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В первой части статьи (см.

Геопрофи. — 2006. — № 3. —

С. 28–31) уже были затронуты

проблемы, возникающие при

подготовке землеустроитель�

ной документации по линей�

ным объектам связи. Практиче�

ски в режиме реального време�

ни одновременно с процессом

выполнения работ в рамках до�

говора с ОАО «Сибирьтелеком»

готовилась статья для этого но�

мера журнала.

Справочная информация

ОАО «Сибирьтелеком» — это

крупнейший оператор телеком�

муникационных услуг в Сибир�

ском Федеральном округе, объ�

единяющий 11 региональных

филиалов от Омской до Читин�

ской области. Компания дейст�

вует на территории около

4944,3 тыс. км2, где числен�

ность населения составляет по�

рядка 20 900,1 тыс. человек (из

них 14 713,7 тыс. — городское

население).

Конечной целью работ по

землеустройству, выполняемых

ООО «Геокад плюс», является

постановка на государственный

кадастровый учет земельных

участков, а для заказчика —

регистрация права собственно�

сти и других вещных прав на

объекты связи, отнесенные к

недвижимому имуществу (ФЗ

№ 126 от 07 июля 2003 г., ст. 8).

Наша фирма оказалась одной

из первых в России, взявшихся

за реализацию такого глобаль�

ного проекта. Опираясь на опыт

выполнения подобных работ,

полученный ранее, мы пример�

но представляли с какими про�

блемами придется столкнуться,

но результат превзошел все

ожидания. Для специалистов

ООО «Геокад плюс» не составило

труда в течение 2005–2006 гг.

выполнить полный комплекс ге�

одезических работ (в том числе

исполнительные съемки), но на

стадии формирования отчетной

документации возникли следу�

ющие вопросы, требующие раз�

решения:

— отсутствие правоустанав�

ливающих документов на объ�

екты связи;

— отсутствие законодатель�

но закрепленной последова�

тельности действий при форми�

ровании объекта, имеющего

технологическую связь, так как

объект состоит из участков раз�

личных типов постройки, на�

значения, даты строительства;

— несоответствие материа�

лов исполнительной съемки

прокладываемых линейно�ка�

бельных сооружений (ЛКС)

связи требованиям, установ�

ленным СНиП;

— отсутствие нормативно�
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рекомендательной документа�

ции по формированию и подго�

товке сведений для постановки

на государственный кадастро�

вый учет земельных участков,

занятых объектами связи (по

аналогии с объектами ЛЭП).

О правоустанавливающих
документах

В декабре 2001 г. на внеоче�

редном собрании акционеров

ОАО «Сибирьтелеком» было

принято решение о реоргани�

зации компании и присоедине�

нии к ней 10 компаний элект�

росвязи Сибирского региона.

Специалисты компании и не

представляли, что отсутствие

правоустанавливающих доку�

ментов, в том числе актов вво�

да в эксплуатацию на объекты,

существующие десятки лет, и,

таким образом, неполное тех�

ническое описание объекта,

приведет к проблемам при под�

готовке документов для прива�

тизации. Поэтому в настоящее

время в отдельных регионах

эксплуатирующие компании

при необходимости не могут

подтвердить свои права на ли�

нейно�кабельные сооружения.

На объекты также отсутству�

ют технические паспорта БТИ

(ТП), и если для постановки на

государственный кадастровый

учет на межселенной террито�

рии они в большинстве случаев

не требуются, то в крупных на�

селенных пунктах и городах, в

федеральных и муниципальных

органах без ТП невозможно да�

же согласовать проект террито�

риального землеустройства.

Это, несмотря на то, что нигде

не прописана необходимость

наличия ТП для формирования

и постановки земельного уча�

стка на государственный кадас�

тровый учет. 

В соответствии со ст. 17 Фе�

дерального закона от 21 июля

1997 г. № 122�ФЗ основанием

для регистрации права собст�

венности на недвижимое иму�

щество являются документы,

которые подтверждают нали�

чие, возникновение, прекраще�

ние, переход, ограничение (об�

ременение) прав.

В частности, на основании п.

1.1. Приказа Минсвязи РФ от 9

сентября 2002 г. № 113 «Об ут�

верждении Правил ввода в экс�

плуатацию сооружений связи»

сооружения связи могут созда�

ваться или изменяться вместе с

объектами недвижимости (зда�

ниями и сооружениями) в про�

цессе их строительства или са�

мостоятельно. В соответствии с

п. 3.13. Правил в случае, если

новое сооружение связи вхо�

дит в состав законченного

строительством объекта недви�

жимости, приемка такого со�

оружения связи осуществляет�

ся органами Госсвязьнадзора

как составная часть общей про�

цедуры приемки в эксплуата�

цию законченного строительст�

вом объекта в соответствии с

требованиями нормативных

документов по строительству.

При этом представитель органа

Госвязьнадзора принимает уча�

стие в составе приемочной ко�

миссии объекта в целом или

дает соответствующее заклю�

чение. Кроме того, согласно п.

1.3., указанные Правила при�

меняются с учетом действую�

щего законодательства, строи�

тельных норм и правил, дейст�

вующих нормативных докумен�

тов, определяющих порядок

проведения работ по приемке

и вводу в эксплуатацию объек�

тов недвижимости. 

Ниже приведен перечень

документов, позволяющий

сформировать по линейно�ка�

бельным сооружениям связи

проекты территориального

землеустройства, землеустрои�

тельные дела и поставить зе�

мельные участки под ЛКС на го�

сударственный кадастровый

учет:

— акты выбора на строи�

тельство объекта связи;

— решения органов власти

об утверждении актов выбора;

— решения органов власти

о выделении земель под строи�

тельство объекта;

— акты ввода в эксплуата�

цию с перечнем объектов, пост�

роенных в соответствии с ак�

том ввода;

— приказы об утверждении

актов ввода в эксплуатацию;

— акты приемки закончен�

ных строительных объектов;

— решения органов власти

об утверждении актов приемки

и сдачи в эксплуатацию закон�

ченных строительных объек�

тов;

— справки о нахождении

объектов ОАО «Сибирьтелеком»

и иной недвижимости на ба�

лансе предприятия;

— технический паспорт БТИ

(в отдельных «тяжелых» слу�

чаях).

Кроме того, если у заказчика

имеется дополнительная доку�

ментация, она в обязательном

порядке тщательно анализиру�

ется, и, при необходимости,

приобщается к проекту терри�

ториального землеустройства.

К ней относятся, например, та�

кие документы как:

— сведения о переводе или

изъятии земель лесного фонда

или земель сельскохозяйствен�

ного назначения;

— сведения об уплате сель�

скохозяйственных убытков, по�

несенных при строительстве

ЛКС и др.

Отсутствие каких�либо вы�

шеперечисленных документов

является в настоящее время су�

щественным препятствием при

согласовании и утверждении

землеустроительной докумен�

тации, хотя работы при этом не

останавливаются, и всегда на�

ходится компромисс.

Исполнительные съемки и
их особенности

При проведении комплекса

землеустроительных работ по

объектам связи заказчик уже

пришел к осознанию того, что



30

ТЕХНОЛОГИИ

если в рамках договора выпол�

няются геодезические работы,

то почему бы не сделать по

вновь построенным объектам

исполнительную съемку, огово�

рив предварительно в техниче�

ском задании к договору до�

полнительные условия по даль�

нейшему использованию полу�

ченных материалов в землеуст�

ройстве. Так, достаточно нео�

жиданно на нашу фирму «сва�

лился» значительный объем

работ, которые было необходи�

мо выполнить в сжатые сроки в

связи с тем, что затраты на ис�

полнительную геодезическую

съемку включены и закрывают�

ся с завершением строительст�

ва объекта.

Необычность проведения

работ заключалась в том, что

объекты оказались раскидан�

ными по региону и в основном

представляли собой неболь�

шие отрезки ЛКС, построенные

за год.

Рассмотрим проблемы, воз�

никшие при исполнительной

съемке (ИС) подземных кабель�

ных линий связи, и пути их ре�

шения.

1. Зачастую кабель уклады�

вается в траншею и тут же зака�

пывается, поэтому при съемке

невозможно видеть коммуни�

кации, как того требует инст�

рукция. Соответственно, место�

положение кабеля определя�

лось с помощью трассоискате�

ля, а глубина заложения либо

по проектным данным, либо с

помощью трассоискателя, если

в нем имелась такая функция

(рис. 1).

2. Для составления отчетов

по результатам исполнитель�

ной съемки пришлось приобре�

сти и освоить программу

MicroStation (Bentley Systems,

Inc., США).

3. При согласовании ИС с об�

ластными органами архитекту�

ры в разных регионах стало по�

нятно, что жизнь там останови�

лась лет 15 назад. Планшетов в

электронном виде практически

нет, обновленных — тем более.

Централизованные программы

по приведению этой системы в

порядок даже на уровне субъ�

ектов Федерации отсутствуют.

Такое мнение сложилось при

общении с различными пред�

ставителями архитектуры, по�

этому работа с каждым управ�

лением архитектуры строилась

индивидуально. Кто�то требо�

вал представить планшет в ци�

фровом виде и нанести на него

результаты исполнительной

съемки, а кто�то — обновить

планшет в туши (рис. 2).

4. Актуален вопрос, в каком

объеме должна быть пред�

ставлена информация при вы�

полнении исполнительной

съемки. Если при инженерных

изысканиях проводилась то�

пографическая съемка, то си�

туация на планшете уже об�

новлена, и достаточно снять

только линейное кабельное

сооружение (рис. 3). В случае,

если планшет не обновлялся

уже много лет или его нет во�

обще, вопрос о размере поло�

сы съемки остается открытым.

Например, в одном из райцен�

тров Омской области подряд�

чику для сдачи материалов в

архитектуру пришлось выпол�

нить съемку полосы шириной

40 м в масштабе 1:1000 при

неизменной стоимости работ.

В другом случае — наоборот,

обновление ситуации вдоль

ЛКС не требовалось, достаточ�

но было нанести на планшет

только вновь построенные

коммуникации.

5. Система координат —

больной вопрос при проведе�

нии работ на просторах нашей

страны. Достаточно часто сис�

тема координат, в которой за�

ведены планшеты в архитекту�

ре, не совпадает с той, в кото�

рой органы Роснедвижимости

ведут учет земель. Поэтому

приходится для различных це�

лей представлять данные поле�

вых измерений на один и тот

же объект в разных системах

координат. Были случаи, когда

измерения, выполненные на

местности, нельзя было нанес�

ти на планшеты, так как были

утрачены опорные пункты или

ключи пересчета в систему ко�

ординат планшета. Выходом из

таких ситуаций был либо пере�

счет в систему координат учета

земельных участков органами

Роснедвижимости и сдача в та�

ком виде в архитектуру, либо

привязка в системе координат

планшета по координатам же�

стких контуров.

О нормативной документа7
ции 

Несмотря на то, что на ог�

ромной территории проведе�

ния работ расположены типо�

вые объекты связи, в каждом

Рис. 1
Определение  положения и глубины кабеля

Рис. 2
Подготовка результатов исполнительной
съемки
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субъекте, крупном населенном

пункте как федеральные служ�

бы, так и органы самоуправле�

ния имеют собственные особые

(дополнительные) требования

по подготовке землеустрои�

тельной документации. И если

с площадными объектами все

более или менее понятно, т. е.

имеется в виду технология

формирования и согласования

их границ, то по линейным объ�

ектам регламентированных

требований по подготовке не�

обходимой землеустроитель�

ной документации нет. 

До сих пор на Федеральном

уровне для подземных комму�

никаций четко не прописано,

как их представлять при кадас�

тровом учете, так как линейно�

кабельные объекты на протя�

жении десятков километров не

имеют выходов на поверх�

ность. В результате, сомнения

чиновников — участников про�

цесса согласования и утверж�

дения проекта в целесообраз�

ности формирования земель�

ных участков для их размеще�

ния и использования. При этом

процедура регистрации права

на объект недвижимости пре�

дусматривает его увязку с кон�

кретным земельным участком и

присвоением объекту кадаст�

рового номера.

Также, формируя на всем

протяжении ЛКС связи охран�

ную зону, установленную По�

становлением Правительства

№ 578 от 09 июня 1995 г. «Об

утверждении Правил охраны

линий и сооружений связи Рос�

сийской Федерации», логично

было бы проводить работу по

сервитутам, но в настоящее

время в этой сфере вопросов

на порядок больше, чем отве�

тов, и никто не рискует выпол�

нять работу, которая заведомо

не будет доведена до конца.

Согласование и утвержде7
ние проектов территори7
ального землеустройства

В различных регионах ока�

зался различным перечень лиц,

согласующих проект террито�

риального землеустройства

(ТЗ), также как и предъявляе�

мые к нему требования. Такая

ситуация сложилась вследст�

вие того, что существующими

нормами недостаточно четко

регламентировано участие тер�

риториальных органов власти,

органов Роснедвижимости, ар�

хитектуры, управления феде�

ральным имуществом и других

в процессе согласования по�

добной землеустроительной

документации. Поэтому в каж�

дом регионе приходится подст�

раиваться под местные требо�

вания, а не настаивать на еди�

ном подходе при формирова�

нии проектов ТЗ.

Наиболее актуальным оста�

ется вопрос о необходимости

согласования с органами Рос�

недвижимости с предоставле�

нием одного экземпляра дела в

государственный фонд данных.

Между тем в проекте террито�

риального землеустройства со�

держатся данные, которые не

попадают в состав землеустро�

ительного дела по межеванию,

например, данные о границах

охранных зон, акты ввода в

эксплуатацию объекта, акты

выбора земельных участков

для строительства и прочее.

Имеют место заявления: «Рос�

недвижимость не обязана со�

гласовывать этот проект ТЗ и в

государственном фонде дан�

ных такие сведения не нужны». 

Так получилось, что только

были найдены решения, как

формировать и утверждать

проект ТЗ в разных регионах,

встали на поток согласование

и сдача проектов ТЗ, как с

1 июля 2006 г. вступил в силу

ФЗ № 53�ФЗ «О внесении изме�

нений в Земельный кодекс

Российской Федерации» от 17

апреля 2006 г., устанавливаю�

щий порядок распоряжения

земельными участками, собст�

венность на которые не раз�

граничена, в результате кото�

рого право распоряжаться зе�

мельными участками было пе�

редано муниципальным райо�

нам. Как следствие, например,

в Новосибирской области ра�

бота практически останови�

лась минимум на 2 месяца по

причине того, что районные

администрации оказались по�

просту не готовы к утвержде�

нию проектов ТЗ, поскольку до

1 июля 2006 г. право распоря�

жаться землей было у сельсо�

ветов.

О кадастровом учете

Кадастровый учет — венец

работы землеустроителей, а по

линейным объектам — терно�

вый. Здесь проявляются про�

блемы всех участников процес�

са. По объектам связи в соот�

ветствии с последними прави�

лами «игры» до кадастрового

учета доведены только едини�

цы объектов, поэтому изложим

проблемы этого этапа не толь�

ко по линейным объектам свя�

зи, но и по линейным объектам

ЛЭП.

У землеустроителей. Боль�

шинство земель сельскохозяй�

ственного назначения, по кото�

рым проходят линейные объек�

ты, учтены в кадастре без ме�

жевания и, соответственно, без

выделения посторонних земле�

пользователей, таких как ЛЭП и

связь. В случае, если при стро�

ительстве объектов энергетики

и связи земельными комитета�

ми было выдано свидетельство

Рис. 3
Съемка пространственного положения кабеля
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на право постоянного бессроч�

ного пользования, кадастровый

учет проходит как уточнение

учтенного ранее земельного

участка. Если же объект не был

учтен ранее, то формируются

новые земельные участки из

земель сельскохозяйственного

назначения, что автоматически

приводит к переводу земель из

одной категории в другую. Та�

кой перевод осуществляется

только через органы власти

субъекта Федерации, что зна�

чительно увеличивает время

постановки на государствен�

ный кадастровый учет.

У органов кадастрового
учета. На подготовку сведений

ГЗК зачастую уходит много вре�

мени, так как ресурс органов

кадастрового учета на местах

не рассчитан на такой объем

работы. Также работе мешают

постоянные проблемы с техни�

кой, канцелярией, нехваткой

грамотных специалистов.

Возникают проблемы при

наложении сформированных

объектов с кадастровым деле�

нием и границами ранее учтен�

ных участков по причине того,

что кадастровое деление вы�

полнено зачастую грубо — по

растровым изображениям.

У заказчика. Заказчик дол�

жен четко представлять, какие

документы он желает получить

в результате проведения ком�

плекса землеустроительных ра�

бот. При достаточно динамично

меняющейся ситуации в облас�

ти кадастра недвижимости это

не так просто. 

Таким образом, в данном

цикле статей мы постарались

обрисовать основные пробле�

мы, возникающие при землеус�

тройстве линейных объектов и

возможные пути их решения.

Проблем множество, универ�

сальных решений нет. Конечно,

работа не останавливается, и

результат достигается при лю�

бых обстоятельствах, страдают

только сроки выполнения ра�

бот. Тем не менее, накаплива�

ется бесценный опыт, помогаю�

щий в будущем более профес�

сионально выполнять анало�

гичные работы.

RESUME
The GeoCad Plus Company

shares its experience in surveying

land sites of the Sibirtelecom JSC

for their registry at the Land

office. The main problems are out�

lined for cadastre surveying not

only the linear communications

objects but the electric power

network's linear objects also.


