и прав на него). При этом их размещают и формируют как составную часть системы района.

Новым является землепользование вновь организуемого хозяйства, которое ранее не существовало или у которого по необходимости значительно изменены параметры.

Площадь землепользования и размер производства сельскохозяйственной организации взаимосвязаны. Судить о размере хозяйства только по площади нельзя, если неизвестна его специализация. Сопоставлять по площади разные хозяйства можно только в том случае, если они имеют одинаковую специализацию и расположены в зонах с одинаковыми природными условиями.

Размер землепользования влияет не только на возможный размер производимой продукции, но и на транспортные расходы. Важны также компактность и конструкция землепользования. Так, землепользования, одинаковые по площади, но состоящие из разного количества обособленных участков, разные по компактности, будут иметь различные транспортные и другие расходы. Кроме того, затраты, потери, управляемость предприятием зависят от размещения центральной усадьбы на его территории. От того, как при проектировании решаются эти вопросы, в дальнейшем будут зависеть внутрихозяйственная организация территории и организация производства.

Следовательно, необходимо найти оптимальное соотношение между размерами хозяйства по площади и размерами его производства. Можно сформулировать следующие факторы,  влияющие на размер землепользования сельскохозяйственной организации: специализация хозяйства; обеспеченность техническими и трудовыми ресурсами; характер организации производства; расположение населенных пунктов; компактность и контурность массивов; природные условия зоны размещения объекта проектирования и др.

Землепользования сельскохозяйственных организаций находятся в постоянном движении. Изменяются их границы, число, площади, местоположение, формы собственности и хозяйствования. Хозяйства образуются вновь или реорганизуются, в результате земельного оборота их размеры увеличиваются или уменьшаются. 

Правильная организация каждого землепользования имеет решающее значение для дальнейшего развития производства. Любые изменения, связанные с образованием новых или упорядочением существующих землепользований сельскохозяйственных организаций, проводят на основе проектов межхозяйственного землеустройства. Узловые вопросы, составляющие содержание проекта, называются составными частями. Они взаимосвязаны, но каждая из них представляет собой в определенной степени самостоятельную задачу, решаемую по специальной методике.
Проект образования землепользования сельскохозяйственной организации включает следующие составные части:

1) установление площади землепользования;

2) размещение и формирование его земельного массива;

3) размещение усадьбы нового хозяйства;

4) установление видов и площадей земель по видам в составе землепользования;

5) размещение границ землепользования;

6) определение размера земельного налога;

7) составление схемы внутрихозяйственной организации территории хозяйства [2].

Эти составные части разрабатывают одновременно, совместно и взаимосвязано как единую проектную задачу, решаемую от общего к частному.

Проект составляют на основе задания на проектирование используя материал подготовительных работ, схемы землеустройства района, другие проектные и предпроектные материалы и документы.

3. МЕТОДИКА РЕШЕНИЯ ЗАДАЧИ ОБРАЗОВАНИЯ 
ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАНИЯ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ
Определение площади землепользования. В проекте ее устанавливают одновременно с расчетом размеров производства сельскохозяйственного предприятия. Задача проектировщика состоит в том, чтобы на основе контрольных цифр по объемам производства продукции, содержащихся в «Задании на проектирование», или пожеланий руководителя хозяйства разработать модель организации территории производства сельскохозяйственной организации и затем определить размер его землепользования.

Размер землепользования сельскохозяйственной организации зависит от многих условий, основные из которых:

производственное направление (специализация) хозяйства, состав и сочетание его отраслей;

природные условия (плодородие почв, мелиоративное и культуртехническое состояние земель, их контурность, расчлененность, удаленность от хозяйственных центров, основных дорог и т. д.);

обеспеченность хозяйства трудовыми ресурсами (состав и уровень квалификации административно-управленческого аппарата, наличие кадров механизаторов и других работников, возможность привлечения рабочей силы со стороны);

наличие в хозяйствах основных и оборотных производственных фондов, в первую очередь сельскохозяйственного назначения, денежно-материальных средств и возможность привлечения и использования банковских кредитов для развития материально-технической базы;

другие условия, включающие в себя наличие и состояние дорожной сети, транспортных средств, средств связи, условия расселения, естественно-исторические условия [5].

Для определения расчетной площади сельскохозяйственного землепользования используют рекомендации научно-исследовательских институтов для определенных зон и производственных типов хозяйств. Кроме того, с этой целью применяются статистический, монографический, расчетно-вариантный, расчетно-конструктивный, аналитический методы, а также методы аналогов и экономико-математический.

Статистический метод состоит в обработке результатов хозяйственной деятельности передовых организаций. Производится группировка хозяйств, по результатам которой анализируются сельскохозяйственные организации с разной площадью сельхозземель по основным экономическим показателям развития отраслей производства. При этом в качестве рационального принимается размер землепользования, при котором на единицу площади производится больше валовой и товарной продукции.

С целью подтверждения полученных результатов проводится их монографическое изучение. Для этого выбирается организация с параметрами, соответствующими лучшей статистической группе, и анализируются результаты ее хозяйственной деятельности.  

Расчетно-конструктивный метод основан на системе расчетов и балансов. При его использовании сначала моделируется структура сельскохозяйственных земель, урожайность культур, устанавливается поголовье скота, далее рассчитывается выход валовой продукции и, исходя из этого, определяется потребность в рабочей силе, затраты на строительство жилых и производственных построек.

Выявление оптимальных размеров землепользования сельскохозяйственной организации производится с помощью разработки и сравнения альтернативных вариантов. Такого рода исследования осуществлены для всех зон Республики Беларусь. Установлено, что оптимальными являются хозяйства со следующими размерами: для южной зоны – 1300–2300 га пахотных и 3000–4500 га сельскохозяйственных земель, для северной – соответственно 1800–2200 и 2800–3500 га [8].

Суть метода аналогов заключается в учете площади передовых организаций, расположенных в аналогичных природно-экономических условиях и имеющих сходный производственный тип.

При использовании аналитического метода для определения площади землепользования сельскохозяйственного назначения применяются формулы. Так, площадь  земельного участка, выделяемого для функционирования подсобного сельского хозяйства промышленной организации (S общ), устанавливается по формуле [6]
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где П i  – поголовье i-го вида скота;

S i – кормовая площадь, необходимая для содержания одной головы i-го вида скота, га;

Q j – потребность в семенах j-й культуры, ц;

Q t j – объем товарной продукции j-й сельскохозяйственной культуры, ц;

У j – урожайность j-й сельскохозяйственной культуры, ц/га;

S x – площадь под дорогами, хозяйственными постройками и другими инженерными коммуникациями, га;

i –  виды скота от 1 до n;

j –  вид сельскохозяйственной культуры от 1 до m.

С использованием перечисленных выше методов можно определить рациональные размеры сельскохозяйственных землепользований.

Рациональным считается землепользование, в пределах которого возможно размещение сельскохозяйственного производства управляемых размеров при обеспечении его отраслей необходимым составом и площадями сельскохозяйственных земель.

Оптимальные размеры землепользований сельскохозяйственного назначения можно установить экономико-математическими методами и, в частности, методом математического моделирования. Суть его заключается в том, что поставленная задача формулируется в виде математической формулы с системой ограничений, накладываемых на ее решение.

Окончательную (проектную) площадь землепользования определяют с учетом конкретных территориальных условий. В процессе проектирования ее стремятся приблизить к расчетной площади.

Проектируемая площадь землепользования сельскохозяйственного назначения должна быть рациональной. 
Таким образом, разработка данной составной части проекта включает установление расчетной и проектной площадей сельскохозяйственного землепользования.

Размещение и формирование земельного массива хозяйства. Понятие «размещение» включает определение места расположения землепользования и придание ему целесообразной конфигурации. Формирование землепользования – это включение в его состав обособленных участков и различных видов земель.
При решении данного вопроса необходимо выполнять следующие требования:

соблюдать интересы сельского хозяйства в целом и отдельных землепользователей, землевладельцев и др.;

учитывать существующее устройство и состояние территории (размещение существующих землепользований, дорог, населенных пунктов, особо охраняемых территорий, водных источников и т. п.);

принимать во внимание затраченные ранее капиталовложения на производственные, культурно-бытовые и другие постройки и сооружения, оросительные и осушительные системы, каналы, дороги, колодцы и т. п.;

учитывать размещение и назначение населенных пунктов, возможное размещение и расширение усадеб хозяйств, которые должны быть выгодно расположены от​носительно своих земель;

формировать землепользования в виде единого компактного массива удобной конфигурации, не расчлененного естественными и искусственными преградами (оврагами, реками, лесами, болотами, дорогами и др.);

обеспечивать наименьшую протяженность землепользований, на равнинной, относительно однородной территории проектируя их правильной формы, близкой к квадрату;

обеспечивать при формировании землепользований из нескольких обособленных (чересполосных) участков минимальную удаленность их друг от друга, а дорожную связь между ними – удобной;

не дробить границами нескольких хозяйств участки пахотных земель, водосборные площади, орошаемые и осушаемые земли, не нарушать функционирование мелиоративных сетей, противоэрозионных систем и др.;

создавать при размещении землепользования и его границ благоприятные условия для последующей внутрихозяйственной организации территории, охраны природы;

создавать территориальные условия для обеспечения хозяйств коммуникациями (линиями электропередачи, связи, водоснабжения и другими) для независимого подъезда по дорогам к каждому землепользованию, их водоснабжение с учетом наличия водного источника или доступа к нему;

для обеспечения компактности в состав землепользований включать сельскохозяйственные (пахотные, под постоянными культурами, луговые) и несельскохозяйственные (лесные, под болотами, под древесно-кустарниковой растительностью, под водными объектами и другими) виды земель, расположенные в одном массиве [5].

Выполнение приведенных выше требований позволит сформировать компактные землепользования, которые при данной площади имеют наименьший периметр.

Для оценки конфигурации и компактности землепользования рассчитывают коэффициент компактности, протяженности землепользования, удаленность отдельных частей землепользования от хозяйственных центров.

Коэффициент компактности – это частное от деления периметра данного землепользования на периметр квадрата той же площади как фигуры, имеющей наименьший периметр. Чем ближе коэффициент компактности к единице, тем лучше конфигурация землепользования.

Протяженность землепользования – это расстояние между его наиболее удаленными частями (крайними точками), измеряемое по дорогам. Частное от деления фактической протяженности землепользования на среднюю протяженность квадратной фигуры той же площади называют коэффициентом протяженности, который при соотношении сторон прямоугольника 1:2  равен 1,08, при 1:3 – 1,21, при 1:4–1,34.

Удаленность земель зависит от размеров землепользования, его конфигурации, степени пересеченности местности, наличия и размещения дорог, расположения хозяйственного центра.

При расположении хозяйственного центра (населенного пункта) в центре обслуживаемой территории удаленность земель будет наименьшей.

Для расчета величины транспортных затрат в хозяйстве определяют среднее расстояние перевозок, которое зависит от площади и конфигурации землепользования, а также от положения на его территории усадьбы. С этой целью по дорогам измеряют кратчайшее расстояние от центральной усадьбы до физического центра каждого контура пахотных земель (r), с которых и на которые перевозят грузы и людей, перегоняют технику. Пахотные участки имеют разную площадь (Р), поэтому средневзвешенное расстояние (Rср) вычисляют по формуле [6]


(2)

Величина среднего расстояния перевозок характеризует и условия управляемости хозяйством. Существуют следующие зависимости между ее значением, с одной стороны, и площадью, конфигурацией землепользования и положением на его территории усадьбы – с другой:

1. При одной и той же площади землепользования среднее расстояние перевозок возрастает по мере увеличения его периметра, т.е. ухудшения конфигурации. Причем относительный рост величины среднего расстояния при этом выше.
2. Перемещение усадьбы из центра землепользования к его границе вызывает увеличение среднего расстояния перевозок до двукратной величины.

3. С увеличением площади землепользования при неизменных конфигурации и местоположении усадьбы среднее расстояние увеличивается прямо пропорционально корню квадратному из величины увеличения площади.

Решение данной составной части проекта, как правило, включает разработку нескольких вариантов размещения и формирования землепользования сельскохозяйственного назначения с учетом приведенных выше требований, их оценку по системе технических и экономических показателей с выбором лучшего.

В состав технических показателей могут быть отнесены: площадь отводимого земельного участка; балл земель; протяженность дорог и дополнительных внешних инженерных коммуникаций; виды и объемы строений и сооружений, не планируемые для пользования в общественном производстве сельскохозяйственной организации, переданные новому землепользователю, ликвидируемых в связи с отводом земель; площадь земель, занятая под дополнительными дорогами, коммуникациями и объектами строительства; среднее расстояние от земельных массивов нового землепользования до его хозяйственного центра; объемы грузоперевозок и полевых механизированных работ по новому землепользованию; затраты труда на обслуживание отводимых земель и др.

При образовании крестьянских (фермерских) хозяйств в дополнение к названным выше показателям устанавливается количество членов семьи крестьянского двора и число трудоспособных, занятых в крестьянском хозяйстве, годовое количество посещений членами семьи культурно-бытовых учреждений и других внешних центров обслуживания и т. д.

Технические показатели ложатся в основу расчета экономических показателей рассматриваемых решений. Наиболее экономически эффективный вариант устанавливается по минимуму приведенных затрат (
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где K – нормативный коэффициент экономической эффективности капиталовложений (принимается равным 0,12);

 Ki – единовременные капитальные затраты на строительство объектов и коммуникаций, связанных с образованием нового землепользования, тыс. рублей;

 Ci – ежегодные расходы, связанные с функционированием нового землепользования, тыс. рублей.

К единовременным капитальным затратам относятся: затраты на строительство жилых и производственных построек, складских помещений, дополнительных внешних подъездных дорог, внешних инженерных коммуникаций и других  объектов (Kу); стоимость существующих объектов, вовлекаемых в использование при организации землепользования сельскохозяйственного назначения (Kc), ликвидируемых объектов и сооружений в связи с выделением земель для образования землепользования сельскохозяйственного назначения (Kл); дополнительные необходимые затраты на освоение земель (Ko).

Ежегодные расходы включают: амортизационные и эксплуатационные расходы, связанные с функционированием дополнительных дорог и подъездных путей, внешних инженерных коммуникаций и других объектов (Аэ); убытки в связи с занятием земель для строительства дополнительных дорог, внешних инженерных коммуникаций и объектов (Уп); транспортные расходы на перевозку грузов между земельными массивами образуемого землепользования сельскохозяйственного назначения и его хозцентром, а также внешними грузооборотными пунктами (Тг); на перевозки, связанные с получением культурно-бытовых и других услуг (Ткб); на переезды работников для обслуживания земельного массива (Тл); условную стоимость непроизводительно потерянного времени на переезды работников до земельного массива с целью его обслуживания (Во); транспортные расходы на перевозку грузов между хозяйственным центром и земельными массивами сельскохозяйственной организации (Тгп); затраты сельскохозяйственной организации на перевозку людей (Тлп), перегоны техники (Тtn) и условную стоимость непроизводительно затраченного времени на переезды и переходы работников для обслуживания земельных массивов сельскохозяйственной организации (Bn); ущерб, нанесенный существующей сельскохозяйственной организации в связи с образованием нового землепользования сельскохозяйственного назначения (Усп); убытки или экономию существующей сельскохозяйственной организации на обслуживание территории, обусловленные изменением средневзвешенного расстояния в связи с образованием землепользования сельскохозяйственного назначения (Эк); прочие расходы, связанные с образованием землепользования сельскохозяйственного назначения  (Пр).

Значения составляющих единовременных капитальных затрат и ежегодных расходов можно вычислить с использованием приведенных ниже формул (4) – (15) [8].
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где Q i – объем i-го строения, сооружения;

C i – стоимость строительства единицы объема i-го объекта, руб.;

i – вид строительного объекта от 1 до n.
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где G j – современная стоимость строения, сооружения, насаждения и  т. д., руб.;
d1 – расчетный срок перехода к проектным предложениям, лет;

d2 – расчетный срок службы зданий, сооружений и других объектов, лет;

j – количество сохраняемых строений, сооружений и других объектов, от 1 до m.
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где G j , d1 , d2 – то же, что и в формуле (5);

Д j – затраты, связанные с демонтированием зданий, сооружений и других объектов, руб.;

K m – стоимость материалов демонтируемых зданий и сооружений, руб.
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где S l – площади l-го вида земель, подлежащего освоению для использования по целевому назначению, га;

C l – затраты на освоение 1 га территории l-х земель, руб.;

l –    вид земель от 1 до ε.

Амортизационные и эксплуатационные расходы, связанные с функционированием дополнительных дорог и подъездных путей, внешних инженерных коммуникаций и других объектов (Aэ) принимаются в размере 8–9 % от стоимости объекта и 10 % от капитальных затрат на строительство дорог.

Значения показателя Уп определяется по формуле
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где Ч дl – чистый доход с 1 га l-х сельскохозяйственных земель, руб.;

 S l – площадь l-х земель, занимаемых под строительство, га; 

 l –   вид сельскохозяйственных земель от 1 до k.

Транспортные расходы на перевозки грузов (Тг) определяются по следующим формулам:
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или
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где а// и b // – эмпирические коэффициенты;

L –   средневзвешенное расстояние перевозки грузов, км;

Q – объемы перевозимых грузов в пересчете на грузы первого класса, т;

C1 – стоимость одного тонно-километра грузоперевозок, руб.

Расчет транспортных расходов на перевозки, связанные с получением культурно-бытовых и других услуг, выполняется по формуле
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где n /i – число посещений учреждений сферы обслуживания I ступени i-м жителем за год;

H i – количество жителей определенной демографической категории (дошкольники, школьники, трудоспособные, пенсионеры и др.), чел.;

L i – расстояние от хозцентра образуемого землепользования до учреждений I ступени обслуживания, км;

C / – стоимость перевозки пассажира на 1 км, руб.;

  n //i – число посещений учреждений сферы обслуживания II ступени i-м жителем за год;

L 2 – расстояние от хозцентра образуемого землепользования до учреждений II ступени обслуживания, км.

Затраты на переезды работников для обслуживания земельного массива образуемого землепользования (Тл , руб.) и земель сельскохозяйственной организации (Тлп) можно рассчитать по следующей формуле:
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где F – затраты времени на обслуживание сельскохозяйственных земель, чел.-дн.;

n – количество переездов работников в день;

C1 – стоимость 1 км пробега транспортного средства, руб.;

L – средневзвешенное расстояние перевозки людей, км;

Е – вместимость транспортного средства, чел.;

Z – коэффициент использования пробега транспортного средства;

γ – коэффициент использования вместимости транспортного средства.

Условную стоимость непроизводительно потерянного времени на переезды и переходы работников для обслуживания земель образуемого землепользования (Во) и сельскохозяйственной организации (Вn) можно рассчитать по формуле
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где F и L – то же, что и в формуле (12);

n – количество переездов работников в день;

C // – стоимость 1 чел.-ч работы, руб.;

V – средняя скорость передвижения автомобиля, км/ч;

t – время, затраченное на переходы, поездки, посадку и высадку людей, ч.

Затраты на перевозку грузов между хозцентром и земельными массивами сельскохозяйственной организации (Tгп) устанавливаются по формуле (9).

Затраты на перегоны техники для обслуживания сельскохозяйственных земель (
[image: image14.wmf]tn
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) устанавливаются по формуле
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где Р – площадь сельскохозяйственных земель, га;

Q – объем механизированных работ, выполняемых на 1 гектаре сельскохозяйственных земель, усл. эт. га;

n / – количество переездов агрегатов в смену;

L – средневзвешенное расстояние перегонов техники, км;

С / – затраты на 1 км переезда агрегата, руб.;

W – средняя выработка одного агрегата в смену, усл. эт. га;

K c – коэффициент сменности работы агрегатов.

Ущерб, нанесенный существующей сельскохозяйственной организации в связи с образованием нового землепользования сельскохозяйственного назначения (Усп), рассчитывается по формуле

[image: image16.wmf],
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где Чд – чистый доход с 1 га сельскохозяйственных земель, руб.;

 Si – площадь изымаемых земель, га.

Убытки и экономия существующей организации, обусловленные изменением средневзвешенного расстояния в связи с образованием землепользования сельскохозяйственного назначения, устанавливаются как разность между затратами на обслуживание территории (затраты на перевозки грузов, перегоны техники, переезды людей для обслуживания сельскохозяйственных земель) при существующем положении хозяйства и с учетом отвода земель. Значения эмпирических коэффициентов и нормативные материалы для расчетов по приведенным выше формулам в виду их динамичности представляются студенту преподавателем.

Таким образом, данная составная часть проекта включает решение следующих вопросов: разработка вариантов размещения землепользования на территории и его формирования, их оценка по системе технико-экономических показателей и выбор лучшего проектного решения. 

Размещение усадьбы хозяйства необходимо при образовании новых землепользований и при строительстве новых населенных пунктов или производственных центров.

Эта составная часть включает: определение месторасположения усадьбы на территории; выбор участка земли для размещения построек усадьбы; расчет площади земель, необходимой для усадьбы.

При определении местоположения усадьбы важным фактором являются требования организации производства и территории. От решения данного вопроса зависят расстояния перевозок, транспортные затраты, расходы на управление производством. Усадьба должна размещаться в центре землепользования, удобно располагаться относительно отдельных его частей, наиболее трудоемких видов земель и объектов, а также внешних экономических центров (административного центра, железнодорожной станции и т.д.).
Усадьбы сельскохозяйственных организаций могут быть размещены на базе существующих благоустроенных населенных пунктов, опустевших деревень и бывших поселений или на новом месте (на территории землепользования, которое проектируют).

Последний вариант размещения центральной усадьбы является наименее желательным, так как требует значительных капиталовложений на строительство и инженерное оборудование территории.

Не рекомендуется занимать под населенные пункты пахотные земли, поскольку для размещения одной усадьбы сельского жителя требуется не менее 0,5 – 1,0 га земли.

При выборе участка для нового строительства обязательно учитывают строительно-планировочные требования к почвогрунтам, уровню залегания грунтовых вод, санитарно-гигиенические нормы, условия водоснабжения, тепло- и энергообеспечения, связи и т. д.

Площадь под усадьбу рассчитывают исходя из требований планировки и застройки, числа жителей в ней и назначения усадьбы.

Виды и площади земель в составе землепользования устанавливают в соответствии с намечаемой специализацией хозяйства, объемом производства продукции и с учетом конкретных природных и экономических условий.

При размещении землепользования в его границы включают исходный состав земель. Состав и площади земель могут не соответствовать потребностям создаваемого хозяйства полностью, но позволяют путем необходимой трансформации (перевода земель из одного вида в другой) или нового освоения земель привести его в соответствие с этими потребностями. Если эту задачу решить невозможно, то вносят изменения в формирование и размещение землепользования, т. е. изменяют его размер, добавляя необходимые площади видов земель.

Почвы, растительность, рельеф, режим увлажнения и другие условия должны обеспечить организацию и развитие всех отраслей производства образуемого хозяйства. Например, в составе землепользований садоводческих товариществ должны быть земли, которые по природным свойствам отвечают специфическим требованиям плодово-ягодных насаждений. В состав земель хозяйства не следует включать такие, рациональное использование которых невозможно. Например, в составе земель свиноводческих хозяйств не должно быть естественных пастбищных земель.

В результате разработки данной части проекта составляют окончательную проектную экспликацию земель.
Границы землепользования размещают с учетом следующих правил:

суходольные границы, особенно на открытой местности, на пахотных землях, размещают прямолинейно, без изломов, с углами поворотов, близкими к 90°;

границы совмещают с естественными рубежами (живыми урочищами) – реками, ручьями, оврагами, лощинами, опушками леса и т. п., а также с искусственными преградами (каналами, дорогами и др.);

границы размещают согласованно с рельефом местности, исключая возможность возникновения и развития эрозии (проектируют по водоразделам, тальвегам, элементам гидротехнической сети, на склонах – по линии стока);

исключение неоправданного дробления крупных контуров земель, создания мелкоконтурности;

в зонах орошения или осушения земель границы совмещают с постоянными оросительными, осушительными и другими каналами, создают условия для обособленного водопользования каждому хозяйству;

границы располагают так, чтобы создавались хорошие условия для последующей внутрихозяйственной организации территории (правильного размещения севооборотов, полей, рабочих участков, внутрихозяйственных дорог, лесополос и т. д.).

Режим и условия (ограничения) использования земель определяют для того, чтобы включить эту информацию в документы, удостоверяющие права на землю. Ограничения в использовании земель обусловлены особым правовым режимом территорий (природоохранного, природозаповедного, оздоровительного, рекреационного, историко-культурного назначения, охранных и санитарно-защитных зон и полос, инженерных, транспортных и других сооружений и объектов, деградированных и загрязненных земель), а также правами ограниченного пользования чужими земельными участками (обременениями, сервитутами).

Для этого пользуются информацией об ограничении и обременении в использовании земель, которая находится в административном районе, на территории которого расположено образовываемое землепользование, и специальными нормативными правовыми документами.

Схему внутрихозяйственной организации территории нового хозяйства составляют для проверки правильности формирования земельного массива сельскохозяйственного предприятия и увязки территории нового землепользования с требованиями последующего внутрихозяйственного землеустройства. Поэтому на уровне схемы надо предвидеть и наметить наиболее целесообразную внутрихозяйственную организацию территории: размещение производственных подразделений и хозяйственных центров; магистральных внутрихозяйственных дорог с учетом их выходов на внехозяйственные; сельскохозяйственных земель, предусмотренных проектом; основных типов севооборотов и др.

Намеченные в схеме элементы организации территории наносят на проектный план, что служит дополнительным обоснованием правильности проектного решения.

Подготовка данных для определения размера земельного налога. В соответствии с «Основными положениями землеустройства в Республике Беларусь» подготовка данных для определения размера земельного налога входит в состав проекта межхозяйственного землеустройства. Земельный налог устанавливается законом Республики Беларусь «О платежах за землю» от 18 декабря 1991 года [4]. Объектом налогообложения являются земельные участки, переданные в установленном порядке в пользование, владение или собственность. В основу исчисления земельного налога кладутся документы, удостоверяющие права на землю. Налогом не облагаются земли природоохранного назначения, запаса, заповедников, заказников, радиоактивно загрязненные, занятые административными зданиями местных Советов депутатов, общего пользования населенных пунктов.

Целью платы за землю является обеспечение экономическими методами рационального использования земель. Средства от уплаты земельного налога в первую очередь идут на охрану земель, повышение их плодородия и социальное развитие территории. Исчисление земельного налога производится по ставкам, которые зависят от вида земель, их качества в баллах и местоположения участка относительно республиканского, областных и районных центров.

Согласованная разработка всех составных частей проекта межхозяйственного землеустройства позволяет правильно решить проектную задачу образования землепользования сельскохозяйственной организации, хотя содержание и методы ее решения могут значительно отличаться в зависимости от конкретных природно-экономических условий объекта проектирования и его специализации.

4. ОСОБЕННОСТИ ФОРМИРОВАНИЯ И РАЗМЕЩЕНИЯ КРЕСТЬЯНСКИХ (ФЕРМЕРСКИХ) ХОЗЯЙСТВ
Крестьянское (фермерское) хозяйство является самостоятельным типом товарного аграрного предприятия, владеющим основными средствами производства (включая землю), собственными (частично наемными) трудовыми ресурсами, а также финансами и другими средствами ведения хозяйства. Оно имеет права юридического лица, представлено отдельным гражданином, семьей или группой лиц, осуществляющих производство, переработку и реализацию сельскохозяйственной продукции на основе использования имущества и земельных участков, находящихся в собственности, пожизненном наследуемом владении или пользовании, в т.ч. в аренде.

Размер и размещение землепользования крестьянского (фермерского) хозяйства должны отвечать интересам производства и позволять вести хозяйство на надлежащем технологическом уровне, обеспечивать достойный жизненный уровень крестьянской семье. На размер и размещение хозяйства влияют:

 намечаемая специализация;

продуктивность и особенности земельного участка;

наличие и состояние жилья, производственных построек и сооружений, дорог, объектов социальной инфраструктуры;

местоположение участка и др.

Расчет площади крестьянского (фермерского) хозяйства выполняется с учетом его специализации, наличия рабочей силы, уровня энерговооруженности, качества земель и других факторов. При выполнении расчетов основными предпосылками являются следующие:

хозяйство имеет определенную специализацию в растениеводстве и животноводстве;

размер выделяемого земельного участка и содержащегося поголовья скота должны обеспечивать полную занятость трудовых ресурсов семьи с учетом участия ее членов в крестьянском хозяйстве;

производство продукции животноводства будет вестись за счет кормов собственного производства;

животноводческие отрасли должны находиться в оптимальном для данных условий соотношении;

затраты труда на возделывание единицы земельной площади и обслуживание одной головы скота принимаются в соответствии с прогрессивными технологиями производства, уровнем механизации производственных процессов и наличием ручного труда;

наряду с техникой крестьянское (фермерское) хозяйство может иметь рабочий скот;

крестьянское (фермерское) хозяйство может иметь определенную площадь земель для производства товарной продукции растениеводства и сельскохозяйственной продукции, обеспечивающей внутренние потребности семьи. Однако затраты труда на производство продукции для семейного потребления не входят в годовой фонд рабочего времени крестьянской семьи;

общая площадь земель, выделяемых крестьянскому (фермерскому) хозяйству, слагается из сельскохозяйственных земель, используемых для производства товарной продукции, а также земель, занятых под постройками, дорогами, садом, огородом и другими объектами [5].

Расчет площади крестьянского (фермерского) хозяйства чаще всего производится аналитическим методом с использованием математических формул в зависимости от специализации и методом аналогов.

Например, расчет размеров крестьянского хозяйства, специализирующегося на производстве животноводческой продукции и товарной продукции растениеводства (S общ), можно выполнить по формуле [7]
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где Т с – суммарный годовой фонд рабочего времени крестьянской семьи, чел.-ч;

П р – поголовье рабочего скота, гол.;

t p– затраты на обслуживание рабочего скота, чел.-ч/гол.;

q p– затраты кормов на содержание одной головы рабочего скота, ц к. ед/гол.;

t op, t др, t pp– затраты труда на производство 1 ц к. ед. кормов для основного, дополнительного поголовья и рабочего скота, чел.-ч;

У – продуктивность сельскохозяйственных земель, выделяемых крестьянскому хозяйству, ц к. ед/га;

Q o , Q д – продуктивность одной головы основного и дополнительного поголовья, ц;

t o , t д – затраты труда на производство 1 ц продукции основного и дополнительного поголовья, чел.-ч;

K – соотношение основного и дополнительного поголовья 
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t j – затраты труда на производство 1 ц j-й сельскохозяйственной культуры, чел.-ч;

S у – площадь земель, занятых под усадьбой (двором, садом, огородом, постройками, сооружениями, дорогами), га;

q o , q д – затраты кормов на производство 1 ц продукции основного и дополнительного поголовья, ц к. ед.;
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S j –  площадь j-й товарной сельскохозяйственной культуры, га;

У j – урожайность j-й сельскохозяйственной культуры, ц/га;

j –    виды товарных сельскохозяйственных культур от 1 до m.

Размещение землепользований крестьянских (фермерских) хозяйств производится одновременно с определением места жительства фермеров. При решении данного вопроса необходимо учитывать как их интересы, так и интересы землепользователей, из земель которых производится отвод, а также следующие требования:

земли отводимого участка должны быть пригодны для ведения сельского хозяйства;

размещение крестьянских (фермерских) хозяйств не должно вызывать недостатки землепользований и по возможности максимально сохранять сложившуюся организацию территории сельскохозяйственных предприятий, из земель которых производится отвод;

земельные участки следует отводить единым массивом, исключая дробление крупных контуров сельскохозяйственных земель, по возможности компактной формы и правильной конфигурации;

предоставляемый участок должен иметь надежное водоснабжение, хорошую дорожную связь с дорогами общего пользования и хозяйственным центром, а также быть удобно расположен по отношению к месту жительства фермера и различным инженерным сетям (линиям электропередач, связи, теплосетям и т.д.);

за крестьянским (фермерским) хозяйством должны закрепляться все виды земель, размещаемые в пределах границ их земельных массивов, в т.ч. и несельскохозяйственные;

интенсивные производственные типы крестьянских (фермерских) хозяйств (овощеводческие, свекловодческие, молочно-картофелевод-ческие и др.) следует размещать недалеко от мест реализации продукции (районных центров, крупных населенных пунктов), а хозяйства, производящие малотранспортабельную продукцию, – вблизи дорог с твердым покрытием;

однотипные по специализации и технологически взаимосвязанные хозяйства в целях создания условий для кооперирования необходимо располагать на одном земельном массиве или небольшом расстоянии друг от друга;

отводимый земельный участок должен иметь места, пригодные для строительства зданий и сооружений;

максимальная экономия средств на создание, внешнее и внутреннее обустройство  крестьянского (фермерского) хозяйства [7].

Объектами проектирования при организации крестьянских (фермерских) хозяйств могут быть:

единоличное крестьянское (фермерское) хозяйство, организуемое на территории другого сельскохозяйственного предприятия или за счет фонда перераспределения земель;

группа крестьянских (фермерских) хозяйств, организуемых на территории одного или нескольких смежных сельскохозяйственных предприятий;

группа смежных крестьянских (фермерских) хозяйств, организуемых на территории фонда перераспределения земель;

группа крестьянских (фермерских) хозяйств, организуемых на территории одного или нескольких сельскохозяйственных предприятий и примыкающих к ним массивах фонда перераспределения земель [7]. 

В случае проектирования землепользований по группе крестьянских (фермерских) хозяйств в первую очередь размещают хозяйства овощеводческого направления вблизи места жительства фермера и дорог. Затем размещают хозяйства, специализирующиеся на производстве молока. Пастбища от них должны располагаться на расстоянии не более 2 км. Хозяйства по откорму молодняка крупного рогатого скота можно размещать на более удаленных землях, но не дальше 4 км от пастбищных массивов. Хозяйства по откорму поросят следует располагать не далее 4 км, а растениеводческого направления – не далее 6 км от места жительства фермера. Одновременно необходимо учитывать размещение объектов, с которыми  крестьянское (фермерское) хозяйство имеет постоянные транспортные связи: молочные хозяйства целесообразно располагать на расстоянии не более 50 км от молокозавода, овощные хозяйства и хозяйства других специализаций – не более 100 км от рынков сбыта продукции или 2 часа езды на грузовом автомобиле.

Усадьба крестьянского (фермерского) хозяйства может размещаться в имеющемся селении, на участке фермера или населенном пункте для группы хозяйств.

Если крестьянские (фермерские) хозяйства расположить группой  (более 10) на удаленных свыше 4–5 км от имеющихся населенных пунктов земельных массивах, необходимо проанализировать целесообразность создания нового селения. При этом решающее значение будет иметь возможность обеспечения его инженерным оборудованием. Для снижения стоимости строительства следует использовать опустевшие деревни.

При размещении усадьбы в крупном населенном пункте необходимо учесть возможность выполнения существующих ограничений в строительстве ферм внутри жилой застройки.

Строительство усадьбы на участке фермера целесообразно только в том случае, если есть возможность обеспечить ее водой, электричеством, связью и т.д.

Если фермер дополнительно желает приобрести земельный участок в аренду, то желательно, чтобы он примыкал к уже имеющемуся в собственности или владении земельному массиву с целью возможного последующего присоединения.

5. СОДЕРЖАНИЕ ЭКОНОМИЧЕСКОГО ОБОСНОВАНИЯ 
И ЭФФЕКТИВНОСТИ ПРОЕКТА МЕЖХОЗЯЙСТВЕННОГО 
ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВА СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫХ 
ОРГАНИЗАЦИЙ
Одновременно с разработкой проекта межхозяйственного землеустройства сельскохозяйственной организации выполняется его обоснование на три срока (на год составления проекта, первый год работы организации, перспективу). Обоснование включает:

проектные землеустроительные расчеты (обоснование размещения землепользования и его усадьбы, площадей и состава земель, трансформации земель; вычисление площадей контуров видов земель, составление экспликации и др.);

организационно-хозяйственное обоснование (размеры животноводческих и растениеводческих отраслей, баланс кормов, стоимость валовой и товарной продукции, баланс трудовых ресурсов, потребность денежно-материальных средствах, экономическая эффективность проектных предложений);

экономические расчеты по выбору лучшего варианта проектного решения.

Критериями приемлемости и обоснованности проекта являются: соблюдение социальных норм; более полное, рациональное и эффективное использование земли при обеспечении ее охраны; улучшение территориальных условий для организации производства, труда, управления и использования ресурсов; увеличение объема и снижение издержек производства; нормативные сроки окупаемости капиталовложений.

Эффект межхозяйственного землеустройства в связи с отводом земель для сельскохозяйственных целей складывается из:

увеличения объема производства сельскохозяйственной продукции на той же территории в результате более полного, рационального и эффективного использования земли совместно с другими средствами производства, создания территориальных условий для улучшения организации производства, труда и управления;

экономии единовременных производственных затрат;

сокращения ежегодных производственных и других расходов, увеличения чистого дохода вследствие изменения расположения, размеров и структуры землепользования, создания лучших условий для внутрихозяйственной организации территории;

сокращения потерь и затрат в результате создания лучших условий для охраны земли и окружающей среды.

Если реализация проекта связана с большими капиталовложениями, их эффективность можно рассчитать. Эффективность капиталовложений бывает двух видов: абсолютная и сравнительная.

Первая, обсолютная, (Е) определяется как отношение прироста прибыли (чистого дохода) (Д, тыс. руб.) к размеру капиталовложений (К, тыс. руб.) [5]:

                                  Е = Д / К                                                 (17)

Показателем сравнительной экономической эффективности капиталовложений в варианты проектных решений является минимум приведенных затрат, рассчитываемый по формуле (3).
Проектные предложения и расчеты по ним выполняют или на одно хозяйство, или на группу территориально взаимосвязанных сельскохозяйственных организаций. При этом в процессе проектирования учитывают не только земельную площадь хозяйства, но и его производственные показатели (обосновывают целесообразность данной специализации, определяют возможные объемы производства продукции, условия водо-, энерго-, теплообеспечения, связи и т.д.).

6. ФОРМИРОВАНИЕ ФОНДА ПЕРЕРАСПРЕДЕЛЕНИЯ ЗЕМЕЛЬ
Фонд перераспределения земель формируется в целях планирования землепользования преимущественно из сельскохозяйственных земель, которые при изменении их целевого назначения могут использоваться более эффективно, и в порядке землеустройства в каждом районе районными исполнительными комитетами по предложению территориальных органов Государственного комитета по имуществу Республики Беларусь.

Он используется, в первую очередь, для целей:

создания и развития сельскохозяйственных организаций, в том числе крестьянских (фермерских) хозяйств;

развития населенных пунктов;

обеспечения граждан земельными участками для строительства и обслуживания жилого дома, ведения личного подсобного хозяйства, коллективного садоводства и дачного строительства;

 предоставления организациям, ведущим лесное хозяйство;

размещения объектов промышленности, транспорта, связи, энергетики, обороны и иного назначения.

Земли фонда перераспределения используются прежними землепользователями до их изъятия и предоставления новым в соответствии с законодательством об охране и использовании земель.

Законом Республики Беларусь «О праве собственности на землю» указано, что данный фонд должен составлять не менее 15 % площади сельскохозяйственных земель, а плодородие выделенных земель не должно быть ниже среднего значения по хозяйству.

В первую очередь у сельскохозяйственных организаций подлежат изъятию неиспользуемые и нерационально используемые земли, которые не вовлечены в сельскохозяйственный оборот, выбыли из него или используются недостаточно эффективно с нарушением природоохранных требований из-за низкой трудообеспеченности, отсутствия необходимых денежно-материальных ресурсов или бесхозяйственности. При этом площади ежегодно изымаемых нерационально используемых земель должны устанавливаться с таким расчетом, чтобы после их изъятия сельскохозяйственные организации могли на оставшихся землях вести эффективно производство без сокращения объемов основной продукции. 

К землям, используемым не по целевому назначению, относятся участки, на которых самовольно изменен вид хозяйственной деятельности, используемые не в тех целях, для которых они предоставлены.

К неэффективно используемым землям относятся:

сельскохозяйственные земли всех категорий, на которых фактический уровень урожайности сельскохозяйственных культур и продуктивности естественных луговых земель за последние пять лет ниже нормативного, установленного по кадастровой оценке, на 20 %, а также высокопродуктивные сельскохозяйственные земли, используемые в качестве менее ценных;

земли, на которых в результате неправильной хозяйственной деятельности, несоблюдения установленного проектами землеустройства режима и условий использования происходит снижение плодородия и ухудшение других свойств, уничтожение плодородного слоя, загрязнение отходами производства, химическими веществами, ухудшение экологической обстановки (развитие эрозионных процессов, уплотнение, переувлажнение и т.д.);

мелиоративный земельный фонд, предусмотренный к сельскохозяйственному освоению схемами и проектами землеустройства, материалами инвентаризации земель;

пригодные для сельскохозяйственного использования земли промышленности, транспорта, связи, обороны и иного несельскохозяйственного назначения;

земли лесного фонда или непокрытые лесом и кустарником, занятые малоценными лесными породами и пригодные по почвенным и другим условиям для сельскохозяйственного освоения.

К выбывшим из оборота или переведенным в менее ценные виды земель относятся:

сельскохозяйственные земли, неиспользуемые в сельскохозяйственном производстве вследствие их зарастания лесом и кустарником, заболачивания, подтопления, развития процессов эрозии почв и других причин, если полное или частичное восстановление их технически и экономически невозможно;

земли, предоставленные для сельскохозяйственного производства, но не используемые в течение 1 года, за исключением периодов стихийных бедствий;

земли, предоставленные для несельскохозяйственного производства, если в течение 2 лет не осуществлено их целевое освоение.

При этом проводится анализ использования земель по продуктивности путем сопоставления нормативной урожайности сельскохозяйственных культур и луговых земель, рассчитанной по данным экономической оценки земель, с соответствующими фактическими показателями за последние 5 лет, исключая резко аномальные по урожайности годы. 

В настоящее время в различных хозяйствах республики, районах и областях сложилась неравномерная нагрузка продуктивных земель на одного жителя. Поэтому в целях создания равных условий может рассчитываться так называемый коэффициент резервирования, представляющий собой отношение землеобеспеченности одного жителя в хозяйстве к землеобеспеченности в среднем по району. Умножив среднерайонный процент выделения земель на полученный коэффициент резервирования, можно получить размер фонда перераспределения земель в конкретной сельскохозяйственной организации в процентах. Кроме того, при установлении его размера учитываются плотность поголовья скота на единицу площади, территориальное расположение земельных массивов хозяйств относительно крупных городов, а также продуктивность земель.

Размещение фонда перераспределения земель на территории сельскохозяйственной организации производится с учетом результатов агроэкологического зонирования, рекомендуемого режима использования земель выделенных зон, расположения населенных пунктов и животноводческих ферм, обустроенности территории, контурности сельскохозяйственных земель и т.д., а также следующих принципов:

1) при выделении земель различных форм собственности необходимо исходить из интересов развития всех отраслей народного хозяйства, создавать условия для внедрения в сельскохозяйственное производство рыночных отношений;
2) выдержать требования организации рационального природопользования и улучшения экологического состояния землепользования;
3) средний уровень плодородия почв фонда должен быть не ниже аналогичного значения в данной сельскохозяйственной организации;
4) формировать фонд целесообразно крупными массивами компактной формы, не создавая мелкоконтурности, вклиниваний, чересполосицы и не расчленяя массивы земель в их центральной части;
5) необходимо учитывать территориальное расположение животноводческих ферм и комплексов, размеры и размещение населенных пунктов, линейных элементов инфраструктуры, расчленность и контурность земель;
6) не ухудшать условия обеспеченности луговыми землями скота, находящегося в личной собственности граждан, проживающих в населенных пунктах.

При этом необходимо руководствоваться следующими требованиями:

- для организации крестьянских (фермерских) хозяйств, развития индивидуального строительства в первую очередь следует выделять земельные массивы возле населенных пунктов, при которых не размещено общественное поголовье скота или имеются небольшие животноводческие фермы;

- площадь земель должна позволять создание двух и более крестьянских (фермерских) хозяйств;

- в массивы, предназначенные для организации крестьянских (фермерских) хозяйств, должны включаться все продуктивные земли, расположенные рядом территориально, независимо от их качества;

- земельные массивы крестьянских (фермерских) хозяйств должны быть представлены возможно меньшим количеством контуров и не разделяться труднопреодолимыми препятствиями;

- границы земельных массивов крестьянских (фермерских) хозяйств и садоводческих товариществ должны по возможности совмещаться с естественными и искусственными рубежами. При этом следует учитывать интересы местного населения и организаций (доступность к водным источникам, лесным массивам, проезды к дорогам общего пользования и т.д.), а также требования охраны окружающей среды;

- земельные массивы  крестьянских (фермерских) хозяйств по возможности должны примыкать к усадебной части надела или находиться в пределах пешеходной доступности (2 км) и иметь с ним удобную транспортную связь. Для обеспечения нового производственного строительства должны быть места, пригодные для возведения капитальных построек согласно СНиП и создания источников водоснабжения;

- размещение земель для коллективных садов должно обеспечить минимальные затраты времени на проезд к участку и обратно, что создает условия для нормальной работы и отдыха, более интенсивного использования выделяемых земель. По своим свойствам (плодородие почв, мелиоративное и культуртехническое состояние) отводимые земли должны обеспечить минимальные затраты садоводов на их освоение и организацию инженерной инфраструктуры.

При решении вопроса формирования фонда перераспределения земель необходимо учитывать, что сельскохозяйственная организация представляет собой единый комплекс, в который входят сельскохозяйственные земли, хозяйственные центры, животноводческие фермы, инженерные коммуникации и др. Эти компоненты комплекса функционально и пространственно взаимосвязаны, поэтому при образовании новых землепользований и соответствующем сокращении площади данного хозяйства, важно сохранить целостность комплекса.
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