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2. Пререквизиты: 

Перечень дисциплин, предшествующих изучению курса «Научные основы  кадастра»: 

Экология, История Казахстана, Геодезия.

Постреквизиты:

Знания дисциплины «Научные основы землеустройства и земельного кадастра» используются при изучении следующих дисциплин:

Земельный кадастр; Цифровые модели и карты местности;

Землеустроительное проектирование;

Регистрация земельных участков и учет земель;

История земельных отношений, землеустройства и земельного кадастра;

Землеустройство агроформирований; Кадастр застроенных территорий.

Алматы 2011 

 Характеристика дисциплины: 

Целью преподавания дисциплины «Научные основы  кадастра»  является обучение будущих специалистов основным теоретическим положениям землеустройства и земельного кадастра, учету, регистрации и оценке земельных ресурсов. 

Задачами изучения дисциплины «Научные основы  земельного кадастра»  является обучение студентов знаниям и умению:
· земельные отношения и их развитие на территории РК на разных исторических этапах;

· земельные ресурсы РК, их распределение по категориям и угодьям;

· свойства земли, как природного ресурса, недвижимости, общего средства производства и главного средства производства;

· формы собственности и формы хозяйствования на землю;

· научное определение понятий, целей, задач, содержания, принципов, закономерностей развития землеустройства и земельного кадастра;

· развитие и задачи науки о землеустройстве и земельном кадастре.

Студенты должны знать: научные методы регулирования земельных отношений, основные методы государственной регистрации и учета земельных ресурсов,  основы оценки земель разных категорий, основы земельного законодательства и основные документы ведения земельного кадастра.
Студенты должны уметь: давать  оценку основных качеств различных сельскохозяйственных и других земельных угодий, вести все виды земельно-кадастровых работ в условиях рынка, в том числе и работы по государственному контролю т охране использования земель.
3. Содержание дисциплины и структура курса
	№ п/п
	Наименование темы
	Аудитор. Часы

	
	
	Лекция
	Практические
	 в т.ч.
СРСП

	1. 
	 Введение. Предмет и метод дисциплины 
	1
	1
	-

	2. 
	 Формы земельной собственности и развитие земельных отношений
	1
	1
	-

	3. 
	Краткий обзор истории развития земельных отношений, землеустройства и земельного кадастра
	1
	1
	-

	4. 
	 Государственное регулирование земельных отношений. Система управления земельными ресурсами в РК
	1
	1
	-

	5. 
	 Система землеустройства и земельного кадастра в РК и других странах 
	1
	1
	-

	6. 
	 Земельные ресурсы РК, их классификация и целевое использование
	1
	1
	1

	7. 
	Виды, разновидности, формы и принципы землеустройства и кадастра
	1
	1
	-

	8. 
	Землеустроительное проектирование. Межхозяйственное землеустройство. Внутрихозяйственное и участковое землеустройство.
	3
	3
	3

	9. 
	Содержание, составные части и функции земельного кадастра
	1
	1
	-

	10. 
	Автоматизированная информационная система государственного земельного кадастра, функции, виды, содержание
	1
	1
	1

	11. 
	Мониторинг и охрана земель в РК
	1
	1
	1

	12. 
	Формирование экономико-правового механизма управления земельными ресурсами
	1
	1
	1

	13. 
	Формирование рынка земли и недвижимости в РК
	1
	1
	1

	
	всего
	15
	15
	8


Темы самостоятельной работы студентов под руководством преподавателя (СРСП) 

	1. 
	Наименование тем
	часы

	2. 
	Виды, разновидности, формы и принципы землеустройства и кадастра
	1

	3. 
	Землеустроительное проектирование, содержание, цели и задачи.
	1

	4. 
	Методы и технология межхозяйственного землеустройства Внутрихозяйственное землеустройство. Участковое землеустройство


	1

	5. 
	Содержание, составные части и функции земельного кадастра


	1

	6. 
	Автоматизированная информационная система государственного земельного кадастра, функции, виды, содержание


	1

	7. 
	Мониторинг и охрана земель в РК
	1

	8. 
	Формирование экономико-правового механизма управления земельными ресурсами
	1

	9. 
	Формирование рынка земли и недвижимости в РК
	1


 Методы,  применяемые при изучении дисциплины

предпочтение отдается интерактивным формам: дискуссия, презентация,  доклады, конференции.

Перечень тем для самостоятельной работы студентов (СРС): План занятий в рамках самостоятельной работы студентов (СРС) 

	№
	Темы
	часы


	виды

контроль

	1
	Учение о земле как о природном ресурсе, недвижимости и средстве производства
	2


	Устная беседа, 

	2
	Пространственные свойства земли, природные и экологические условия, учитываемые при землеустройстве
	2

2
	написание реферата

	3
	Экономические и социальные условия, учитываемые при землеустройстве и земельном кадастре
	2
	написание реферата

	4
	Землеустроительная наука и ее развитие
	2
	написание реферата

	5
	Земля - главное средство производства
	2


	написание реферата

	6
	Проблема рационального использования земли и особенности ее решения в РК
	2
	написание реферата

	7
	Современный земельный строй в РК
	2
	написание реферата

	8
	Массовое освоение целинных и залежных земель
	2
	Устная беседа, 

	9
	История возникновения и развития земельного кадастра
	2
	Устная беседа, 

	10
	Характеристика советского земельного кадастра
	2
	Устная беседа, 

	11
	Формирование современной системы многоцелевого автоматизированного земельного кадастра в РК
	2
	написание реферата

	12
	Развитие земельного кадастра за рубежом
	2
	написание реферата

	13
	История возникновения кадастра в Западной Европе
	2
	написание реферата

	14
	Современные системы земельного кадастра за рубежом
	2
	написание реферата

	15
	Современное состояние системы земельного кадастра в Европе
	2
	написание реферата

	16
	Развитие системы земельного кадастра в США
	2
	написание реферата

	17
	История возникновения кадастра в России
	2
	Устная беседа, 

	18
	Современное состояние земельных отношений в Российской Федерации
	2
	написание реферата

	19
	Земельная реформа в Республике Казахстан
	2
	написание реферата

	20
	Рациональное использование и охрана земель в Республике Казахстан
	2
	Устная беседа

	
	Всего
	40
	


Список литературы

1. Земельный кодекс РК  2003 г.

2. Закон РК «О крестьянском (фермерском)  хозяйстве» от 10.03.98г.

3. Гендельман М.А., Крыкбаев Ж.К. Научные основы землеустройства и земельного кадастра. Курс лекций (на русском и казахском языках). Акмола. 1995 г.

4. Гендельман М.А., Крыкбаев Ж.К. Научные основы землеустройства и земельного кадастра. Курс лекций (на русском и казахском языках). Астана. 2004 г.

5. Троицкий В.П., Волков С.Н., Гендельман М.А., НосовС.И. Научные основы землеустройства. М. Учебник. 1995г.

6. Хлыстун В.Н. , Пальчиков Ф.И. Земельные отношения и землеустройство. М.: Колос, 1984г.

7. Удачин С.А. Научные основы землеустройства. М.: Колос, 1965г.

8. Землеустроительное проектирование. Под ред. Проф. Гендельман М.А., Алматы,1999г.

9. Магазинщиков П.П. Земельный кадастр. Львов. 1989г. 

10. Сейфуллин Ж.Т. Жер кадастры. Алматы: изд. Агроуниверситет, 2001.

11. Есполов Т.И., Сейфуллин Ж.Т. Управление земельными ресурсами. Алматы: изд. Агроуниверситет, 2004.

12. Сейфуллин Ж.Т. Қазақстанның жер кадастрының жаңа технологиясы. Алматы: ҚазҰАУ, «Агроунивериздат», 2009.

Формы контроля знаний:
· Контрольные  работы: ( 2 работы  в семестре;
· СРС:   ( 5  заданий в семестре;
· Итоговый экзамен: в период экзаменационной сессии.

Формы рубежного контроля и экзамена

· Рубежный  контроль – письменно;
· Экзамен – устно.
Шкала оценки знаний:

	Буквенный эквивалент оценки
	Цифровой эквивалент оценки (GPA)
	Баллы в %
	Оценка по традиционной системе

	A
	4
	95-100
	"Отлично"

	A-
	3,67
	90-94
	

	B+
	3,33
	85-89
	"Хорошо"

	B
	3
	80-84
	

	B-
	2,67
	75-79
	

	C+
	2,33
	70-74
	"Удовлетворительно"

	C
	2
	65-69
	

	C-
	1,67
	60-64
	

	D+
	1,33
	55-59
	

	D
	1
	50-54
	

	F
	-
	0-49
	"Неудовлетворительно"

(непроходная оценка)

	I
	-
	-
	"Дисциплина не завершена"

	W
	-
	-
	"Отказ от дисциплины"

	AW
	-
	-
	"Отчислен с дисциплины"

	AU
	-
	-
	"Дисциплина прослушана"

	P/NP (Pass / No Pass)
	-
	65-100/0-64
	"Зачтено/ не зачтено"



Оценка: всего 100 баллов за 15 недель. Итоговая оценка за данный курс будет формироваться из следующих компонентов:

1. посещение лекций – 1 балл = 15 баллов  

2. 8 СРСП, максимальная оценка – 3 балла = 24 баллов.

3. 5 СРС, каждый по 3 балла = 21 баллов.

4. Всего: 60 баллов.

5. Экзамен – 40 баллов.

6. Всего: 100 баллов.


Политика курса:
1. Студент должен посетить все лекции и выполнить все задания по СРС и СРСП.

2. Пропущенные занятия должны быть отработаны и сданы преподавателю.

3. На лекции недопустимо опаздывать, категорически запрещается жевать резинку, есть, пить, заниматься посторонними делами.

4. При необходимости покинуть аудиторию студент должен поднять руку и попросить разрешения выйти.

5. Во время пребывания в аудитории сотовые телефоны должны быть выключены.

6. Рефераты и курсовые работы должны быть выполнены студентами на бумажных и электронных носителях и сданы (защищены) преподавателю устно.

Рассмотрено на заседании кафедры,  протокол  №    от                 2011 года.

Зав. кафедрой географии, землеустройства и кадастра, 

 д.г.н., доцент            

                                           Г.Н. Нюсупова  

Преподаватель                                                                            Ж.Т.Сейфуллин  

Краткий конспект лекций

Лекция №1. 

Определение дисциплины "Научные основы  (землеустройства) кадастра" как науки и ее задачи

       В условиях развития рынка земли, введения  частной собственности и дальнейшего развития  рыночных земельных отношений, в Казахстане необходим правовой и экономический механизм их регулирования и современная система государственного управления рациональным использованием и охраной сельскохозяйственных  земель. Решение этой  задачи, зависит от  разработанности теоретической и методологической базы   формирования  современной системы управления земельным фондом, на основе использования автоматизированной многоцелевой информационной системы государственного земельного кадастра, регулирования рыночного оборота, кадастровой оценки, зонирования и налогообложения  сельскохозяйственных земель.

          Для эффективного управления земельным фондом в условиях рынка необходимо иметь достоверные сведения о количестве, состоянии и качестве земель различных категорий, их местоположении,  стоимости земельных участков, налогообложении земли. Развитие рыночных земельных отношений в республике и опыт развитых стран запада показывают, что наиболее подходящей для выполнения этих задач, информационно-технической, многофункциональной системой, позволяющей собирать, обрабатывать и выдавать достоверные  сведения о всех земельных участках и субъектах земельных правоотношений, являются землеустройство и государственный земельный кадастр, в настоящее время формирующиеся в Республике Казахстан в условиях переходного периода (1991-2011 гг.) и в том, числе с 2007 года в условиях полного перехода на рыночные экономические, аграрные и земельные отношения.. 

       Вышеприведенные положения показывают актуальность данного курса, так как разработанные и изложенные предложения и рекомендации, направлены на решение важной народнохозяйственной задачи – обеспечение эффективного, рационального использования и охраны сельскохозяйственных земель в республике в рыночных условиях, что имеет  большое экономическое и экологическое значение. 

Рассматриваются в предмете,  теоретические и методологические основы регулирования земельных отношений  на уровне республики, формирование и развитие экономического механизма  управления рациональным использованием и охраной сельскохозяйственных земель в условиях формирующегося рынка. 


Теоретической и методологической основой дисциплины  служат работы отечественных  и  зарубежных ученых по вопросам  регулирования земельных отношений, управления земельными ресурсами,  развития систем земельного кадастра и оценки земли, а также законодательные акты, Указы Президента РК, постановления Правительства РК,   нормативные и методические  материалы, рекомендации научных учреждений.   

 При изучении курса используются теоретические, методические и практические результаты: 

· уточнены теоретические и методические основы, содержание экономико-правового механизма государственного управления и контроля  рациональным использованием и охраной сельскохозяйственных земель, в основе которого лежит информационно-техническая система земельного кадастра, налогообложение и оценка земли;

· на основе анализа реформирования земельных отношений,  в развитие земельного законодательства разработаны рекомендации и  предложения по  условиям и ограничениям  частной собственности на земли сельскохозяйственного назначения и регулированию их рыночного оборота;

· даны предложения по совершенствованию структуры органов управления сельскохозяйственными землями на уровне области и района, уточнены их задачи, компетенции и функции;

Научное обоснование экономического механизма управления сельскохозяйственными землями республики и области, обеспечивающее рациональное использование и охрану их,  является важной народнохозяйственной задачей. Решение этой задачи зависит от  совершенствования земельного законодательства, разработки областных и районных программ рационального использования и охраны земель, повышения плодородия почв,  наличия соблюдающих требования рынка, системы земельного кадастра, налогообложения  и оценки земель сельскохозяйственного назначения.              

         Научные основы землеустройства базируются на знаниях по истории Казахстана. Из пройденного материала особенно важно было установить: основные закономерности развития земельных отношений как важной составной части производственных отношений, их роль в постоянном повышении уровня производительных сил; роль землеустройства как орудия государства по регулированию земельных отношений на различных исторических этапах, в особенности по осуществлению крупных земельных реформ (1861, 1906-1913 гг.) до Великой Октябрьской Революции и в еще большей степени – революционных земельных преобразований после Великой Октябрьской Революции, позволивших построить в республике советские социалистические земельные отношения; и наконец, значение и содержание землеустройства в последние полвека и прежде всего в период с 1991 года, то есть период приобретения независимости РК.


Современное землеустройство тесно связано с решением продовольственной проблемы, внедрением новых экономических отношений на селе и, прежде всего, с осуществлением земельной реформы, предусмотренной Земельным Кодексом РК  и Законом «О земельной реформе» Республики Казахстан. Земельная реформа в конечном счете, должна обеспечить возвращение земле подлинного хозяина, глубоко заинтересованного в получении максимального количества высококачественной сельскохозяйственной продукции с минимально необходимыми затратами труда и средств при сохранении и приумножении производительных качеств земли, прежде всего почвенного плодородия.


В результате должна успешно решаться проблема рационального использования земли, являющаяся основой реализации продовольственной программы – одной из самых злободневных в наше время.

В решении названной проблемы первостепенная роль принадлежит землеустройству. Его значение трудно переоценить, так как оно создает основу для ее решения. Внедрение прогрессивной технологии в использовании земли, обеспечение экономически целесообразной, экологически безопасной, социально обоснованной структуры земельных фондов, т.е. категорий земель, земельных угодий, - все это требует систематического учета, регулярной инвентаризации, изучения земли, правильного распределения на основе соблюдения земельного законодательства, посредством землеустройства.


Землеустройство – ваша профессия, то есть дело, которому вы призваны служить всю жизнь. Поэтому методике решения землеустроительных задач посвящается не только курс, который начинаем изучать, но и ряд других научных дисциплин.


Предметом новой дисциплины НОК являются закономерности функционирования земли как средства производства, а также важнейшего природного ресурса в масштабе народного хозяйства, агропромышленного комплекса и его центральной сферы – сельского хозяйства, каждого конкретного землевладения и землепользования.


Выявление и обобщения указанных закономерностей, их изучение ведется на основе диалектического метода с применением самых разных современных методов научных исследований: статистико-экономических, экономико-математических с помощью ЭВМ, монографического, расчетно-вариантного, абстрактно-логических умозаключений, картографических и других.

Лекция №2

Формы земельной собственности и развитие земельных отношений.   

Основа земельных отношений во все времена формы земельной собственности. Каждому способу производства соответствует присущая ему форма земельной собственности. Так, например, классики марксизма считали, что государственная, кооперативная при наличии также индивидуально-трудовой или частной отличают социалистический строй от капиталистического.


Они также исходили из позиции, что частная собственность на землю тормозит ее рациональное использование, что только всенародная собственность на землю способна обеспечить прогресс в земледелии. Однако опыт мирового земледелия не подтверждает категоричность этой позиции. Рациональное земледелие возможно при разных формах собственности на землю и многообразии форм хозяйствования на земле.

Земельные отношения развиваются не изолированно, а в тесной связи с развитием прочих видов производственных отношений. Применение в земледелии тракторов и сложной сельскохозяйственной техники существенно изменяет производственные земельные отношения, так как они ведут к концентрации производства, к применению кооперации в земледелии и, в конечном счете, повышают производительность земледельческого труда.

В истории общества смена форм землевладения и землепользования всегда осуществлялась через землеустройство. Оно постоянно служило орудием господствующего класса по созданию и упрочению форм земельной собственности, а также  порядков землепользования, свойственных природе данного способа производства, обеспечивающих соблюдение интересов этого класса. В истории земельных отношений и землеустройства, характерными примерами, иллюстрирующими это положение, служат: помещичье землеустройство при отмене крепостного права, Столыпинское землеустройство, послужившее развитию капитализма в России. Совершенно противоположные задачи возлагались на послереволюционное землеустройство. Посредством землеустройства государство всегда осуществляло свою аграрную политику, реализуя земельное законодательство. 

По  Земельному Кодексу Республики Казахстан 2009 года, земля в Республике Казахстан находится в государственной собственности. Земельные участки могут находиться, также в частной собственности на основаниях, условиях и в пределах, установленных настоящим Кодексом.

На территории республики постепенно образуется новая система землевладения и землепользования. При этом под землевладением подразумевается массив (надел) земли, закрепленный в постоянное или пожизненно-наследуемое владение за хозяйством для ведения сельскохозяйственного производства.

Земли же других категорий предоставляются не во владение, а в пользование. Это означает, что под землепользованием следует понимать массив (участок) земли, закрепленный за промышленным, энергетическим, транспортным или иным предприятием для нужд несельскохозяйственных.

          Теоретические  основы механизма рационального использования и охраны земли.

          Для земли в качестве ресурса характерны следующие значение  и способы функционирования. В географическом аспекте под землей понимается поверхность планеты Земля. В эколого-биологическом отношении земля - один из  компонентов биосферы, являющейся сложной, саморегулирующейся системой.  Земля является компонентом первичной, структурной единицы биосферы - биогеоценоза (экосистемы), то есть почвой. Кроме того, земля обладает многими свойствами, характеризующимися как пространство с его рельефом; почвенный покров, гидрогеологические особенности и естественная растительность.  Главным для человека является почва, обладающая особенным свойством - плодородием, то есть способностью создавать условия роста и давать пищу растениям и производить урожай. Земля - это пространственный комплекс органически взаимосвязанных элементов - почвы, рельефа, недр, воды, растительности.  

        В экономическом отношении земля обычно рассматривается как средство производства. Наряду с тем, что земля - материя - важнейший компонент природного комплекса и его природных, экологических систем, в сфере общественного производства она является необходимым условием, без которого не может осуществляться процесс труда и всякое производство вообще. В процессе производства земля является средством производства (предметом и орудием труда). Землю как фактор и средство производства отличают: 1) ограниченность в пространстве; 2) незаменимость; 3) постоянство места; 4) неисчерпаемость производительной  силы, определяемой почвой (плодородие).  В экономическом отношении земля  - объект общественных отношений, в том числе и производственных отношений. Для общества  важным, является социальный аспект значения земли, так как она служит пространственным базисом и основой для развития всех отраслей народного хозяйства и местом поселения  людей.

       С позиций современных научных представлений о взаимодействии общества и природы, понимание земли как материального объекта в единстве с ее хозяйственным использованием заключается в понятии «земельные ресурсы», как составной части общей категории «природные ресурсы». Систематическое использование земли для определенных хозяйственных целей с учетом естественных свойств конкретных земельных участков приводит к хозяйственному обособлению отдельных частей территории  - выделению различных видов земельных угодий. 

         Землю можно характеризовать и в организационно-управленческом  плане, имеющем важное значение для государства. Как совокупный собственник и землепользователь государство регулирует распределение и предоставление земель гражданам и всем юридическим лицам, при этом устанавливаются границы земельных участков, их площади и состав земельных угодий, каждый землепользователь и собственник использует землю в установленных границах, вследствие чего землю можно рассматривать и как систему землепользований. Кроме того, составные части (категории) единого земельного фонда республики функционируют в различном правовом режиме в соответствии с их целевым назначением, что позволяет выделить юридический (правовой) аспект функционирования земли. Вышеприведенные основные характеристики понятия и функций земли позволяют судить о земле (земельных ресурсах) как о сложной материальной системе, требующей системного подхода к организации и экономическому механизму  управления рациональным использованием земельных ресурсов и их охраны в рыночных условиях.                      

         В литературе достаточно широко освещаются отдельные стороны проблемы рационального использования земли, в то же время  комплексное, системное исследование этой проблемы является основой для постановки и практической разработки вопросов организации и эффективного управления использованием земли, в том числе и сельскохозяйственного назначения.  Комплексный подход к определению сущности рационального использования земли выражен, к примеру, в следующем положении, сформулированном  такими учеными как Удачин С.А., Гендельман М.А., Ткачук С.А. - «рациональное использование земли заключается, прежде всего, в обеспечении эффективного ее использования в общественном производстве в соответствии с установленной государством целью». При этом задача рационального использования земли определяется ими, как достижение максимального эффекта в осуществлении целей землепользования с учетом полезного взаимодействия земли с другими природными факторами, при охране земли в процессе использования как специфического условия всякой деятельности и главного средства производства в сельском хозяйстве.         

        Подобные трактовки проблемы правильны и достаточно широки, однако необходимо учитывать, что в основе определения сущности рационального использования земли находится общая категория «эффективность». Требуется выделение  аспектов этой категории, которые реализуются в определении понятия рационального использования земли. Как подчеркивает, большинство исследователей,  понятие эффективности имеет не только  экономический смысл, общепризнанна  необходимость учета социальных требований, а также учета требования сохранения экологического равновесия в природе, так как земля и сельскохозяйственные угодья,  один из  природных ресурсов.

          Можно согласиться с  мнением ведущих специалистов, что эффективность использования земли (земельных ресурсов, землепользования), взятая в совокупности ее взаимосвязанных проявлений, и определяет рациональность использования. Эффективность как критерий при решении задач по выбору вариантов, не будет полноценным без учета социальных и экологических требований. Экономический результат будет признан отрицательным, если он приводит к нарушению социальных норм или экологического равновесия в природе. Таким образом,  применительно к рациональному использованию земли (землепользованию) проявления эффективности -  результат экономический, социальный и экологический - должны учитываться одновременно. 

        В основе рационального использования земельных ресурсов  выбор наиболее эффективного варианта их использования с точки зрения решения определенных социально-экономических задач. В свою  очередь, использование земли с определенной целью должно быть также наиболее эффективным из всех возможных вариантов (способов). Таким образом, под рациональным использованием  земли  следует понимать наиболее эффективный вариант ее целевого использования,   с учетом конкретных  природных, экологических, территориальных, исторических, экономических и социальных условий, наиболее эффективным способом.

       Рациональное использование сельскохозяйственных земель подразумевает учет природных факторов - климатических, почвенных, наличие водных ресурсов для орошения; социально-экономических - расселение населения,  наличие трудовых ресурсов, материально-технической базы,  влияние рынка и т.п. Все это вместе взятое будет влиять на эффективность использования сельскохозяйственных земель, так как ими определяются решения по организации угодий, севооборотов, полей, участков, необходимой системе земледелия, агротехники, формах организации производства и труда. 

       Комплексное анализ сущности рационального использования земли предполагает разделение проблемы, так, профессор Ткачук С.А. в своих работах выделяет: естественно-биологическую, социально-экономическую, технологическую и правовую стороны.  

       Естественно-биологический аспект, характеризует землю как часть природной  среды, создающей условия для растений и живых организмов. Технологический аспект использования земли связан с переводом сельскохозяйственного производства на промышленную основу, биотехнологической революцией, развитием ирригации, мелиорации земель, осуществлением природоохранных мероприятий. 

        Как отмечают специалисты,  эффективность использования земли определяется социально-экономическими и правовыми условиями. Роль правовых аспектов, использования земли заключается в том, что право  позволяет установить правовой режим, охраняющий землю, права  субъектов земельных правоотношений, позволяет государству  регулировать земельные отношения.

        Социально-экономическая сторона зависит от организационно-производственных факторов использования земли в сельском хозяйстве, что выражается в формах хозяйствования, размерах, пространственном размещении, составе  земельных угодий,  формах организации производства.

       Как отмечают специалисты, проблема рационального использования земли решается в определенных формах использования земли - экстенсивное и интенсивное. Эти формы использования земли тесно связаны между собой. Экстенсивное использование земли предполагает расширение используемых земельных площадей для получения дополнительной продукции. Главная форма - интенсификация, то есть использование земли,  как территории и как компонента природного комплекса,  и как средства производства.

        Интенсификация использования и охрана земель в сельском хозяйстве выражается  в повышении плодородия почв и их продуктивности, в  получении большего количества продукции с одной и той же площади.             

      В условиях развития рыночных земельных отношений и разных форм собственности и землепользования важным условием организации рационального и эффективного использования земли является формирование правового и экономического  механизма, государственного управления сельскохозяйственными землями.  Вследствие того, что земля ограничена в пространстве, необходимость использования и вместе с тем сохранения земель предполагает их всестороннюю охрану. Конкретным содержанием охраны земель является ее рациональное, правильное, использование и воспроизводство. С этой точки зрения рациональное использование,  и охрана сельскохозяйственных земель сливаются в один процесс. Охрана сельскохозяйственных земель должна иметь государственную  правовую и экономическую  защиту. 

          Производственные (экономические - правовые) отношения в сфере использования земли это земельные отношения. Необходимым условием материализации земельных отношений выступают социально-экономические и правовые формы землепользования и землевладения, отражающие социально-экономические и производственные типы хозяйствования на земле. В социалистическом обществе форма землевладения была одна - земля принадлежала государству и предоставлялась землепользователям (колхозам, совхозам, другим сельскохозяйственным и несельскохозяйственным предприятиям, учреждениям, организациям, отдельным гражданам) на праве пользования. 

         В Республике Казахстан, в результате земельной реформы, равными правами наделена государственная форма собственности на землю, а также различные формы частной формы собственности на отдельные категории земель. Весь земельный фонд находится в собственности государства, которое предоставляет государственным и негосударственным юридическим лицам и гражданам земельные участки в постоянное и во временное землепользование (долгосрочное и краткосрочное), а отдельные категории земель может предоставлять в частную собственность гражданам и негосударственным юридическим лицам. 

          Для развития и функционирования рынка земли РК, наряду с собственниками земельных участков, в рыночных операциях с земельными участками могут участвовать и землепользователи, так как законом разрешены операции с правом землепользования (аренды). Вследствие этого, в республике земельный строй представлен двумя формами: 1) собственники земельных участков; 2) землепользователи (государственные и негосударственные юридические лица, и граждане, получившие земельные участки на праве постоянного и временного землепользования).

        Спецификой земельных отношений является то, что земля ограничена в пространстве, вследствие этого необходимыми моментами использования земли и формой осуществления земельных отношений являются измерение площадей и установление границ землепользований и земельных участков собственников. Земля характеризуется постоянством местоположения, кроме того, земля неоднородна по качественному составу. Поэтому использование земли в той или иной  функции объективно связано с установлением целевого назначения земельных территорий и каждого земельного участка, то есть с распределением земли с учетом возможности наиболее эффективного и целесообразного ее использования в различных  отраслях народного хозяйства, и для удовлетворения социальных и экономических потребностей граждан.

          Как признают большинство исследователей, в основе формирования  экономического и правового механизма управления земельными ресурсами находится  учет специфики земельных отношений, их содержание, а также применяемые методы их государственного регулирования. В основе земельных отношений находится собственность, отношения собственности на землю.  Экономическое содержание земельной собственности сводится к значению собственности как формы выражения производственных отношений. 

          Земельные отношения имеют свою специфику, что выражается в следующем. В отличие от продуктов труда земля не проходит через все фазы воспроизводства, а участвует  в фазе собственно производства, однако ее использование включает в себя процессы распределения, обмена и потребления, но в качестве внутренних  моментов. Это - распределение земли между отраслями, административными единицами, землепользователями, собственниками, обмен и другие операции с землей, производительное потребление земли как средства производства в сельском хозяйстве и воспроизводство (восстановление плодородия), ее использование (потребление), как территории. Сущность управления земельными ресурсами заключается, прежде всего, в государственном регулировании системы земельных отношений. Эти особенности и положения были сформулированы в работах Удачина С.А., Гендельман М.А., Ткачук С.А., Подольского Л.И.   

       Государственное регулирование земельных отношений является одним из важнейших рычагов, обеспечивающих организацию рационального использования земель и их охрану посредством экономико-правовых методов. Оно направлено на развитие экономики и охрану сельскохозяйственных земель и всей природной среды, на эффективное использование  земельных ресурсов в интересах  Республики Казахстан.

       Государственное регулирование земельных отношений представляет собой законодательную и исполнительно-распределительную деятельность государства, выражающуюся в осуществлении его правомочий по управлению земельными ресурсами страны через представительные и исполнительные органы государственного управления общей и специальной компетенции.

          Представительные органы это Парламент РК, областные, районные (городские) маслихаты. Органами общей компетенции являются исполнительные органы республики, компетенция которых в области регулирования земельных отношений носит территориальный характер и не ограничена ни отдельными категориями земель, ни характером ведомственной подчиненности субъектов права на землю. К таким органам, относятся Правительство Республики Казахстан, местные исполнительные органы - областные, районные, городские, поселковые, аульные и сельские, исполнительные органы.

        Органами специальной компетенции являются исполнительно-распорядительные органы, компетенция которых в области регулирования земельных отношений ограничена конкретными функциональными обязанностями или землями, находящимися в пользовании подведомственных организаций. К таким органам относятся министерства, комитеты и ведомства Республики Казахстан.

          Современное законодательство РК к основным функциям государственного регулирования земельных отношений относит: - определение целевого назначения земель, перевод их из одной категории в другую; - прогнозирование и планирование использования земель; - предоставление и изъятие земель, создание и развитие рынка земли и недвижимости; - охрана земель и контроль за их использованием;  - осуществление землеустройства, мониторинга земель и ведение государственного земельного кадастра; - обеспечение исполнения земельного законодательства. 

           При определении целевого назначения земель учитываются те свойства земли, которые наилучшим образом обеспечивают данную область хозяйственной деятельности. В этих целях осуществляется зонирование территории, основной задачей которого является определение целевого режима использования земель и отнесение их к соответствующей категории (сельскохозяйственного назначения; населенных пунктов; промышленности, транспорта, связи, обороны и иного несельскохозяйственного назначения; особо охраняемых природных территорий; лесного фонда; водного фонда; запаса). В случае возникновения экономической, социальной или экологической необходимости изменения целевого назначения земель перевод их из одной категории в другую осуществляют исполнительные органы в соответствии с их компетенцией.

         Планирование использования земель имеет многоаспектный характер. Оно  выражается в прогнозировании и программировании со стороны государства отдельных сторон использования и охраны земель. Законодательством предусматривается разработка республиканских и региональных программ по рациональному использованию земель, повышению плодородия почв, охраны земельных ресурсов в комплексе с другими природоохранными мероприятиями. Этой же цели, но с хозяйственно-экономической направленностью подчинена разработка схем землеустройства разного уровня.

         Государство, решая те или иные задачи развития экономики страны, по мере необходимости перераспределяет земли между хозяйствующими субъектами. Эти действия реализуются посредством предоставления и изъятия (выкупа) земельных участков. Порядок и условия осуществления данного процесса устанавливаются законодательными актами. В современных условиях строительства государства с рыночной экономикой, впервые в Указе «О земле» 1995 года,  были определены правовые нормы по созданию рынка земельных участков и прав землепользования. 

         Охрана земель включает систему правовых, организационных, экономических, технологических и других мероприятий, направленных на охрану земли как части окружающей природной среды, на рациональное использование земель, предотвращение их необоснованного изъятия из сельскохозяйственного и лесохозяйственного оборота, а также на восстановление и повышение плодородия почв. 

           Сельскохозяйственные земли и их главная часть - почва обладают особым свойством - плодородием, т.е. способностью обеспечивать растения необходимым количеством питательных элементов, являющихся основой для получения урожая сельскохозяйственных культур и продуктивности растительности в целом. Именно это свойство предопределяет их значение для земледелия и лесного хозяйства.  К сожалению, производственная деятельность людей, разрушительные природные явления зачастую отрицательно влияют на состояние почвенного покрова. Основными факторами, снижающими плодородие почв в РК, являются сейчас эрозия, засоление, заболачивание, загрязнение  промышленностью. К разрушению почвы ведут разработки полезных ископаемых, испытания вооружений и другие антропогенные действия. Все это ставит важнейшую государственную задачу - охрану сельскохозяйственных земель, как части окружающей природной среды.

         Окружающая природная среда служит условием и средством жизни человека, территории, на которой он проживает, пространственным пределом осуществляемой государственной власти, местом для размещения объектов промышленности, сельского хозяйства и культурно-бытового назначения. Таким образом, окружающая природная среда образует сложное понятие, в рамках которого исторически получили развитие две формы взаимодействия общества и природы. Первая - потребление природы человеком, использование природы для удовлетворения его материальных и духовных потребностей. Она может быть названа экономической формой взаимодействия. Второй формой взаимодействия стала охрана окружающей природной среды с целью сохранения человека как биологического и социального организма и его естественной среды обитания. Она получила название экологической формы. Следовательно, охрана земель в своей основе содержит экологическую форму взаимодействия общества и природы.

         Осуществлению этих задач способствует своевременный государственный контроль за использованием и охраной сельскохозяйственных земель, задачами которого являются: обеспечение надлежащего исполнения земельного законодательства, выполнение мероприятий по рациональному использованию и охране земель государственными органами, юридическими лицами, должностными лицами и гражданами. Контроль, за использованием земли позволяет государству своевременно выявлять и устранять отрицательные последствия в связи с нарушением  собственниками и землепользователями экологических и природоохранных нормативов и правил использования земель или с ненадлежащим, неправильным распределением земель между хозяйствующими субъектами. Государственный контроль, за использованием и охраной сельскохозяйственных и других земель является всеобщим, охватывает все категории земель и распространяется на всех пользователей земли. Он осуществляется местными, исполнительными органами, органами по управлению земельными ресурсами, охраной природы и другими уполномоченными на то органами.

         Землеустройство является основным инструментом и методом управления и регулирования использования и распределения земли и включает систему мероприятий, направленных на осуществление земельного законодательства, решений органов власти по организации использования и охраны земель, создание благоприятной экологической среды. Его важнейшей задачей является организация рационального и эффективного использования земель во всех сферах хозяйственной деятельности.

         Мониторинг сельскохозяйственных земель представляет собой систему наблюдений за состоянием земель. Он проводится для своевременного выявления изменений в состоянии земель, их оценки, предупреждения и устранения последствий негативных процессов. Объектом мониторинга сельскохозяйственных земель являются все их виды, независимо от форм собственности, целевого назначения и характера использования.

         Государственный земельный кадастр, в своей основе содержит правовую (регистрационную), экономическую (фискальную) и учетную функцию. Он представляет собой систему сведений о природном и хозяйственном положении земель Республики Казахстан, местоположении, размерах и границах земельных участков, их качественной характеристике, об учете собственников и землепользователей, оценке земельных участков, иных необходимых сведений. Он ведется в целях организации эффективного использования земель, их охраны и включает: регистрацию земельных участков собственников и землепользователей; учет количества и качества земель; кадастровую оценку и зонирование земель.

         Одной из важных функций государственного регулирования земельных отношений является разрешение земельных споров. Земельными спорами называются споры между участниками земельно-правовых отношений в связи с действительным или предполагаемым нарушением земельных прав и законных интересов. В земельном споре могут быть участвовать, как собственники и землепользователи, так и государственные органы, выполняющие функции по управлению  земельным фондом и земельными отношениями.         

Предметом земельных споров могут быть,  правоотношения по поводу:  - границ земельных участков, предоставленных в собственность или  праве землепользования; - сроков предоставления земель; - фактов нарушения законодательства по использованию земель; - несогласия собственников и землепользователей с решением исполнительных органов по поводу изъятия (выкупа) земельных участков для государственных надобностей и др.  Споры, вытекающие из земельных правоотношений,  рассматриваются судом.

         Таким образом, государственное регулирование земельных отношений в своей основе направлено на осуществление гармоничного сочетания интересов и свободы поведения субъектов права на землю с общественными интересами сохранения земли, как уникального природного ресурса, национального богатства общества. 

         Государственное управление земельными ресурсами, в том числе сельскохозяйственного назначения, а также государственное регулирование земельных отношений, предстают как совокупность правовых, организационных, технических, экономических мероприятий государства по обеспечению наиболее рационального и эффективного использования  и охраны сельскохозяйственных земель и всего земельного фонда. 

          Цель и задачи формирования экономико-правового механизма управления сельскохозяйственными землями Алматинской области заключаются,  в необходимости обеспечения эффективного использования и охраны сельскохозяйственных земель и всего земельного фонда области в интересах  всех отраслей  и  субъектов земельных правоотношений.

         С учетом особенностей объекта,  в основу экономико-правового механизма управления земельными ресурсами республики и области,  должны быть положены следующие принципы: 

· государственное управление земельным фондом  области, независимо от категорий,  видов собственности и землепользования;

· единство социально-экономического, экологического, технологического и правового подходов к формированию экономического механизма  управления земельными ресурсами;

· приоритет сельского хозяйства на землю, учет экологических требований; 

· обеспечение равных прав и обязанностей субъектов земельных правоотношений, разрешения в законном порядке земельных споров;

· платность землепользования, экономическая защита сельскохозяйственных земель;

· государственный контроль рационального использования и охраны сельскохозяйственных земель, мониторинг их состояния и землеустройство, учет количества и качества земель в системе ГЗК;

         Государство в лице представительных, законодательных и исполнительных органов должно регулировать земельные отношения, путем принятия законов и создания нормативной базы, гарантировать охрану прав на собственность и пользование землей всем субъектам земельных правоотношений, обеспечить  законное распределение   земель между отраслями, землепользователями и собственниками, гарантировать возмещение ущерба и экономическую защиту собственников и землепользователей сельскохозяйственных земель.

       Наряду с этим должны соблюдаться требования необходимости комплексного подхода и учета зональных различий различия размещения и использования сельскохозяйственных угодий. 

       Система управления земельным фондом в рыночных условиях - это сложная система  правовых, экономических, технических, организационных мероприятий государства, направленных на регулирование  земельных отношений, организацию эффективного и рационального использования земельных ресурсов республики в интересах всего народа,  каждого землепользователя и собственника. Она включает в себя изучение и картографирование земельных ресурсов, ведение государственного земельного кадастра и мониторинга земель, прогнозирование, планирование и проектирование рационального использования земель, контроль, за использованием и охрана земель,  разрешение земельных споров. 

         Как показывает практика, введение принципа платности землепользования, законодательное придание земле статуса недвижимости, вызвало необходимость в таких функциях государственного управления земельными ресурсами, как установление нормативной цены земли, для целей налогообложения, денежной оценки земельных участков, как объектов недвижимости, ведение работ по предоставлению земельных участков в собственность и пользование, их государственной юридической и земельной регистрации и учету, и ведении операций с землей.

        По мнению большинства специалистов,  управление землей (земельными ресурсами) предстает, как совокупность организационно-хозяйственных и административно-правовых мероприятий, являющихся функциями управления и включает в себя развитие земельного законодательства, организацию и проведение работ по прогнозированию и планированию земельных ресурсов, осуществление землеустройства, ведение земельного кадастра и контроля за использованием и охраной земель, разрешение земельных споров. 

       С учетом сущности рационального использования земли, долгосрочной целью формирования экономико-правового механизма управления земельными ресурсами является - обеспечение максимальной эффективности использования единого государственного земельного фонда в интересах народа, всех отраслей народного хозяйства и отдельных землепользователей, на основе новой системы земельных отношений и  обеспечении правовой, экономической и экологической защиты сельскохозяйственных и других земель. 

       Эту главную цель можно конкретизировать:

· обеспечение рационального экономически и экологически распределения  земель по категориям, административным единицам, отраслям, собственникам, землепользователям;

· обеспечение наиболее рационального использования земель, охрана сельскохозяйственных земель, обеспечение роста их продуктивности;

· обеспечение развития  земельных отношений;

       Большинство исследователей (М.В.Андриишин, С.А.Ткачук, Я.Я.Мауль, П.С.Шевченко, Ж.Т.Сейфуллин) при рассмотрении проблем управления земельными ресурсами уделяют первостепенное значение базисным функциям управления, составляющим функции четвертого уровня. 

       К примеру,  в отличие от ряда авторов рассматривавших функции управления землей, как элементы компетенции соответствующих государственных органов, М.В.Андриишин  к  функциям управления земельным фондом относит: - экономического анализа, прогнозирования и планирования использования земельных ресурсов; - землеустроительного проектирования; - изучения, обследования, съемки и картографирования земельных ресурсов; - государственной регистрации землепользований и учета земель, их кадастра и земельного баланса; - государственного контроля за использованием земель, защиты почв, улучшения ландшафтов и охраны земель. Можно отметить, что данное определение с поправкой на современные рыночные условия, достаточно близко к классификации функций ранее формулировавшихся профессорами Ткачук С.А. и Подольским Л.И.  в их публикациях.

       В дальнейшем,  земельная реформа в бывших союзных республиках внесла большие изменения в состав и содержание функций  и механизм управления земельными ресурсами в рыночных условиях.  С учетом вышеизложенного, на рисунке 1. приведена схема основных функций государственных органов и механизм управления земельными ресурсами и регулирования земельных отношений, складывающийся в Республике Казахстан. 

       Компетенция каждого государственного органа в области регулирования земельных отношений  определена в статьях 10 - 13 Указа «О земле» 1995 года,  законе «О земле» 2001 года, а также в земельном кодексе 2003 г.  

       Строго очерчены конкретные вопросы, решение которых является компетенцией только данного органа. Законодательно не допускается пересечение или перекрытие полномочий. Парламент РК разрабатывает и принимает законы, регулирующие земельные отношения в республике и определяет государственную земельную политику.

	Парламент РК: государственная земельная политика, создание законодательно-правовой базы, 

	Правительство РК, министерства,  ведомства,  их территориальные органы, местные представительные и исполнительные органы:

	Управление земельными ресурсами и регулирование земельных отношений,    контроль  рационального использования и охраны земель, землеустройство, ведение ГЗК

	Механизм государственного регулирования земельных отношений в направлении правового (административного) аспекта:

Законы, указы, постановления, нормативы, инструкции, акты, решения;

	экономических отношений:

Платность использования земли; экономическая защита земель; рыночные земельные отношения;

	землеустроительно-экологических отношений:

Распределение  земли; устройство территории; контроль рационального использования и охрана плодородия земель и окружающей среды;


Рисунок 1. – Функции государственных органов и механизм 

государственного регулирования земельных отношений в РК

          Ведению Правительства Республики Казахстан подлежат следующие группы вопросов по регулированию земельных отношений:

          1.Определение государственной политики в области использования и охраны земельного фонда республики:

         - определение порядка предоставления земель;

         - утверждение форм документов на право собственности на земельный участок и на право землепользования;

         - установление ставок платы за передачу земельных участков, предоставляемых в землепользование государством или государственными землепользователями;

         - установление порядка определения оценочной стоимости права землепользования;

         - утверждение перечня особо охраняемых природных территорий;

         - утверждение порядка перевода сельскохозяйственных уго​дий из одного вида в другой;

         - утверждение перечня категорий работников, имеющих право на служебный земельный надел;

         - утверждение порядка проведения землеустройства, ведения государственного земельного кадастра и мониторинга земель;

         - установление порядка осуществления государственного контроля, за использованием и охраной земель.

      2. Предоставление и изъятие земельных участков, установление и изменение границ:

         - регулирование земельных отношений между областями;

         - утверждение и изменение черты городов, а также установление и  изменение пригородных зон вокруг городов;

         - предоставление и изъятие земельных участков из земель всех категорий, находящихся в государственной собственности для создания и расширения заповедников и национальных парков, выполнения международных обязательств и использованием земель для нужд обороны.

       3. Разработка государственных программ по рациональному использованию сельскохозяйственных земель, сохранению и повышению плодородия почв, охране земельных ресурсов.

       К ведению областного исполнительного органа относятся следующие вопросы по регулированию земельных отношений:

      1. Предоставление и изъятие земельных участков, установление и изменение границ:

· регулирование земельных отношений между районами области;

· предоставление земельных участков под скотопрогонные трассы постоянного и временного пользования межрайонного значения;

· предоставление земельных участков государственным научно-исследовательским, учебным и другим научным организациям, их опытным хозяйствам, а также государственным семеноводческим хозяйствам и племенным заводам;

· предоставление и изъятие земельных участков для государственных надобностей; 

· выдача разрешений на занятие земельных участков для проведения изыскательских работ;

· установление и изменение поселковой и городской черты городов.           

   2. Разработка и выполнение областных программ по рациональному использованию земель, повышению плодородия почв, охране земельных ресурсов. 

      3. Проведение землеустройства, ведение ГЗК и мониторинга земель в пределах границ области, а также руководство деятельностью районных исполнительных органов в части использования и охраны  земельных ресурсов.

       Ведению районного (кроме районов в городах), городского, поселкового, аульного и сельского исполнительных органов в области регулирования земельных отношений  подлежат:

      1. Предоставление земельных участков в частную собственность и землепользование;

      2. Изъятие (выкуп) земель для государственных надобностей;

      3. Установление скотопрогонных трасс межхозяйственного значения на территории района;

      4. Установление и изменение черты сельских населенных пунктов;

      5. Разработка и утверждение планов земельно-хозяйственного устройства территории сельских населенных пунктов;

      6. Выдача разрешений на производство изыскательских работ;

      7. Разработка и выполнение районных программ по использованию земель, повышению плодородия почв, охране земельных ресурсов;

      8. Образование специального земельного фонда;

      9. Осуществление контроля, за использованием и охраной земель. 

       Перечисленные исполнительные органы общего управления земельным фондом не могут все свои функции исполнять непосредственно сами, в связи, с чем некоторые из указанных функций они реализуют через органы специальной компетенции. Так, проведение землеустройства, ведение государственного земельного кадастра и мониторинга земель возложено на территориальные, исполнительные органы по управлению земельными ресурсами, входящие  в состав Агентства по управлению земельными ресурсами. Эти органы практически реализуют государственную политику в области управления земельными ресурсами и регулирования земельными отношениями. 

        Осуществление контрольных функций по использованию земель и их охране возложено на Агентство по управлению земельными ресурсами, его органы на местах, прежде всего организованную специально для выполнения этих задач государственную земельную инспекцию, а также Министерство  охраны окружающей среды, Министерство сельского хозяйства и их  органы на местах. При этом, решения и указания этих органов носят над ведомственный характер и обязательны для исполнения всеми ведомствами, организациями, собственниками и землепользователями.

Зарубежная практика государственного регулирования земельных отношений

В законодательствах многих зарубежных стран совершенно четко просматривается тенденция усиления государственного вмешательства в земельные отношения, в первую очередь - отношения земельной собственности. Это проявляется в конституциях, специальных законах, нормах гражданского законодательства.

Земельные отношения регулируются также в специальных законах, посвященных аренде, продаже земельных участков, порядку наследования, планированию использования земель, а также сельскохозяйственными и урбанистическими кодексами. Во многих странах приняты законы о ликвидации чересполосицы, т.е. о рациональном землеустройстве. Анализ зарубежного законодательства позволяет выявить основные пути, по которым идет регулирование земельных отношений, имеющее свою специфику по сравнению с гражданско-правовым регулированием.

Одним из важных методов государственного регулирования земельных отношений в зарубежных странах является планирование использования земель. В разных странах оно носит разное название. В Великобритании - «планирование городской и сельской территории», в Германии - «упорядочивание территории», во Франции - «устройство территории», в США -  «зонирование».

В законодательстве многих стран содержатся специальные нормы, обязывающие земельных собственников использовать землю наиболее рационально.  Так Гражданский кодекс Франции предусматривает возможность изъятия земельных участков (с выплатой справедливой цены) у собственников не обрабатывающих их, либо допустивших снижение их плодородных свойств, или нанесших своим использованием этой земли ущерб публичным интересам. В Германии нормативными актами в 1933, 1937 и в 1947 гг. все собственники сельскохозяйственных угодий обязаны были обрабатывать землю под угрозой ее экспроприации, которая могла быть и безвозмездной.

Все это говорит о том, что право собственника на землю законодательно подвергается существенному регулированию, в т.ч. и ограничению.

Государственное вмешательство в права распоряжения земельной собственностью происходит, в основном, установлением порядка продажи и аренды земельных участков, а также их наследования. В некоторых странах существуют специальные правила порядка продажи земель. В соответствии с законодательством Австрии, например, для заключения всех земельных сделок необходимо разрешение специальных органов.

В Германии закон определяет преимущественное право покупки земель лицами, проживающими в местности расположения участка и лицами, сельскохозяйственная деятельность которых является основной.

После второй мировой войны почти во всех странах Западной Европы усиливается активность государственного вмешательства в отношения сельскохозяйственной аренды, причем – в интересах арендатора. К числу методов государственного вмешательства в отношения аренды сельскохозяйственных земель относятся:

 - предварительное разрешение на заключение договора аренды или его последующее одобрение уполномоченным на то  государственным органом;

- включение в договор, независимо от воли сторон, обязательств по использованию земель в соответствии с государственной земельной политикой (Германия, Великобритания);

- использование определенных государством минимального и максимального размеров арендной платы (Германия, Франция и др.); - создание специальных судов по разрешению споров, связанных с арендой сельскохозяйственных земель.

Законодательство ряда стран (Бельгия, Дания) устанавливает также перечень оснований, при которых договор аренды, не может быть, расторгнут арендодателем:

- преимущественное право покупки земельного участка арендатором;

- право арендатора на аренду земли перед третьими лицами.

Органами, регулирующими земельные сделки, в разных странах являются различные структуры. В Австралии это бюро земельной регистрации, организованное в составе Департамента по землепользованию и землеустройству, в Шотландии – самостоятельное бюро земельной регистрации. Во многих странах совершение сделок по передаче прав на землю ограничивается и контролируется, если это важно с точки зрения национальных интересов.

Собственность и аренда повсеместно рассматриваются как основные формы долгосрочного права на землю. Например, в Великобритании, Германии и Швеции собственность - основная и наиболее распространенная форма долгосрочного права на землю, но имеется и долгосрочная аренда. Последняя  более распространена в Великобритании, где нет даже ограничений, связанных со сроком найма земли. Есть соглашения на 99 лет, но в большинстве стран сроки аренды короче. Право аренды может быть продано и заложено. В Германии аренда обычно длится 99 лет, и последний арендатор имеет право на ее продление. Подобные  долгосрочные аренды есть и в Швеции, где земля тоже может быть передана и заложена. Ограничены права арендодателя на прерывание аренды. В Швеции это можно сделать лишь после 60 лет арендного (по договору) использования земли.

Вопросы к разделу:

1. Содержание земельных отношений ?

2. Какие органы осуществляют государственное регулирование земельных отношений?

3. Назовите цель и задачи управления земельными ресурсами?

4. Основные функции государства по управлению земельным фондом?

5. Компетенции Правительства по управлению земельными ресурсами?

6. Компетенции местных исполнительных органов по управлению земельными ресурсами?

Компетенции центрального исполнительного органа по управлению земельными ресурсами

Лекция №3

 Развитие землеустройства и земельного кадастра в РК.   Реформирование земельных отношений в РК,  результаты земельной реформы

Земельные отношения и землеустройство есть две стороны единого общественного явления, в основе которого лежит форма собственности на землю. Являясь составной частью общественных производственных отношений по поводу владения и пользования землей как средством производства, земельные отношения находятся в неразрывной связи с землеустройством, задачей которого является организация использования земли.

В соответствии с особенностями общественного способа производства в ту или иную историческую эпоху вместе с земельными отношениями складываются и развиваются формы земельного устройства.

Обобщая задачи и содержание землеустроительно-землемерных действий на большинстве территории бывшего СССР, их можно свести к следующему:

1) писцовые описания (17 в.)

2) генеральное межевание (18 в.)

3) помещичье землеустройство в связи с крестьянской реформой 1861 г. (19 в.)

4) столыпинское землеустройство как центральное звено земельной реформы (1906-1913 гг.)

В послереволюционный период довольно четко выделяются следующие этапы:

1) послереволюционное землеустройство по осуществлению декрета о земле и первых законодательных актов по аграрным преобразованиям (1917-1921 гг.)

2) землеустройство единоличных крестьянских хозяйств и земельных обществ в годы НЭПа (1921-1929 гг.)

3) землеуказания и землеустроительные действия в годы массовой коллективизации сельского хозяйства и до ВОВ (1929-1941 гг.)

4) землеустройство в годы ВОВ, послевоенные годы по восстановлению довоенного землепользования колхозов и совхозов и организация их территории (1941-1949 гг.)

5) землеустройство укрупненных колхозов (1950-1954 гг.)

6) землеустройство в связи с массовым освоением целинных и залежных земель, строительством новых совхозов (1954-1964 гг.)

7) землеустройство совхозов, колхозов в связи с процессом интенсификации, новым земельным законодательством, проведением земельного кадастра (1965-1985 гг.)

8) современное землеустройство в связи с новой земельной реформой.

Реформирование земельных отношений в РК, последовательность и результаты земельной реформы

 В условиях перехода к рыночной экономике, особую актуальность приобрели проблемы, связанные с осуществлением земельной реформы в Казахстане. Это обусловлено тем, что республика  располагает значительными земельными ресурсами,  прежде всего землями сельскохозяйственного назначения. 

   Земельная реформа имеет определяющее значение для сельского хозяйства, где земля является пространственным базисом и  главным средством производства, орудием и предметом труда. Развитие всех отраслей сельского хозяйства основано на  использовании такого свойства земли (почвы), как плодородие, позволяющем выращивать культурные растения и развивать животноводство, производить пищу и сырье для промышленности, т.е. основу для жизнедеятельности человеческого общества. 

   Начало реформирования земельных отношений в РК было положено принятием закона «О крестьянском хозяйстве», в котором впервые в законодательной практике, крестьянин и арендатор признавались субъектами права.

         Верховным Советом Казахской ССР первого созыва был принят в 1990 г. «Земельный кодекс Казахской ССР», провозгласивший все земли республики государственной собственностью республики и вводивший значительные новшества. Новыми в нем были положения о  введении права пожизненного наследуемого владения на земельные участки, предоставленные для организации крестьянского хозяйства, личного подсобного хозяйства, садоводства и животноводства, строительства и обслуживания жилого дома, дачного строительства, развития традиционных народных промыслов и другие. Кодекс снимал ограничения на предельные размеры предоставляемых земельных участков, определял права землепользователей и землевладельцев: свобода хозяйствования, передача земли в аренду, права на продукцию с земельного участка и доходы и т.п. В  земельном кодексе были расширены права местных  органов по регулированию земельных отношений, введена платность землепользования, регламентирован порядок рассмотрения земельных споров. 

В целом Земельный кодекс Казахской ССР 1990 г. вводил новые прогрессивные положения, направленные на развитие рыночных земельных отношений. Это касается введения права пожизненного наследуемого владения, снятия ограничений на свободу хозяйствования и т.п. Важным положением, направленным на охрану земель было введение платности землепользования и законодательная ответственность за использование земель.

Для практической реализации реформы, были приняты законы «Об особенностях приватизации имущества государственных сельскохозяйственных предприятий», «О земельной реформе» и др. 

        В законе «О земельной реформе в Казахской ССР» от 28.07.1991г. №322 в ст.1. сформулированы цели, задачи и содержание земельной реформы в республике: земельная реформа является совокупностью правовых, экономических и организационных мер, обеспечивающих создание качественно новой структуры землевладения и землепользования в период вступления республики в рыночные отношения. Задачами земельной реформы в Казахстане провозглашалось - преобразование земельных отношений в целях создания правовых, экономических и социальных условий для эффективного хозяйствования на земле, обеспечения рационального использования и охраны земель [1]. В законе были указаны конкретные направления ведения земельной реформы:

     - создание специального земельного фонда районов и городов для последующего перераспределения; - предоставление земель в пожизненно наследуемое владение гражданам для ведения крестьянского и личного подсобного хозяйства, животноводства, садоводства, строительства и обслуживания жилого дома, дачного строительства, занятия традиционными промыслами и ремеслами; - перераспределение земель в случаях преобразования колхозов, разгосударствления и приватизации совхозов и других государственных сельскохозяйственных предприятий; - установление и уточнение границ сельских населенных пунктов и их земельно-хозяйственное устройство; - оформление и переоформление документов на право владения и право пользования земельными участками.

  Для обеспечения работ по реформе были приняты ряд организационных решений, прежде всего это реорганизация существовавшей землеустроительной службы в систему Госкомитета по земельным отношениям и землеустройству в статусе центрального исполнительного органа.   В Алматинской области, городах, районах были созданы соответствующие комитеты по земельным отношениям и землеустройству. Все ранее сложившиеся организации, предприятия и учреждения, выполнявшие в этих областях работы по земельному кадастру, землеустройству и соответствующим изысканиям и обследованиям земельного фонда республики вошли в систему нового госкомитета. 

   На основе обобщения   опыта ведения земельной реформы в Алматинской и других областях,  можно отметить  многие трудности, непонимание, ошибки, упущения и просчеты в ведении земельной реформы на начальном этапе, к ним можно отнести то, что в большинстве районов она проводилась в порядке неоднократных кампаний, проводимых по указанию вышестоящих органов и контролируемых ими. Недостаточно глубоко и ясно представляли цели, задачи земельной реформы не только рабочие и колхозники, специалисты и руководители хозяйств, другие сельские жители, но и руководители районного и областного  уровней. Так, провозглашалась всеми необходимость передачи земли непосредственно крестьянам, с тем, чтобы земля обрела настоящего хозяина, в то же время, механизм этой передачи не был установлен. При этом упускалось из виду также и то, что даже непосредственно работающие в совхозах, колхозах специалисты, механизаторы и животноводы, не все соответствуют высоким требованиям, предъявляемым к современным фермерам, являющимися высококвалифицированными предпринимателями аграрной сферы,  не ставился вопрос о финансовой обеспеченности, наличии техники, других основных средств. 

  Вследствие этого, повсеместно проводился курс на раздел всего имущества и земли реформируемого хозяйства на условные земельные доли и имущественные паи, в зависимости от стажа работы, состава семьи и других условий, что было предусмотрено законом «Об особенностях приватизации имущества государственных сельскохозяйственных предприятий», другими нормативными и инструктивными документами. [6,7]. При этом преследовались такие цели, как соблюдение принципа социальной справедливости и создание условий для того, чтобы каждый желающий мог на основе  земельной доли и имущественного пая образовать самостоятельное крестьянское хозяйство. Кроме того, желающие могли получать землю для образования крестьянских хозяйств из спецземфондов районов и городов, которые были организованы за счет 10 % земель сельскохозяйственных предприятий, к которым относились малопродуктивные и неиспользуемые участки сельскохозяйственных угодий этих хозяйств. 

  Такие подходы способствовали тому, что крестьянские хозяйства зачастую образовывались на неудобьях, имели чаще всего, небольшие размеры пашни и других угодий, которые нарезались без учета требований землеустройства, т.е. чересполосно, любой конфигурации, некомпактно. Одновременно  началось разрушение сложившейся годами системы использования земли и ее устройства, в том числе имевшихся севооборотов, системы использования сенокосов и пастбищ, источников обводнения, оросительных и дренажных систем и т.п. Кроме того, распределяемые имущественные паи, как правило, из-за плохого состояния техники, оборудования, отсутствия возможности получения всего необходимого перечня основных средств, а также, из-за небольших размеров земельных участков, не позволяли создать необходимую материально-техническую базу, формирующихся крестьянских хозяйств. 

   Вследствие этого, на начальном этапе земельной реформы в Алматинской области, с одной стороны  начали создаваться многочисленные, маломощные крестьянские хозяйства, с другой стороны, многие обладатели условных земельных долей и имущественных паев, не определились с ними, поэтому их доли оставались в пользовании сельскохозяйственных производственных кооперативов, товариществ, АО,  начавших возникать на базе бывших колхозов и совхозов.

 При этом, в условиях реформы, большая часть этих агроформирований, теряя часть земель, поголовье скота и имущества, в условиях аграрного кризиса в республике, характеризующегося диспаритетом цен, бартерным (натуральным) товарообменом,  из года в год стали снижать объемы производства и переходить в разряд должников и банкротов. Этому способствовал и развал ранее существовавшей, административно-командной системы государственного планирования и управления сельским хозяйством. Многие руководители хозяйств в условиях натурального обмена, стали на путь развала хозяйств, личного обогащения, так как многое можно было списать на инфляцию, бартер, раздел хозяйства на паи и доли. Имели место и многочисленные нарушения при предоставлении имущества и земли, на причитающиеся селянам паи и условие доли.

 В дальнейшем,  по мере, осуществления реформы стало очевидным, что определенные в законе «О земельной реформе»  основные направления, оказались соответствующими только для начального периода реформы. Основные цели реформы: передача сельскохозяйственных земель крестьянам, организация новых форм хозяйствования, развитие рынка земли оказались не достигнутыми, а использование земли стало бесконтрольным и неэффективным.       

 Принятые Президентом Указы « О некоторых вопросах регулирования земельных отношений» от 24 января 1994 г. и « О дальнейшем совершенствовании земельных отношений» от 5 апреля 1994 г. имели целью дать возможности для развития рыночных земельных отношений, устранить ограничивающие положения ранее принятых законов, дать направление дальнейшему развитию законодательного процесса.

  В Алматинской области, как и во всей республике,  с началом земельной реформы, усилилась дискуссия между сторонниками и противниками ввода частной собственности на землю. Многие руководители тогда отстаивали монопольную государственную собственность на землю, выдвигая многочисленные доводы, вплоть до потери независимости  страны в случае ввода частной собственности на землю. 

       На дальнейшее развитие земельной реформы в РК, решающее влияние оказали признание частной собственности на землю в Конституции Республики Казахстан (1995г.)  [4 ] и Указ президента РК, имеющий силу закона, « О земле» от 22 декабря 1995 года, регламентирующий правовые нормы частной собственности на землю, регулирующий отношения между всеми видами собственности на землю и землепользователями и субъектами земельно-правовых отношений.

Несмотря на то, что частная собственность вводилась только на несельскохозяйственные земли, тем не менее, рыночные преобразования земельных отношений ускорились.

        Принятие Указа «О земле» активизировало работу по персонификации земельных долей в реорганизуемых сельскохозяйственных предприятиях, так к концу 1998 года по республике было оформлено и выдано свидетельств о праве на земельную долю 2259,3 тыс. граждан, из них реализовали права 1910, 4 тыс. человек [ 8 ]. 

        Главным результатом введения частной собственности на несельскохозяйственные земли и введения в оборот права землепользования, явилось формирование и развитие рыночных отношений, операций с землей. В республике, на начало 1999 г. было продано государством в собственность - 28, 9 тыс. участков, стоимостью 6017 млн. тенге, продано права землепользования на - 3,2 тыс. участков, стоимостью 1425, 8 млн. тенге, передано государством в аренду - 3, 2 тыс. участков, стоимостью 569,8 млн. тенге, продано государством земельных участков на аукционах и конкурсах - 519 участков, стоимостью 100, 1 млн. тенге  [6]. Безвозмездно передано в собственность граждан 2857,4 тыс. земельных участков на площади 357,8 тыс. га. Количество крестьянских хозяйств в республике возросло с 2,5 тыс. в 1991г. и 31,1 тыс. в 1995г. до 81,6 тыс. на 01.01. 1999 года  [8 ]. То есть на втором этапе земельной реформы (после 1995г.) резко возросло число частных собственников земельных участков, возросло число операций с земельными участками, проводимыми как государством, так и самими землепользователями и землевладельцами,  начали формироваться первичный и вторичный рынок земли.

          В то же время анализ показывает, что основная часть земельного фонда, еще не вошла в рыночные отношения, это касается прежде всего сельскохозяйственных земель, не получили развития операции с залогом земли при ипотечном кредитовании, что признается одним из факторов, повлиявших на падение уровня производства в аграрном секторе. Многие специалисты отмечают, что основными сдерживающими факторами явились -  запрет на передачу сельскохозяйственных земель в частную собственность и неразвитость законодательной базы и инфраструктуры ипотечного кредитования крестьян.  

        Важным моментом земельной реформы в республике, является разработка и применение правового механизма передачи земли от государства в собственность граждан и негосударственных юридических лиц, при этом должны соблюдаться требования законов, интересы граждан, социальная справедливость и интересы государства. 

        В республике, в рамках принятых законодательных и нормативных актов, сложился следующий механизм, приватизации земельных участков: - переоформление ранее полученных земельных участков для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства и дачного строительства, индивидуального жилищного строительства и т.п.;  - передача земельных участков гражданам в пределах нормы бесплатного предоставления в частную собственность; - продажа земельных участков гражданам и негосударственным юридическим лицам; - через персонификацию земельных долей приватизируемых сельскохозяйственных предприятий; - продажа полученных в порядке приватизации земельных участков другим гражданам и юридическим лицам. 

  В Указе «О земле» 1995 г. определено, что частная собственность на землю может быть нескольких видов: - индивидуальная собственность граждан; - общая совместная; - общая долевая собственность; - собственность негосударственных юридических лиц / 5/.

        Общая собственность на земельные участки возникает в случаях, предусмотренных законодательством, или путем объединения собственниками принадлежащих им земельных участков. Наиболее характерным примером  является организация общей собственности граждан на землю при  реорганизации колхозов, приватизации совхозов. Предоставление земельных участков в общую собственность осуществляется органами исполнительной власти на основании решения общего собрания членов колхоза, совхоза с приложением утвержденного списка собственников. 

        В начале земельной реформы,  в республике была принята система реорганизации хозяйств и приватизации их земель, в основе которой, были положения закона «Об особенностях приватизации государственных сельскохозяйственных предприятий» [6,7]. 

         Члены реорганизуемых хозяйств, а также пенсионеры и лица занятые в производственной и социально - культурной сферах обслуживания этих хозяйств и живущие на их территории получали  права  на условную земельную долю.   При этом обладатели условных земельных долей имели право: 

- передать право на земельную долю в качестве взноса в уставный фонд хозяйственных товариществ или в качестве пая в производственные кооперативы, образуемые на землях реорганизуемых колхозов, совхозов;

- на получение земельного участка в соответствии с земельной долей для организации крестьянского  хозяйства;

- подарить или продать право на земельную долю, сдать в аренду. /6,7/.

     По Указу «О земле» 1995 года  использование земель хозяйства, организованного путем объединения земельных долей, базируется на праве постоянного землепользования. Земли, не розданные на условные доли, а также не использованные,  обладателями земельных долей, могли оставаться в пользовании данного хозяйства [5]. Такой порядок использования земельных долей сохранялся до  принятия нового Закона «О земле» 2001года, в котором с учетом опыта реформирования, были конкретизированы нормы дальнейшего использования условных земельных долей,  их обладателями [9]. 

   В Алматинской области, за время прошедшее с начала реформирования бывших колхозов, совхозов были проведены: раздел их земель на условные земельные доли, персонификация, то есть выдача свидетельств о праве на земельные доли, а затем проведение натурной персонификации, то есть определение земельной доли на плане и в натуре.   При  этом, параллельно, постоянно продолжался процесс использования земельных долей: - для организации крестьянских хозяйств, передача в аренду, передача в уставные фонды хозяйственных товариществ и производственных кооперативов и т.п. 

         Закон «О земле» 2001 года установил предельный срок (до конца 2001 года) после которого не использованные по назначению земельные доли перейдут в состав землепользований хозяйств, где они находятся, а их обладатели теряют права на их использование. С начала 2002 года всякие операции с земельными долями прекращены. Как инструмент для раздела землепользований реформируемых хозяйств и основа для организации новых сельскохозяйственных формирований, земельные доли, согласно закона, с 2002 г. прекращают в дальнейшем свою функцию [9].

  При выделении в частную собственность земельных участков для садоводства и дачного строительства граждане должны объединяться в простые товарищества или кооперативы. При этом земельные участки граждан могут находиться в индивидуальной собственности, а земля занятая дорогами, оросительной сетью, складами и д.р. объектами находится в общей собственности или собственности образованного ими  юридического лица.

   Другие виды земельных участков передаваемых в частную собственность также могут быть как в индивидуальной собственности граждан, так и в общей совместной или общей долевой собственности граждан или негосударственных юридических лиц. Это относится к участкам, предоставляемым для ведения личного подсобного хозяйства, предоставленным под застройку производственными или непроизводственными, в том числе жилыми зданиями, сооружениями, их комплексами, включая земли для обслуживания их.

За плату земельные участки из земель находящихся в государственной собственности передаются гражданам и негосударственным юридическим лицам, как правило, по результатам тендера, конкурса или аукциона. [5,9]

В соответствии со ст. 33 Указа «О земле» в частной собственности граждан могут находиться участки, предоставленные для ведения личного приусадебного хозяйства, садоводства и дачного строительства. В частной собственности граждан и негосударственных юридических лиц могут находиться земельные участки, предоставленные под застройку или застроенные производственными и непроизводственными, в том числе жилыми зданиями, сооружениями и их комплексами, включая земли, предназначенные для обслуживания зданий и сооружений в соответствии с их назначением. При этом  земли сельскохозяйственного назначения, за исключением участков личного подсобного хозяйства, садоводства, дачного строительства не могут находиться в частной собственности. Нормы, касающиеся частной собственности на земельные участки были сохранены в законе «О земле» 2001 г.

   Указ « О земле» впервые регламентировал земельно-правовые нормы частной собственности на землю, в нем дается толкование основных понятий, имеются статьи отражающие вопросы возникновения и ликвидации права собственности на землю, нормы отражающие содержание этого права, раскрыты атрибуты этой формы собственности. Согласно, Указа «О Земле», частная собственность на землю выступает в виде собственности граждан и негосударственных юридических лиц (ст.30). Статья 34 главы 5 провозглашает: собственник земельного участка осуществляет права владения, пользования и распоряжения земельным участком по своему усмотрению без получения каких - либо разрешений государственных органов [5].

  На землепользователей, возложены обязанности, использовать землю в соответствии с ее целевым назначением, применять природоохранную технологию, повышать плодородие почв, осуществлять мероприятия по охране земель. В законе регулируются основные институты земельного законодательства: подробно перечислены объекты земель, субъекты права землепользования, определены основные права и обязанности землепользователей, основания возникновения и прекращения прав землепользования. В законе отрегулированы виды ответственности, так в статье 118 установлена  материальная, административная и уголовная ответственность за нарушение земельного законодательства и причинение вреда земельным ресурсам [5 ].

  Новыми, для республиканского земельного законодательства, являются положения закона о приравнивании земли, как объекта собственности и права землепользования к недвижимому имуществу, а также введение таких понятий как кондоминиум и сервитут в отношении земли, признание наряду с другими принципами земельного законодательства -  платности использования земли (ст.3, глава 1.), а также положения о залоге земельного участка и права землепользования (гл.8), соответствующие законодательству об ипотеке недвижимости и другие [5 ].

 В соответствии с положениями Указа «О земле» и для реализации целей реформы,  Правительство Республики Казахстан разработало ряд нормативных документов. В их числе такие как « Положение о государственном земельном кадастре и землеустройстве», «Положение об особо охраняемых природных территориях и порядке перевода их в земли других категорий», «Положение о порядке изъятия, охраны и использования загрязненных и нарушенных земель» и другие. Правительством были введены в действие такие регулирующие акты и документы как: - Порядок и нормы предоставления земель в собственность, постоянное или временное землепользование; - Размеры ставок платы за землю, продаваемую в частную  собственность или предоставляемую в пользование государством; - Предельные размеры земельных участков, предоставляемых гражданам и юридическим лицам; - Положение о порядке изъятия и выкупа земельных участков для государственных нужд и другие [6,7].

  В развитие земельной реформы и рыночных отношений были приняты Указы Президента РК «Об ипотеке недвижимого имущества» и «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Государственный комитет Республики Казахстан  по земельным отношениям и землеустройству разработал  «Концепцию рационального использования и охраны земельных ресурсов Республики Казахстан  на 1994 - 1995 годы и на период  до 2010 года», в которой определены основные направления и  задачи  рационального использования и охраны земельных ресурсов.

   В новом законодательстве, были определены основания возмещения убытков, причиненных собственникам или землепользователям (ст.116 Указа «О земле») [5]. Определен порядок возмещения убытков, общий принцип заключается в том,  что убытки возмещаются за счет их причинителя. Если убыток причинен вследствие решения государственного органа, убытки возмещаются за счет средств соответствующего бюджета. 

  Практика показала, что в целом положения Указа « О земле» 1995 года  позволяют проводить рыночные операции с землей, так как, наряду с введением частной собственности на землю, новое земельное законодательство позволяло вести все операции с правом землепользования (аренды). Принятие нового законодательства вместе с  пакетом дополняющих нормативных документов ускорило реформирование, начал формироваться первичный рынок земли. Дальнейшее развитие реформирования земельных отношений в РК можно характеризовать следующими положениями.

 В частную собственность государство передало только земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства, индивидуального жилищного строительства, огородничества и дачного строительства, а также для строительства и обслуживания объектов промышленности, торговли, туризма т.п. Основная часть земельного фонда, то есть земли сельскохозяйственного назначения передавались в постоянное и временное землепользование. 

Анализ показал, что право землепользования в полной мере не вошло в рыночные отношения, прежде всего, не заработал механизм ипотеки земли, что по мнению специалистов не позволило улучшить финансовое положение новых агроформирований и привлечь инвестиции в аграрный бизнес. В условиях, когда не сложился рыночный механизм перехода земли к эффективно хозяйствующим субъектам, большие площади сельскохозяйственных земель стали выходить из оборота, большинство агроформирований оказались на грани банкротства, не до конца решенным оказался вопрос с условными земельными долями, часть их оказалась практически бесхозной [13,32].

  Вследствие этих причин, в период 1998-2000 годов в республике,  стал подниматься  вопрос о необходимости принятия нового закона о земле, в котором решались бы проблемы земельной реформы,  прежде всего, возможность введения частной собственности на сельскохозяйственные земли. В результате широкой дискуссии, между сторонниками и противниками введения частной собственности на сельскохозяйственные земли, в январе 2001 года в РК был принят закон «О земле»,  который определил, что все земли сельскохозяйственного назначения передаются только на праве временного краткосрочного (до 5 лет) и долгосрочного (до 49 лет) землепользования, приравненного к аренде, как физическим, так и юридическим негосударственным лицам. В законе дан срок -1 год, для того, чтобы владельцы условных земельных долей определились с их использованием [9]. 

  По мнению  многих специалистов, закон, явившийся компромиссом, не смог открыть новые возможности для развития рынка земли, основные положения повторяют, а по некоторым положениям, даже уступают по прогрессивности и рыночной направленности Указу «О земле» 1995 года [13].  Вследствие этого, в мае 2002 года,  в Послании Президента РК Н.А. Назарбаева,  народу и Парламенту РК, была поставлена задача Правительству РК,  разработать и внести в Парламент РК, проект нового земельного кодекса, предусматривающего нормы о введении частной собственности на сельскохозяйственные земли и позволяющие развивать в республике, полноценный рынок земли. Проект земельного кодекса РК  был представлен в сентябре 2002 года в мажилис Парламента РК,  в октябре 2002 года в целом одобрен Национальным Советом РК,  где Правительству  РК  было поручено доработать и внести проект  в Парламент РК, для рассмотрения и принятия.

 Главным новшеством, в опубликованном в печати проекте земельного кодекса РК, было то, что  наряду с оставлением в силе положений предыдущего закона о временном землепользовании (аренде), предусматривалось введение частной собственности на земли сельскохозяйственного назначения. Принципиальными, являются положения проекта кодекса о платности предоставления земли в частную собственность (предлагалась выкупная цена в размере 10% от базовой ставки платы за землю),  предоставление земли в частную собственность,  только казахстанским физическим и негосударственным юридическим лицам, введение ограничений на предельные размеры земель в частной собственности для физических (1%) и юридических лиц (10% от площади сельскохозяйственных земель района), ограничение по срокам повторной продажи земель, предоставление права выкупа в рассрочку до 10 лет и другие [12,13].

Поддерживая в принципе, введение частной собственности на сельскохозяйственные земли, считаем, что это,  даст импульс и создаст условия для развития рынка земли и недвижимости в республике. Определенные перспективы появляются и для развития ипотеки земли для кредитования аграрного бизнеса, хотя одного этого мало,  нужны меры по развитию инфраструктуры ипотеки, вплоть до создания специализированных земельных банков или специализированных  кредитно-финансовых учреждений.

       В результате длительного обсуждения, депутатами мажилиса Парламента РК в июне 2003 года, Земельный кодекс Республики Казахстан был принят и вступил в законную силу. В РК введена частная собственность на земли сельскохозяйственного назначения, при этом землю государство передает в частную собственность на платной основе физическим и негосударственным юридическим лицам РК, предусмотрена льготная цена в размере 75% от выкупной цены земельного участка, а также выкуп в рассрочку сроком до 10 лет [14]. 

        Наряду с этим оставлены в силе положения предыдущих законов о временном краткосрочном и долгосрочном землепользовании (аренде) и постоянном землепользовании, Правительством РК принято Постановление о базовых ставках цены земель сельскохозяйственного назначения при продаже в частную собственность. Принятый Земельный кодекс РК 2003 года, направлен на развитие рынка земли и введение регулируемых государством рыночных земельных отношений, позволяющих государству эффективно управлять рациональным использованием земельных ресурсов и осуществлять их охрану и воспроизводство, на основе рыночного правового и экономического, механизма, в основе которого платность и эффективность использования земли.

         Как показало исследование, развитие земельной реформы в Алматинской области в анализируемый период осуществляется по следующим направлениям:

 Регулирование земельных отношений:

    -    разработка и принятие новых законов и  нормативной базы;

-    научно-методическое обеспечение  реформы;

· организационное обеспечение реформирования земельных отношений;

· государственное землеустройство (распределение и перераспределение земель, организация землепользований новых агроформирований, отвод земель для несельскохозяйственных целей);

· формирование многоукладной  экономики и новой системы землепользования;

       2. Государственное управление земельными ресурсами: 

· формирование новой системы управления земельными ресурсами на всех уровнях;

· государственный контроль рационального использования и охрана земельных ресурсов, мониторинг земель;
· формирование автоматизированной многоцелевой информационной системы ГЗК на республиканском, областном и районном (городском) уровнях;

       3. Развитие рыночных отношений и рынка земли:

· государственная земельная регистрация и учет земельных участков, кадастровая оценка земельных участков;        

· законодательное закрепление прав собственности и права землепользования  на землю и реальное обеспечение  этих прав;

· оформление и выдача документов о праве на землю;

· платность использования земли всеми собственниками и землепользователями, налогообложение земли;

· развитие земельного рынка, ведение рыночных операций с землей как недвижимостью, ипотека земли, государственное правовое регулирование оборота земель.

Вопросы к разделу:

1. Что такое земельные отношения? Цели и задачи земельной реформы?

2. Земельный строй, дайте определение? Назовите формы собственности на землю?

3. Назовите формы землепользования по Указу Президента РК 1995 года?

4. Сроки временного землепользования? Содержание  Закона  РК «О земельной реформе»?

5. Когда введена частная собственность на земли сельскохозяйственного назначения?

Лекция 4.  ЗЕМЕЛЬНЫЕ РЕСУРСЫ, ИХ КЛАССИФИКАЦИЯ, ЦЕЛЕВОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ

         1. Объект земельного кадастра и его классификация

Объектом государственного земельного кадастра служит единый государственный земельный фонд, который включает в себя все земли Республики Казахстан.


Государственная собственность на землю объективно обусловили объединение всех земель в единый государственный земельный фонд независимо от их целевого назначения и хозяйственного использования.


Принцип единства земельного фонда нашел свое отражение в основном законе - Конституции, где указано, что вся земля в Республике Казахстан составляет единый государственный земельный фонд.


При государственном земельном кадастре применяются определенные классификационные понятия или категории, которые представляют собой систему земельно-кадастровых показателей и позволяют дать количественную и качественную характеристику учитываемого объекта. Числовые значения величины кадастровых показателей выражается посредством определенных единиц измерения, которые зависят 

от сущности и свойств  учитываемого объекта. Так, площадь земельного фонда и его составных частей учитывается в гектарах; качество угодий характеризуется рядом показателей. Кадастровый показатель приводится в разных величинах. Так, площадь земель показывается в сотнях, тысячах и миллионах гектаров. Точность исчисления кадастровых показателей определяется исходя из практических целей, требований производства.


Каждый кадастровый показатель выражает количественную сторону учитываемых явлений в неразрывной связи с его качеством. Это означает, что он имеет точное определение своего содержания, места или территории, к которой относится явление, времени (или даты), когда оно совершилось, и единицы измерения, в которой выражена его величина.


Подразделения учитываемого объекта на группы по различным основаниям обычно называют классификацией. Она определяется сущностью изучаемых явлений, а также общественной потребностью в ней.


Земельный фонд Казахстана при земельном кадастре учитывается прежде всего по общей площади и пространственному положению.


Исходя из особенностей и назначения единого земельного фонда как объекта собственности государства и как объекта хозяйствования, он учитывается в следующих основных аспектах: по целевому назначению, по хозяйственному использованию, по качественному состоянию, по административно-территориальному делению, по видам собственности.


Государственные органы республики в области регулирования земельных отношений распоряжаются в пределах республики единым государственным земельным фондом, разрабатывают перспективные планы его использования, устанавливают порядок пользования землей, а также регулируют земельные отношения.


Областные, районные (городские) государственные органы, в свою очередь, также решают многие вопросы по рациональному использованию и охране земель, государственному контролю, за использованием земель и их землеустройству. Поэтому осуществление хозяйственных и правовых функций государственных и хозяйственных органов в пределах отдельных административно-территориальных единиц объективно вызывает необходимость учета земельного фонда по этим подразделениям. 


Вся земельная территория Республики Казахстан, составляющая 272490,2 тыс.га делится между 15 административно-территориальными единицами. При этом наибольшие площади земель имеют такие области как Карагандинская -42798,2 тыс.га, Актюбинская - 30062,9 тыс.га и Восточно-Казахстанская - 28322,6 тыс.га.


В республике имеется 161 административных районов, число городов и поселков составляет 302, а число сельских населенных пунктов составило 7164. Эти показатели свидетельствуют о больших размерах земельного фонда республики, а также достаточно большом количестве объектов административного деления, где должны вестись работы по земельному кадастру. Такой большой объем кадастровых работ должен выполняться специалистами работающими в Республиканском, 14 областных, городских и 161 районных агентствах по управлению земельными ресурсами, акиматами всех уровней и подведомственными землеустроительными органами, системы ГосНПЦзем и другими.


О разнообразии природно-климатических, почвенных условий свидетельствует то, что территория Республики Казахстан делится на 10 природно-сельскохозяйственных зон. Наибольшие площади земель республики размещены в сухостепной -62386,8 тыс.га, полупустынной - 37258,8 и степной -26448,0 тыс.га зонах, наибольшие площади пашни сосредоточены в степной - 12051,8 и сухостепной зонах республики - 10768,0 тыс.га, вся площадь пашни составила на 01.01.1998 г. - 26610,7 тыс.га, а площадь сельхозугодий - 222568,7 тыс.га..

2. Характеристика земельного фонда РК  по категориям земель и землепользователям.

         Хотя земельный фонд Республики Казахстан выступает как единое целое, в зависимости от целевого назначения отдельных его составных частей он подразделяется на основные категории земель. При действующей системе государственного земельного кадастра в соответствии с основным целевым назначением в составе земельного фонда выделяются следующие семь основных категорий земель:1) земли сельскохозяйственного назначения; 2) земли населенных пунктов    (городов, поселков городского типа и сельских населенных мест); 3) земли промышленности, транспорта, связи, обороны и иного несельскохозяйственного назначения; 4) земли особо охраняемых природных территорий; 5) земли государственного лесного фонда; 6) земли государственного водного фонда; 7) земли государственного запаса. Это подразделение по категориям закреплено в Земельном Кодексе.


 В связи с тем,  что земли отдельных отраслей народного хозяйства используются определенными землепользователями, в пределах каждой категории ( за исключением свободных земель государственного запаса)  земельный фонд учитывается по категориям 

( группам) землепользователей. Состав категорий землепользователей на разных этапах развития народного хозяйства также изменялся. В настоящее время при кадастре выделяются следующие основные категории землепользователей: кооперативы; товарищества, крестьянские хозяйства, частные предприятия и организации; подсобные хозяйства и прочие сельскохозяйственные предприятия; лесохозяйственные предприятия и организации; промышленные предприятия, транспортные и другие несельскохозяйственные государственные и частные предприятия, организации и учреждения; личные подсобные хозяйства рабочих, служащих и других граждан.


Основной категорией земель являются земли сельскохозяйственного назначения, занимающие 130062,7 тыс.га или 48,2 % от всего земельного фонда. В результате проводимой земельной реформы в Республике произошли существенные изменения в структуре земель по категориям и землепользователям.

Так при снижении доли земель сельскохозяйственного назначения, из-за выделения из их состава малопродуктивных участков пашни  ( до 9 млн.га), неиспользуемых и не попавших в состав земельных участков новых хозяйственных формирований, увеличились площади земель таких категорий как земли запаса (83893,0 тыс.га) и земли населенных пунктов (19890,8 тыс.га). С целью вовлечь население городов, поселков и других населенных пунктов в производство сельскохозяйственной продукции в Республике переданы в частную собственность граждан 230,5 тыс.га для ведения личного подсобного хозяйства,100,2 и 85,0 тыс.га земель для садоводства и огородничества.

Наряду с этим переданы в частную собственность земельные участки для строительства и обслуживание индивидуального жилого дома, для организации производственных предприятий, разных сфер, в т. ч. торговли, сферы обслуживания и другие. В результате выросли площади земель населенных пунктов. 

     
Большое внимание уделяется охране земель, особо ценных и редких природных комплексов с уникальными животными и растительным миром, ландшафтом и т.п., что также способствует приросту земель категории особо охраняемых природных территорий.

2-кесте. ҚР территориясы, аудандар мен елді мекендер саны /01.01.2010 ж./

	
	Облыстар атауы
	Аумағы мың га
	Аудандар саны
	Қалалар мен пос. саны
	Ауылдық елді мекендер саны

	1
	Ақмола
	14621,9
	17
	25
	672

	2
	Ақтөбе
	30062,9
	12
	9
	413

	3
	Алматы
	22396,3
	16
	28
	773

	4
	Атырау
	11863,1
	7
	12
	154

	5
	Шығыс Қазақстан
	28322,6
	15
	41
	833

	6
	Жамбыл
	14426,4
	10
	16
	338

	7
	Батыс Қазақстан
	15133,9
	12
	5
	480

	8
	Қарағанды
	42798,2
	9
	53
	525

	9
	Қызылорда
	22601,9
	7
	16
	213

	10
	Қостанай
	19601,1
	16
	13
	694

	11
	Маңғыстау
	16564,2
	5
	5
	39

	12
	Павлодар
	12475,5
	10
	9
	411

	13
	Солтүстік Қазақстан
	9799,3
	13
	5
	733

	14
	Оңтүстік Қазақстан
	11724,9
	12
	48
	938

	15
	Алматы қ.
	28,0
	-
	1
	1

	16
	Астана қ.
	71,0
	-
	3
	9

	17
	Барлығы
	272490
	161
	289
	7276


3-кесте. ҚР табиғи ауыл шаруашылық аймақтары бойынша жер қоры /мың га/ 01.01.2010 ж.

	
	Аймақтар
	Барлық жерлер
	А/ш алқаптар
	Соның ішінде егістік

	1
	Орманды дала
	758,2
	506,2
	262,5

	2
	Далалық
	26448,0
	23514,7
	12051,8

	3
	Құрғақ далалық
	62386,8
	55617,1
	10768,0

	4
	Шөлейт
	37258,8
	33858,7
	205,7

	5
	Шөл
	112152,3
	83473,9
	184,5

	6
	Тауалды-шөлді
	12268,8
	10241,8
	1745,0

	7
	Субтропикалық шөл
	4376,7
	3800,7
	51,8

	8
	Субтропикалық тауалды-шөлейт
	3509,9
	3053,5
	666,0

	9
	Орта азия таулы облысы
	10138,6
	7064,4
	435,2

	10
	Оңтүстік сібір таулы облысы
	3174,3
	1433,1
	240,0

	11
	Республика бойынша барлығы
	272490,2
	222568,7
	26610,7


4-кесте. Қазақстан Республикасы жер қорының санаттар бойынша құрылысы және бөлінуі /01.01.2007ж./

	
	Жер санаттары
	Ауданы, көлемі, мың га
	Жиынына % есебінде

	1
	А/ш мақсатындағы жерлері
	86824,1
	33,2

	2
	Елді мекендер жерлері
	21938,7
	8,4

	3
	Өнеркәсіп, көлік, байланыс, қорғаныс және басқа мақсаттағы жерлер
	2519,4
	0,9

	4
	Ерекше қорғалатын табиғи аймақтық жерлері
	4540,8
	1,7

	5
	Орман қоры жерлері
	23245,5
	8,9

	6
	Су қоры жерлері
	4020,9
	1,5

	7
	Босалқы жерлер
	118068,0
	45,2

	8
	Жер жиыны
	261157,4
	100


3. Земельный участок - основная земельно-кадастровая единица.

Земельный участок - это участок земельной территории, имеющий целевое назначение, субъекта права, т.е. является землепользованием или землевладением, а также установленные границы на местности и на картах (планах). Именно оно выражает экономическую сущность и характер использования земельного фонда в государстве. Отражая использование земли в сфере производства, земельный участок служит основной единицей группировки целого ряда показателей, имеющих важное хозяйственное значение. Вместе с тем оно выступает как объект права владения и пользования определенного субъекта.


Пользование конкретным земельным участком, закрепленным государством за определенным землепользователем, приобретает правовой характер в результате выдачи ему документа. Предоставленная в пользование землепользователю территория обособляется как в хозяйственном, так и в правовом отношениях. Она выступает как объект права пользования отдельного лица (крестьянское хозяйство) или группы лиц (коллектива).


В Республике право пользования землей имеют как предприятия, организации и учреждения, так и граждане. Это обусловлено наличием двух основных форм собственности - государственной и частной.


Господствующими формами сельскохозяйственных землепользований в настоящее время являются как крупные землепользования предприятий, так и небольшие землепользования крестьян.


Использование земли в сельскохозяйственных предприятиях имеет существенные особенности в хозяйствах различной специализации. Это находит отражение как в размерах землепользований, так и в составе и характере использования угодий. 


Понятие землепользования имеет определенную экономическую сущность. Оно связано с общественным производством и непосредственно фиксируется как вполне конкретная территория, подлежащая регистрации, учету и оценке. Оно выступает как основная форма основной кадастровой единицы - земельного участка.

Под землепользованием, как кадастровой единицей, следует понимать территорию, предоставленную отдельному землепользователю для определенной цели и отграниченную на местности. Землепользование в качестве основной кадастровой единицы выражает целевой характер и использование конкретной территории, а также является объектом хозяйственной или иной деятельности отдельного землепользователя. Поэтому землепользование экономически и в правовом отношении выступает как единое целое, как преобладающая форма основной кадастровой единицы - земельного участка.


Большая часть земель предоставлена землепользователям в бессрочное (постоянное) пользование. Поэтому данный вид землепользования является основным.


Кроме бессрочного пользования, в состав отдельного землепользования могут входить земли временного пользования, подразделяемые, в свою очередь, на краткосрочное (до5 лет) и долгосрочное (от 5 до 49 лет). Поэтому землепользование характеризуется: а) по срочности пользования - бессрочное, долгосрочное, краткосрочное; б) по видам пользования (земли общественного пользования, приусадебные, служебные наделы).


Показателем, выражающим экономическую сущность землепользования, является земельное угодье. Оно выступает носителем существенных свойств, присущих землепользованию, как экономическому явлению. В силу этого угодье служит основным элементом при земельном кадастре. Экономическая реализация использования земли в общественном производстве проявляется через угодье. Земельное угодье является экономической, хозяйственной формой использования земли как средства производства. По соотношению угодий можно судить о характере пользования землей в сельскохозяйственном производстве и в определенной мере о направлении и специализации хозяйств.


Под земельным угодьем понимается территория (часть земельного участка землепользования), систематически используемая для конкретных хозяйственных целей и обладающая определенными естественноисторическими свойствами. Оно является основным элементом при государственном земельном кадастре.


Принимая в основу определения земельного угодья производственную сущность, надо исходить из его основного целевого использования. Дело в том, что одни и те же территории могут применяться как для основных, так и для побочных целей. Например, сенокос как угодье может временно (в определенный период после уборки) использоваться для пастьбы скота. Однако указанное обстоятельство не служит основанием для учета этой территории как пастбища. Только систематический (постоянный) характер использования выступает в качестве хозяйственного признака, характеризующего вид угодья.


Виды и количество земельных угодий зависят от характера функционирования земли в народном хозяйстве. Например, являясь пространственным базисом в сфере обрабатывающей промышленности, отдельные территории могут использоваться для таких целей, как размещение зданий, транспортировка продукции, создание защитных зеленых зон и т.д.


Интенсификация осуществляется двумя путями: 1) расширение более интенсивных угодий  за счет менее интенсивных; 2) более интенсивное использование каждого угодья посредством больших затрат на единицу площади, лучшей обработки земли, применения новых, более совершенных сортов культур. Поэтому экономическая значимость одного и того же сельскохозяйственного угодья изменяется не только в пространстве, но и во времени.


Выбор земельного участка в качестве основной кадастровой единицы и угодья в качестве основного элемента имеет вполне определенное хозяйственное и правовое значение. Благодаря этому, представляется возможность, осуществлять по единой системе государственный земельный кадастр, обеспечивается необходимая группировка земельного фонда как по административно-территориальному делению, так и по хозяйственному использованию. С другой стороны, это дает возможность государству контролировать использование земель отдельными землепользователями по целевому назначению.

Вопросы к теме:

1.Дайте определение земельного участка.

2.Дайте определение землепользования и землевладения.

3. Назовите основные категории земель.

4.Что такое бессрочное и временное  пользование.

Лекция №5 Понятие, задачи и содержание современного землеустройства

Законодательные акты,  регламентирующие ход земельной реформы в Казахстане, установили основные направления и принципы регулирования земельных отношений, которые ориентируют на приоритетное использование земельных ресурсов для сельского хозяйства, экологически безопасно и рациональное использование природных ресурсов в сельскохозяйственном производстве в условиях рыночной экономики. Это основное направление обуславливает главную задачу землеустройства – организацию научно-обоснованного, эколого-экономического и социально-эффективного землевладения и землепользования и соответствующего устройства их территории.

Земельный кодекс Республики Казахстан дает правовую характеристику землеустройства как системы мероприятий, направленных на исполнение земельного законодательства по организации использования и охране земель, созданию благоприятной экологической среды и улучшению природных ландшафтов.

Целью землеустройства является обеспечение высокой эффективности общественного производства, в особенности сельскохозяйственного.

В наиболее обобщенном виде задачами современного землеустройства следует считать:

- регулирование земельных отношений на основе Законодательства Республики;

- создание условий для равноправного развития всех форм хозяйствования на земле;

- организацию рационального использования и охраны земель;

- воспроизводство плодородия почв, сохранение и улучшение природной среды, улучшение природных ландшафтов.

Современное землеустройство – это система государственных мероприятий (а также частнохозяйственных мероприятий) по осуществлению земельного законодательства, направленного на регулирование земельных отношений в стране, создание благоприятных условий для равноправного развития разных форм хозяйствования на земеле, рационального использования и охраны земли как важнейшего природного ресурса и средства производства (а также средств производства, с ней неразрывно связанных) в целях достижения высокой эффективности общественного производства.

Современное содержание землеустройства определено Земельным Кодексом РК и законом «О земельной реформе» и включает:

1) разработку республиканских, областных и региональных схем землеустройства, зонирование земель и программ использования, улучшения и охраны земельных ресурсов на основе ландшафтно-экологического подхода;

2) составление проектов межхозяйственного землеустройства по образованию и упорядочиванию существующих землепользований, отвод и установление границ земельных участков на местности, изготовление документов на право собственности на земельный участок и на право землепользования

3) определение и установление на местности границ (черты) населенных пунктов, составление проектов их земельно-хозяйственного устройства;

4) установление на местности границ административно-территориальных образований, особо-охраняемых природных территорий и других земельных участков с особыми условиями пользования и охраны земель;

5) разработку проектов землеустройства, рекультивации нарушенных и освоения новых земель, а также других проектов, связанных с использованием и охраной земель;

6) проведение инвентаризации земель, выявление неиспользуемых, нерационально используемых или используемых не по целевому назначению земель;

7) проведение топографо-геодезических, картографических, почвенных, геоботанических и других обследовательских и изыскательских работ;

8) составление тематических карт и атласов состояния и использования земельных ресурсов.

Зем. Кодекс РК  2003 г.   Глава 19. Землеустройство, государственный земельный кадастр и мониторинг земель
Статья 149. Назначение и содержание землеустройства 

1. Землеустройство является системой мероприятий по обеспечению соблюдения земельного законодательства Республики Казахстан, направленного на регулирование земельных отношений, организацию рационального использования и охрану земель. 

2. Землеустройство проводится на землях всех категорий независимо от принадлежности по форме собственности и форм хозяйствования на них. 

Установленные в результате проведения работ по землеустройству целевое назначение, режим использования земель и их охраны, ограничения и обременения, границы земельных участков, данные о качестве и количестве земель и другие данные, рассмотренные и утвержденные в порядке, предусмотренном законодательством Республики Казахстан, являются для субъектов земельных правоотношений обязательными для исполнения. 

3. Землеустройство включает и обеспечивает: 

1) разработку республиканских, областных и региональных схем (проектов) землеустройства, зонирования земель и программ использования, улучшения и охраны земельных ресурсов на основе ландшафтно-экологического подхода; 

В подпункт 2) внесены изменения в соответствии с Законом РК от 10.01.06 г. № 116-III (введены в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
2) составление проектов межхозяйственного землеустройства по образованию и упорядочению существующих землепользований, отвод и установление границ земельных участков на местности; 

3) определение и установление на местности границ (черты) населенных пунктов, составление проектов их земельно-хозяйственного устройства; 

4) установление на местности границ административно-территориальных образований, особо охраняемых природных территорий и других земельных участков с особыми условиями пользования и охраны земель; 

5) разработку проектов землеустройства, рекультивации нарушенных и освоения новых земель, а также других проектов, связанных с использованием и охраной земель; 

6) проведение инвентаризации земель, выявление неиспользуемых, нерационально используемых или используемых не по целевому назначению земель; 

7) проведение топографо-геодезических, картографических, почвенных, геоботанических и других обследовательских и изыскательских работ; 

8) составление тематических карт и атласов состояния и использования земельных ресурсов.

Статья 150. Проведение землеустройства 

В пункт 1 внесены изменения в соответствии с Законом РК от 10.01.06 г. № 116-III (введены в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
1. Землеустройство проводится по решению местных исполнительных органов областей (города республиканского значения, столицы), районов (городов областного значения) либо по ходатайству заинтересованных собственников земельных участков и землепользователей.

Землеустройство, проводимое по инициативе заинтересованных собственников земельных участков или землепользователей, осуществляется на основании их заявок, подаваемых в соответствующий местный исполнительный орган. 

2. Землеустроительные работы выполняются юридическими лицами и гражданами, получившими в установленном порядке лицензии на производство землеустроительных работ в соответствии с законодательством Республики Казахстан. 

3. Порядок и технология выполнения землеустроительных работ устанавливаются нормативными правовыми актами, утверждаемыми центральным уполномоченным органом по управлению земельными ресурсами, которые обязательны для всех исполнителей землеустроительных работ. 

4. Согласованная в установленном порядке землеустроительная документация утверждается: 

1) Исключен в соответствии с Законом РК от 10.01.06 г. № 116-III (введено в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
В подпункт 2) внесены изменения в соответствии с Законом РК от 10.01.06 г. № 116-III (введены в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
2) собственниками земельных участков и землепользователями, другими заказчиками - проекты внутрихозяйственного землеустройства и проекты, связанные с рациональным использованием земель, сохранением и повышением плодородия почв, разрабатываемые и осуществляемые за их счет, по согласованию с уполномоченными органами областей (города республиканского значения, столицы), районов (городов областного значения) по месту нахождения земельного участка; 

В подпункт 3) внесены изменения в соответствии с Законом РК от 10.01.06 г. № 116-III (введены в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
3) уполномоченными органами областей (города республиканского значения, столицы), районов (городов областного значения) по месту нахождения земельного участка - землеустроительная документация, связанная с формированием границ земельных участков, установлением их на местности, изготовлением плана земельного участка, а также материалы топографо-геодезических и картографических работ, почвенных, агрохимических, геоботанических и других обследовательских и изыскательских работ по землеустройству, по составлению специальных тематических карт состояния и использования земельных ресурсов. 

5. Изменения в землеустроительную документацию вносятся только с разрешения органа, утвердившего данную документацию. 

6. Исполнение проекта землеустройства включает: перенесение проекта на местность; освоение всех элементов проекта, оформление и выдачу землеустроительных материалов и документов.

Статья 151. Землеустроительный процесс 

1. Землеустроительный процесс включает следующие стадии: 

возбуждение производства землеустроительного действия; 

подготовительные работы; 

разработку прогнозов, схем, программ и проектов землеустройства; 

рассмотрение, согласование и утверждение землеустроительной документации; 

исполнение проекта землеустройства. 

2. Участниками землеустроительного процесса являются заказчик по проведению землеустройства, разработчик землеустроительной документации, третьи лица, права и законные интересы которых могут быть затронуты при проведении землеустройства, а также государственные органы и другие лица, согласовывающие и утверждающие землеустроительную документацию. 

3. Права участников землеустроительного процесса: 

1) заказчик по проведению землеустройства имеет право: 

участвовать лично или через представителя во всех стадиях землеустроительного процесса; 

знакомиться с материалами землеустроительного производства; 

вносить на рассмотрение свои предложения; 

участвовать в разрешении разногласий, возникших в процессе землеустройства; 

2) разработчик (физическое или юридическое лицо, занимающееся проектными и изыскательскими работами, а также осуществляющее исполнение землеустроительных проектов) имеет право: 

получать необходимую информацию по землеустройству в государственных органах; 

строить отношения с заказчиками на договорных условиях; 

проводить без особого на то разрешения контроль за ходом реализации проектов землеустройства, информировать о его результатах местные исполнительные органы и вносить предложения по улучшению практики использования и охраны земель; 

вносить предложения по совершенствованию или переработке устаревших схем и проектов землеустройства; 

3) третьи лица, права и законные интересы которых могут быть затронуты при проведении землеустройства, имеют право: 

участвовать при обсуждении вопросов землеустройства и получать информацию о ходе и результатах землеустройства, затрагивающую их интересы; 

обжаловать неправомерные действия, затрагивающие их интересы в процессе землеустройства, в соответствии с законодательством Республики Казахстан. 

4. Обязанности участников землеустроительного процесса: 

1) все участники землеустроительного процесса обязаны: 

соблюдать земельное законодательство Республики Казахстан; 

выполнять требования компетентных государственных органов по вопросам использования и охраны земель; 

обеспечивать соблюдение в землеустроительном процессе прав собственников земельных участков и землепользователей; 

2) исполнительные органы, согласовывающие и утверждающие проектную документацию, обязаны рассмотреть ее в течение месяца; 

3) заказчик по проведению землеустройства обязан: 

определить цель, задачи, содержание, особые условия и сроки проведения землеустройства; 

предоставить необходимые документы и материалы; 

организовать финансирование работ; 

в течение одного месяца принять выполненные работы или выдать мотивированный отказ; 

4) разработчик землеустроительной документации обязан: 

выполнять все работы в соответствии с действующими инструкциями и методическими указаниями, а также договором; 

привести земельные участки, на которых проводились обследовательские, изыскательские и иные работы с нарушением почвенного плодородного слоя, в первоначальное их состояние; 

нести ответственность за достоверность, качество и экологическую безопасность мероприятий, предусмотренных землеустроительной документацией.

Лекция №5 

Виды, разновидности, формы и принципы землеустройства и кадастра

Содержание землеустройства крупных сельхозпредприятий, в монопольном владении которых земля находилась в течении всей прошлой половины 20 века, укладывалось в два вида: межхозяйственное и внутрихозяйственное (МХЗ и ВХЗ).

В зависимости от объекта землеустройства всегда различали две разновидности МХЗ. Одна из них сводилась к образованию реорганизации, упорядочению и совершенствованию землепользований сельхозпредприятий; вторая – к образованию землепользований несельскохозяйственного назначения в связи с отводами земель для различных государственных и общественных нужд и их изъятием из ведения других землепользований, в т.ч. и сельхозпредприятий.

Теперь в межхозяйственном землеустройстве следует выделять четыре разновидности: 

1) Отвод земель и образование землепользований несельскохозяйственного назначения;

2) Образование и совершенствование землевладений и землепользований сельхозназначения;

3) Установление черты населенных пунктов;

4) Образование земельных фондов специального назначения.

Во внутрихозяйственном землеустройстве выделяют две разновидности:

1) ВХЗ хозяйств районов богарного земледелия

2) ВХЗ хозяйств районов преимущественно орошаемого земледелия.

В то же время выделение разновидностей ВХЗ по формам хозяйствования нецелесообразно, так как различия в решениях проектных задач, как правило, несущественны.

Предлагаемое структурное деление следует рассматривать, как весьма условное. Его, однако, следует учитывать, так как объем и содержание работ, способы и приемы их выполнения, получаемые результаты в той или иной мере отличаются  в зависимости от вида, разновидности и формы предусмотренных мероприятий.

Заслуживает внимание предложение д.э.н. Л.И.Подольского о выделении третьего вида землеустройства – участкового, так как весьма важно доведение намечаемых в проектах землеустройства решений до каждого участка земли путем составления рабочих чертежей и сметных расчетных, проведения для этих целей дополнительных детальных изысканий.

При выполнении любых землеустроительных действий руководствуются определенными принципами.

Под принципами подразумевают исходные методологические положения или наиболее важные задачи (возведенные в принцип), которые надлежит положить в основу осуществления того или иного мероприятия.

Целесообразно разграничить общие принципы, имеющие отношение к землеустройству, но выходящие далеко за его пределы, и частные, относящиеся непосредственно к землеустройству и отражающие его специфику.

Статья 152. Государственный земельный кадастр 

1. Государственный земельный кадастр представляет собой систему сведений о природном и хозяйственном положении земель Республики Казахстан, местоположении, целевом использовании, размерах и границах земельных участков, их качественной характеристике, об учете землепользования и кадастровой стоимости земельных участков, иных необходимых сведений. В государственный земельный кадастр также включается информация о субъектах прав на земельные участки. 

Составной частью земельного кадастра является мелиоративный кадастр орошаемых земель, представляющий собой систему сведений о мелиоративном состоянии орошаемых земельных участков, оценке их качественных характеристик по природным и ирригационно-хозяйственным условиям, об учете их использования. 

Пункт 2 изложен в редакции Закона РК от 10.01.06 г. № 116-III (введено в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
2. Организация ведения земельного кадастра в Республике Казахстан осуществляется центральным уполномоченным органом.

Пункт 3 изложен в редакции Закона РК от 10.01.06 г. № 116-III (введено в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
3. Государственный земельный кадастр Республики Казахстан (земельный кадастр республики, областей (города республиканского значения, столицы), районов (городов областного значения)) является составной частью государственной системы кадастров Республики Казахстан и ведется по единой системе на всей территории Республики Казахстан.

Государственный земельный кадастр Республики Казахстан ведется специализированными республиканскими государственными предприятиями, по отношению к которым центральный уполномоченный орган является органом государственного управления.

4. Сведения государственного земельного кадастра являются государственным информационным ресурсом. 

Пункт 5 изложен в редакции Закона РК от 10.01.06 г. № 116-III (введено в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
5. Формирование сведений государственного земельного кадастра обеспечивается проведением топографо-геодезических, аэрокосмических, картографических, землеустроительных работ, почвенных, геоботанических обследований и изысканий, работ по мониторингу земель, количественного и качественного учета земель, составлением земельно-кадастрового дела на конкретный земельный участок, изготовлением земельно-кадастровых карт и правоудостоверяющего документа на земельный участок.

6. Данные государственного земельного кадастра являются основой при планировании использования и охраны земель, при проведении землеустройства, оценке хозяйственной деятельности и осуществлении других мероприятий, связанных с использованием и охраной земель, а также для формирования единого государственного реестра земель, ведения правового и других кадастров, определения размера платежей за землю, учета стоимости земельных участков в составе недвижимого имущества и стоимости земли в составе природных ресурсов. 

7. Единицей учета и хранения данных государственного земельного кадастра является земельный участок, выделенный в замкнутых границах, закрепляемый в установленном порядке за субъектами земельных правоотношений. 

8. Государственному кадастровому учету подлежат земельные участки, расположенные на территории Республики Казахстан, независимо от формы собственности на землю, целевого назначения и разрешенного характера использования земельных участков.

Статья 153 изложена в редакции Закона РК от 10.01.06 г. № 116-III (введено в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
Статья 153. Содержание государственного земельного кадастра

Государственный земельный кадастр включает следующие виды работ:

1) формирование кадастрового дела земельного участка;

2) учет количества и качества земель;

3) учет собственников земельных участков и землепользователей, а также других субъектов земельных правоотношений для целей государственной регистрации;

4) государственную кадастровую оценку земель и бонитировку почв;

5) накопление, обработку и ведение банка данных о земельных участках и их субъектах, а также другой земельно-кадастровой информации на бумажных носителях и в электронном виде;

6) ведение автоматизированной информационной системы государственного земельного кадастра;

7) изготовление и ведение земельно-кадастровых карт, в том числе цифровых;

8) ведение земельно-кадастровой книги и единого государственного реестра земель;

9) изготовление правоудостоверяющих документов на земельный участок;

10) присвоение кадастровых номеров земельным участкам;

11) изготовление паспортов земельных участков.

 

Статья 154. Учет земельных участков для целей регистрации 

1. Учет земельных участков для целей регистрации и находящегося на них недвижимого имущества является необходимым условием, обеспечивающим государственную регистрацию прав собственности и других прав, а также обременение на недвижимое имущество. 

2. Производство работ по учету земельных участков для целей регистрации осуществляется за счет средств заказчиков.

Статья 155. Кадастровое деление территории Республики Казахстан 

1. Кадастровое деление территории Республики Казахстан осуществляется в целях присвоения земельным участкам кадастровых номеров. 

Единицей кадастрового деления территории Республики Казахстан являются учетные кварталы. 

2. Каждому земельному участку в целях определения местоположения (идентификации) присваиваются кадастровые номера. 

В пункт 3 внесены изменения в соответствии с Законом РК от 10.01.06 г. № 116-III (введены в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
3. Границы учетных кварталов, которые в последующем используются в правовом кадастре, по согласованию с органами архитектуры и градостроительства, государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним определяются уполномоченными органами областей (города республиканского значения, столицы), районов (городов областного значения) по месту нахождения земельного участка и утверждаются соответствующими местными исполнительными органами. 

4. Перечень кодов, присваиваемых областям, городам республиканского значения, районам и городам областного (районного) значения для целей формирования кадастровых номеров земельных участков, устанавливается Правительством Республики Казахстан.

Статья 156. Земельно-кадастровая документация 

1. Земельно-кадастровая документация на всех уровнях учета включает: базовую, периодически обновляемую и ежегодно составляемую. 

2. К базовой земельно-кадастровой документации относятся: 

1) земельно-кадастровые дела; 

2) земельно-кадастровая книга; 

3) единый государственный реестр земель; 

4) земельно-кадастровые карты. 

3. Структура, состав, содержание и формы земельно-кадастровой документации, а также порядок ее ведения устанавливаются центральным уполномоченным органом по управлению земельными ресурсами.

Статья 157. Порядок ведения государственного земельного кадастра 

1. Государственный земельный кадастр ведется на бумажных носителях и может вестись с использованием электронных систем сбора, обработки и хранения информации. 

2. Порядок ведения государственного земельного кадастра устанавливается законодательством Республики Казахстан.

Статья 158. Предоставление сведений государственного земельного кадастра и пользование информацией кадастра 

1. Сведения государственного земельного кадастра об определенном земельном участке предоставляются в виде выписок по месту учета данного земельного участка. 

2. Документирование сведений государственного земельного кадастра осуществляется на бумажных и электронных носителях. При наличии расхождений в сведениях, записанных на бумажных носителях, и сведениях, записанных на электронных носителях, приоритет имеют сведения, записанные на бумажных носителях, если иное не установлено законодательством Республики Казахстан. 

3. Сведения кадастра о земельных участках соотносятся с земельно-кадастровыми картами (планами). 

4. Исключен в соответствии с Законом РК от 10.01.06 г. № 116-III (введено в действие с 1 января 2006 г.) (см. стар. ред.)
5. Государственные органы, государственные предприятия и должностные лица, осуществляющие ведение государственного земельного кадастра, обязаны обеспечить достоверность сведений, включаемых в земельно-кадастровую документацию. 

6. Сведения земельного кадастра, не содержащие государственных секретов и иных ограничений, являются общедоступными и предоставляются заинтересованным физическим и юридическим лицам на платной основе. Предоставление сведений земельного кадастра в государственные органы осуществляется на бесплатной основе за счет предусмотренных на эти цели бюджетных средств.

Лекция №6 Системы землеустройства и земельного кадастра в РК и других странах

Нами было рассмотрено научное определение понятия землеустройства, его цели, задачи и содержание. Из всего изложенного вытекает, что в Республике Казахстан осуществляется система землеустроительных мероприятий, которая является составной частью хозяйственного механизма, обеспечивает организацию рационального использования, улучшения и охраны земли, практическую реализацию земельной реформы в соответствии с земельным законодательством.

В обобщенном виде она включает:

· разработку прогнозов и программ использования земли, схем землеустройства страны, региона, области, района.

· составление экономически и экологически обоснованных, технически грамотных проектов, связанных с образованием, реорганизацией (упорядочением, совершенствованием) землевладений и землепользований сельскохозяйственного  и несельскохозяйственного назначения;

· проведение обследований и изысканий по изучению земельных ресурсов и условий их использования для информационного обеспечения проектов, схем, прогнозов, и др.;

· проведение земельно-кадастровых работ для научного обоснования текущего и перспективного планирования, платы за землю и других целей;

· рабочее проектирование по защите, восстановлению, улучшению и использованию земельных угодий;

· мониторинг земель и контроль за их использованием, авторский надзор за осуществлением проектов;

· правовое регулирование и юридическое оформление земельных отношений, возникающих по поводу владения и пользования землей (осуществление земельного законодательства).

Содержание землеустроительных проектов в сильной степени отличается в зависимости от вида, разновидности и формы землеустройства. Соответственно велико разнообразие их составных частей и элементов, методик их составления и обоснования.

Система землеустройства предусматривает определенный производственный и юридический процесс, который сложился исторически и стал традиционным. Он состоит из следующих стадий: - подготовительные работы; - разработка прогнозов, схем и проектов землеустройства; - рассмотрение, согласование и утверждение проектной документации;

- перенесение проектов в натуру; - оформление и выдача землеустроительных материалов и документов; - осуществление авторского надзора за выполнением проектов землеустройства.

 Земельно - кадастровые работы в России.

Российский ГЗК берет свое начало с середины 17 века, когда впервые были проведены «писцовые описания», за которыми через век последовали генеральное и специальное межевания 1766-1882 гг. 

В России в основу методики оценки земли был положен постулат о том, что стоимость земли должна определяться получаемым от нее доходом. В результате вычитания из общего дохода всех расходов на эксплуатацию получался чистый доход, который рассматривали как процент на капитал, вложенный в землю. Для определения стоимости земли процент для капитализации принимался с учетом доходности государственных ценных бумаг или процента по долгосрочным банковским депозитам. Для условий России  процент за помещенный в землю капитал принимался на уровне 5 % [18, 26].

Доходность и стоимость земли определялась с учетом возможности использовать ее в полной мере, то есть с учетом ограничений прав владения, пользования и распоряжения. К ограничениям права пользования относились долгосрочные арендные и лесорубочные договоры, а также арендные договоры с правом выкупа, разрешенные для отдельных категорий населения (чиншевики, единоверцы и старообрядцы, вольные поселенцы и т. д.). Законодательно, также были определены ограничения на право распоряжения, например при обременении имущества долговыми обязательствами или наложении опекунства.

Значительное внимание уделялось описанию и классификации земли, При этом в качестве основы была приняты классификация и описание почв Н. М. Сибирцева, которые давали как физико-химические характеристики, так и внешние признаки залегания почв каждого класса. 

.В советское время, соответствующий плановой экономике государственный земельный кадастр начинается с 1977 г. когда Совет Министров СССР, принимает Постановление № 501 «О порядке ведения государственного земельного кадастра». ГЗК велся по единой для СССР системе  за счет государства, с использованием доброкачественных  планово- картографических материалов, обновляемых каждые 5-10 лет. Советский земельный кадастр являлся кадастровой системой аграрной ориентации, включающей все необходимые данные, включая экономическую оценку земли, и использовался для целей управления сельского хозяйства и планово-проектных работ по использованию земель.

      ГЗК России, особенности, структура, содержание 

  ГЗК в РФ создается и ведется в целях информационного обеспечения:

· государственного и муниципального управления З.Р.;

· государственного контроля, за использованием и охраной земель;

· мероприятий по сохранению и повышению плодородия земель;

· государственной регистрации прав на недвижимое имущество;

· землеустройства;

· экономической оценки земель и учета стоимости земли в составе природных ресурсов;

· установления  платы за землю;

        Земельная политика в области оценки земли направлена на установление единого порядка проведения территориального оценочного зонирования с целью определения нормативной цены земли, для исчисления земельного налога и иных земельных платежей, а также определения выкупной цены З.У., передаваемых гражданам и юридическим лицам на платной основе. Разрабатываются методы проведения оценки рыночной стоимости земли, а также методики массовой оценки земель различных категорий для целей налогообложения. Ведутся работы по созданию механизмов установления нормативов компенсационных платежей за ограничения  на использование земель различных категорий, а также при обременении прав собственника правами других лиц. Ежегодно готовится статистический отчет «арендная плата и цена земельных участков». 

         Кадастровая оценка земли используется для:

· фискальных целей при налогообложении недвижимости, установлении ставок земельного налога и величины арендной платы;

· информационной поддержки рынка земли,  ипотеки;

· оценки эффективности существующего функционального использования территории и др.

        Мировая практика показывает, что земельно-кадастровые системы являются неотъемлемой частью управления, без их создания невозможно формирование рынка земли и недвижимости, а также развитие инвестиционного процесса.

       В РФ в настоящее время земельный рынок еще не развит, уровень рыночных цен занижен (низкий уровень доходов населения, нет инвестиций, и др.). Поэтому в городах применяется экономическая оценка на основе нормативной цены земли и зонирование территории. Так в г. Москве - 67, Екатеринбурге - 81, Челябинске - 104 - оценочных зон. С учетом ценового зонирования, органы местного самоуправления устанавливают дифференцированные ставки земельного налога и коэффициенты к базовым ставкам нормативной цены земельных участков. К примеру  в г. Москве средняя ставка земельного налога в руб. за 1 кв. м., составила в 2000-2003 годах 8,1 (максимальная - 60,6;  минимальная - 1,12), в Г. Екатеринбурге соответственно - 3,6 (11,4 и 0,8).

         Расчеты проведенные Росземкадастром на примере города Екатеринбург показали, что ГЗК является эффективной и самоокупаемой системой, доход больше в 8 раз, чем затраты на ее создание. Средства (земельные платежи) используются: - финансирование мероприятий по землеустройству, ведению ГЗК, мониторинга, охрану земель, повышение их плодородия, освоение новых земель, и др; - инженерное и социальное обустройство территории.

          Создание ГЗК позволяет обеспечить интересы физических и юридических лиц, кадастровая информация которым нужна для их действий в сфере гражданского оборота земель (купля-продажа, дарение, ипотека и др.), а также для информационного обеспечения предпринимательской деятельности банков, страховых компаний, оценщиков, нотариусов, инвесторов и др.

 Зарубежный опыт  эффективного использования и  охраны сельскохозяйственных земель  на основе землеустройства, охраны, учета, оценки, налогообложения и земельного кадастра 
Исследования показали, что поводом для создания системы налогообложения недвижимости в большинстве зарубежных стран,  послужила неравномерность распределения налогов при переходе от подушного к подоходному налогообложению. В основе таких систем, называемых кадастром, лежали оценки, основанные либо на стоимости, либо на доходности недвижимости.

       Сведения  о первых подобных оценках относятся к 18 веку – об оценке в Миланском герцогстве (1718-1759) и в Тироле (1771-1784). Основные принципы оценки, примененные в 18 веке, сохранились в основных чертах и в 19 веке, когда кадастровые работы приняли массовый характер.       В Италии  кадастр ведется  кадастровым управлением Министерства финансов, имеющим отделения в провинциях и коммунах. Важнейшим документом является кадастровая карта (около 300 тыс. карт, на которых отражены более 67 млн. единиц кадастра - парцелл - отдельных земельных участков). По каждому участку кадастр дает информацию: округ, квадрат, номер карты, листа, площадь, качество земли, уровень производительности, облагаемый налогом доход, размер налога. В  настоящее время данные кадастра введены в компьютер (в центральном управлении и 178 терминалах на местах).  Кадастровые карты в цифровой форме введены в базу данных электронного центра. 

 ГЗК Италии выполняет в настоящее время функции: налоговую, административно-юридическую, статистико-экономическую, топографическую. Наблюдается тенденция снижения роли налоговой, и увеличение потребности в эффективном регулировании с помощью кадастра земельной политики, прежде всего по охране окружающей среды.  Хотя, данные кадастра используются при составлении актов с недвижимостью (купля-продажа, наследование, дарение, изъятие, аренда, постановление об отчуждении, о приобретении по праву давности и др.), собственно юридические функции надзора за недвижимостью (собственностью) выполняет Бюро реестров недвижимости. Стоит задача сближения и постепенного слияния этих структур, тогда кадастр будет иметь юридическую силу. Поэтому предусмотрено слияние их архивов и приведение в соответствие территориальных сфер действия. Кроме того, выполнение статистико-экономической и топографической функций требует информативности данных, что достигается созданием информационной автоматизированной системы ГЗК.

Кадастр Франции, начинает свою историю в 1790 году, когда Национальное собрание издало закон о налоге на недвижимое имущество, который основывался на чистом доходе от земли и построек.

        При оценке земли под доходом понималась арендная плата, определяемая в зависимости от урожайности и издержек производства сельскохозяйственной продукции. Для разработки кадастра все земли были разделены на отдельные участки - парцеллы (parcelles), отличающиеся видом выращиваемой культуры или правом собственности. После описания каждого участка, в ходе которого необходимо было точно измерить и зафиксировать его размеры и местоположение, специальная комиссия приступала к оценке. Сущность оценки заключалась в том, что определялся чистый доход участка с последующей проверкой полученного результата данными о величинах существующих арендных плат и продаж.  

        В настоящее время ГЗК Франции - это совокупность сведений о природном, хозяйственном и правовом положении 97 млн. парцелл и за 35 тыс. находящихся на них объектов собственности. Задачи ГЗК: техническая (составление планов); земельная (идентификация, описание З.У., установление их землевладельцев); налоговая (оценка земель и определение обоснований и норм земельного налога). Выполнение кадастра возложено на Национальную службу кадастра, службу национальной документации кадастра, дирекции налоговых служб в департаментах и 5 региональных информационных центров по земельным ресурсам. В Национальном банке земельных данных содержится около 40 млрд. характеристик З.У. Для совершенствования деятельности ГЗК широко применяются: - микрофильмирование кадастровых планов; - издание планов на микрофишах; - передача земельных файлов потребителям. ГЗК Франции имеет главным направлением фискальную (налоговую) деятельность.

Кадастр Австрии, в отличие от парцеллярного французского, по типу относился к реальному, потому что в основе оценки лежала продажная цена. Разница между ними  - во французском кадастре определялась доходность одной парцеллы и полученный результат проверялся данными о ценах продажи, а в австрийском кадастре находилась цена продажи, но при этом учитывалась и доходность земли, определяемая путем оценки специальными комиссиями.

Начало работ по созданию кадастра относится к 1817 году, когда был издан закон о "постоянном кадастре", предполагающий подробную триангуляционную съемку и оценку всех видов недвижимого имущества. Проводили классификацию земли по урожайности на основании обычных приемов ведения сельского хозяйства. Далее рассчитывались издержки производства и определялся чистый доход для единицы площади разных земель. В качестве стабилизирующего фактора было принято положение о том, что доходность определяется на основе цен на продукцию не за последний год перед оценкой, а за последние 15 лет. К 1883 работы по созданию кадастра были завершены, а их общая продолжительность составила 65 лет.

Кадастр Пруссии разрабатывался 6 лет, начиная с 1861 года, При этом все земли классифицировались на 7 типов, каждый из которых включал  8 классов по качеству. Выборочной проверке подверглись только 15 % всех площадей. Центральная комиссия собирала данные о доходности земли, основанной на ценах сельскохозяйственной продукции за период с 1837 по 1860 годы.

        Германский земельный кадастр - многоцелевой, так как он является базисом налогообложения, регистрации прав на владение и привязки для оценки земель. Кроме того, ЗК стал использоваться для регионального и городского планирования. Выполнение ЗК осуществляют кадастровые управления земель (земельная регистрация, ведение кадастра недвижимого имущества или учет) и геодезические управления земель (геодезическая сеть, топографические карты). 

Юридические аспекты владения землей отражаются в земельной книге (книга записи прав на владение), которая ведется министерством юстиции административной земли. Земельная книга сейчас заменена файлом прав на владение в который входит информация (кадастровое управление, реестр собственности, о владельце). Кадастр недвижимого имущества, возникший как фискальный кадастр, сейчас представляет собой файл земельных участков имеющий другую информацию о земельном участке (кадастровое управление, привязка к округу, населенному пункту, кварталу, координаты участка, площадь, современное использование, привязку относительно реестра собственности и -др.). Эти два файла, сейчас объединены в так называемый кадастровый индекс. К тому же работы по цифровому картографированию позволили вводить в базу данных и кадастровые карты. В целом можно констатировать, что развитие ЗК  идет в направлении объединения составных частей на основе создания единой многоцелевой автоматизированной информационной системы ГЗК .

Прямую противоположность французскому кадастру представлял метод оценки земли в Англии. В соответствии с законодательством основой оценки являлись арендные договоры, которые могли корректироваться в любое время. Именно из-за простоты применяемого подхода, основанного на удобстве расчетов, в Англии  проводилась оценка земли ежегодно. 

        В отличие от других стран, британский кадастр не имеет явно выраженную фискальную функцию, а является, прежде всего, гарантией прав собственности и прав на пользование землей. Его основная функция - юридическая. Кадастровая съемка представляет собой фиксацию границ и измерение отдельных земельных участков, а кадастр - это запись составляемая для поддержания системы регистрации юридических актов по поводу земли и права собственности. В то же время, имеется разработанная МСХ система оценки земель с разделением их на 5 классов по степени пригодности для сельского хозяйства.

Способ оценки земли в США и Канаде был аналогичен английскому, с той лишь разницей, что вследствие неразвитости рынка аренды в качестве основы для оценки использовали цены покупки земли. Главным достоинством системы, практикуемой в Англии и США, являлась ее подвижность, позволяющая оперативно реагировать на изменения ценности и доходности земли.

        США. Многоцелевые кадастры выполняют 3 взаимосвязанные, но самостоятельные функции: налогообложение (информационная база для оценки); юридическая (информационная база о правах землевладельцев, позволяющая решать вопросы передачи имущественной собственности на З.У., заклад, установление границ и права на земельную собственность); городское и региональное планирование (база данных о всех парцеллах и мониторинг земель). В стране имеется несколько основных многоцелевых кадастровых систем. Основными целями земельной регистрационной системы штата Массачусетс является улучшение процедуры передачи земель, на основе точных данных о правах на земельную собственность, формирование базы данных для реальной оценки земельной собственности с целью упорядочения налогообложения, обеспечение информационной базы для городского и регионального планирования. Мероприятия по оценке земель включающие разработку систем оценки и проведение земельно-оценочных работ проводятся под эгидой Службы охраны почв, применяющей 4 системы оценки: классификация наиболее значимых для сельского хозяйства земель; бонитировочно - классификационная система, оценка почв по их потенциалу и бонитировка почв.

         В США накоплен значительный опыт регулирования земельных отношений посредством аренды земли, залоговых операций, деятельности земельных банков. В разные периоды своей истории федеральное правительство являлось собственником до 80 % территории страны, в настоящее время им управляется примерно 29% так называемой общественной земли. В собственности федерального правительства находятся 110 млн. гектар земель многоцелевого использования - около 13% всех земель США. Эти земли управляются Бюро по землеустройству. В его ведении находятся также природные ископаемые, залегающие под управляемой им поверхностью - 60 % запасов угля и 35% урановой руды. Большая часть управляемых Бюро земель находится в западной части США и в основном представляет собой пастбища, горы и пустыни.

В структуру Бюро по землеустройству входят 12 отделений штатов, 58 отделений графств и 140 местных. Всего в системе Бюро работает около 10 тыс. человек. Основными функциями бюро являются:

· ведение земельных информационных систем;

· проведение кадастровых съемок;

· ведение земельного архива 31 штата;

· подготовка конкретных планов регионального развития;

· проведение земельной съемки;

· выпуск лицензий и других разрешений на использование земель и полезных ископаемых;

· инспектирование правильности использования выданных лицензий и разрешений;

· проектирование и строительство дорог, других коммуникаций и зданий;

· мониторинг ресурсов;

· продажа федеральных земель и покупка земель в федеральную собственность.

Указанные функции выполняются специалистами и экспертами бюро на местах и координируются с другими органами государственной власти соответствующих уровней (федерация, штат, графство).

Работа бюро по землеустройству является одним из источников денежных  поступлений  в федеральный бюджет - ежегодно около 800 млн. долларов. Главные статьи дохода - продажа древесины и общественных земель, аренда пастбищ, а также дорог для проезда к собственности, продажа разрешений на разработку полезных ископаемых, предоставление услуг по обучению кадров, проведению исследований, оценке проектов, проведению закупок. Существуют три формы продажи федеральных земель: 

· конкурентные торги, с преимуществом покупки владельцев граничащих участков; 

· прямая продажа одному лицу; - открытый аукцион.

Применяются несколько типов арендных соглашений. Самый старый - расплата фиксированной частью урожая.  Урожай делится между фермерами и землевладельцами, при этом фермер обеспечивает всю текущую деятельность, а землевладелец предоставляет недвижимое имущество и платит налоги. В некоторых местах этот метод доминирует. Аренда с расплатой частью урожая дает возможность разделить два главных риска, с которыми сталкивается большинство аграрников, - урожая и цены. Аренда с денежной фиксированной оплатой является обычной формой аренды во многих штатах, но она более рискованна для фермера, чем для землевладельца.

Меры, которые используются в США для регулирования земельных отношений, ориентированных на создание  условий для экологически здорового, экономически эффективного развития сельского хозяйства, можно разделить на четыре типа:

· система регулирования отношений по поводу земельной собственности;

· правила и предписания по использованию земли;

· процедуры управления общественными землями ;

· процедуры, гарантирующие выполнение правил и предписаний использования земли.

Страны, где законодательные системы имеют своими корнями общие права (Англии, США), считают землю «реальной собственностью».

  Земля может находиться во владении одного лица или на равных правах собственности принадлежать нескольким лицам («совместное» или «общее» владение). Владеть землей может корпорация, компания, другое юридическое лицо. Владелец имеет право исключительного владения землей. Любое проникновение на землю без разрешения является нарушением права и чревато наложением штрафа. Государство не может взять земли владельца, не уплатив за это денежную компенсацию, и при условии, что это изъятие осуществлено ради общегосударственных целей. Землю можно свободно купить, продать, передать. Появляющиеся препятствия обычно снимаются судами или законодательными учреждениями.

   Все правила и предписания по использованию земли в США исполняются беспрекословно, так как обеспечиваются системой экономических стимулов и штрафов. Штрафы, иски гражданского суда и преследования уголовного суда,  вводят в систему исполнение административных запретов и разрешений.

Юридическое принуждение достаточно эффективно и строго. Главный компонент тяжб в судах США составляют сейчас экологические случаи. Строгая и независимая система судов с ясными юридическими процедурами предоставляет владельцам собственности и другим лицам возможность защищать свои законные права в судах по своей собственной инициативе, даже если чиновник федерации или штата, обязанный эти права защищать, отказывается это делать.
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Рисунок 2. - Характеристика основных параметров ГЗК стран с рыночной экономикой

.Хотя в США сохраняются многие проблемы, описанные выше, однако все они прогрессивно решаются благодаря относительно строгому планированию и применению систем контроля и стимулирования.

Изучение  информации, характеризующей основные параметры кадастровых систем развитых стран с рыночной экономикой (Италия, Испания, Франция, Бельгия, ФРГ, Австрия, Швейцария, Нидерланды, Дания, Финляндия, Норвегия, Великобритания, США, Канада), а также стран Восточной Европы (Венгрия, Чехословакия, Польша, Румыния, Болгария) позволило сделать некоторые выводы.

 В романоязычных странах основной функцией ЗК в течение длительного времени было налогообложение. В настоящее время ЗК этих стран  представляет собой совокупность сведений о природном, хозяйственном и правовом положении первичных земельнооценочных единиц и расположенных здесь объектов собственности (недвижимости). 

        Современный ЗК ФРГ, в основу которого, положен прусский парцеллярный кадастр, представляет собой интегрированный банк данных о земельных участках, переход на цифровое картографирование позволил создать автоматизированную земельную информационную систему. 

        Земельный кадастр Великобритании, послуживший основой кадастра в англоязычных странах, характеризуется автономностью составных частей (регистрация земельной собственности, учет и оценка земель). Большой опыт информационного обеспечения накоплен в США и Канаде. В этих странах сформирована земельная информационная система, в основе которой понятие земельной собственности. Заслуживает внимания, действующий в Нидерландах и Швейцарии автоматизированный ипотечный контроль (реестр), поскольку размер ссуды под недвижимость влияет на уровень налогообложения.

  Как показало изучение, наиболее развитые земельно-кадастровые системы сложились в настоящее время в таких странах как США, Германия, Италия, Франция, Австрия, Канада, Скандинавские страны, где основной тенденцией является формирование многоцелевого автоматизированного информационного земельного кадастра с базой данных, включающей цифровые кадастровые карты. Системы земельного кадастра других стран или близки к ним (Австрия, Швейцария, Бельгия, страны Северной Европы, Венгрия, Болгария) или же не являются многоцелевыми.    Обобщение  опыта  этих стран вместе с обобщением опыта формирования ГЗК в РФ и Казахстане за период реформы  земельных отношений, позволяет обосновать предложения по развитию системы ГЗК в Казахстане.

Развитие земельно-кадастровых систем за рубежом.

          Процесс становления правовых систем Англии, Франции, Германии, Швеции, США и других стран занял несколько веков, в течение которых формировались, отрабатывались и отторгались жизнью многочисленные правовые механизмы регулирования земельных отношений  при переходе от одной общественно-экономической формации к другой. 

        В зарубежных странах, накапливался  опыт правового регулирования ведения земельного кадастра. Его анализ позволяет сделать вывод о существенных различиях в понятиях земельного кадастра, его организационной структуре, содержании и способах ведения. Это обусловлено двумя причинами: первая - исторические, геополитические и экономические особенности управления земельными ресурсами этих государств; вторая - особенности их национальных правовых систем. В одних странах земельный кадастр служит в основном  фискальным целям и включает такие характеристики недвижимости, которые могут влиять на размеры налогообложения - фискальная (налоговая) кадастровая система. 

       В других странах основное назначение земельного кадастра - защита прав на землю через различные системы регистрации (регистрация прав собственности, либо регистрации документов о передаче прав, называемая иначе "регистрацией сделок"), где фиксируется информация о правах на недвижимость, о передаче прав, об ограничениях, обременениях и владельцах недвижимости - юридическая (правовая) кадастровая система. 

         Соотношения между этими кадастровыми системами со временем в различных странах меняются. Они либо разделяются, либо объединяются в единую систему. 

            В ряде стран (США, Германия, Канада) земельный кадастр ведется как единая многоцелевая система, позволяющая обеспечить необходимой информацией комплекс управленческих задач: планирование земель, их перераспределение, контроль за их использованием и охраной, землеустройство, разрешение земельных споров, налогообложение. 

         В Казахстане, в различные исторические периоды ведение государственного земельного кадастра имело также различные цели. Но, в конечном итоге, к началу реформ в республике сложился многоцелевой государственный земельный кадастр, как единая интегрированная система сведений о правовом, природном и экономическом положении земель, направленная на решение задач управления и планирования в различных сферах экономики. 

        Это является достижением советского государства и нуждается в бережном отношении, сохранении, дальнейшем развитии и совершенствовании с учетом возможности трансформации в современный многоцелевой автоматизированный ГЗК. 

        Европейская экономическая комиссия ООН выступила с инициативой о создании рекомендаций, в результате проведения ряда семинаров и совещаний по вопросам реформы систем земельных кадастров были выработаны «Руководящие принципы управления земельными ресурсами с уделением особого внимания странам с переходной экономикой» (Land Administration Guidelines with Special Reference to Countries in Transition. United Nations Publication. New York and Geneva, 1996). С учетом основных положений этих  рекомендаций можно сделать  следующие выводы:

        1.Страны с переходной экономикой могут использовать опыт западноевропейских стран при создании собственных кадастровых систем с обязательным учетом своих социальных, экономических и культурных особенностей. 

        2.Использование многоцелевой автоматизированной информационной кадастровой системы, позволяет решать проблемы в различных сферах общественной и экономической жизни, прежде всего эффективное управление земельными ресурсами в условиях рынка. 

        Этот вывод очень важен, так как, с учетом мнения авторов рекомендаций, можно утверждать, что именно этот принцип создания единой многоцелевой системы государственного земельного кадастра  в Казахстане является наиболее целесообразным, так как позволяет сохранить и модернизировать действующую, сложившуюся систему ведения ГЗК и использовать в новых условиях накопленную информацию о земле.

        В пользу такого предложения можно привести мнение американского эксперта Джозефа К.Эккерта, долгое время проработавшего в России и изложившего свою позицию в работе "Концептуальные соображения по регистрации собственности в Российской Федерации": " Со временем земельный кадастр стал выполнять двойную роль: фискальную и юридическую. Документация современных кадастров обычно включает: идентификацию участка; адрес; имя и адрес владельца; описание землевладения - площадь, качество, количество; описание зданий - возраст, площадь, материалы, оборудование; рыночную информацию - продажная цена или арендная плата, оценку, информацию о налогах", и далее: "...для Дании, а также в определенной степени для Германии, Швеции и Норвегии единый национальный кадастр включает всю информацию о земельных участках и служит как фискальным, так и юридическим целям". 

        3.Объектом в современном многоцелевом кадастре зарубежных стран является "подробная информация на уровне индивидуальных наделов". Это дает преимущества при решении задач управления активами; передачи прав собственности на недвижимость; обеспечения кредиторов; анализа демографической ситуации; управления развитием, совершения сделок с недвижимостью, анализа земельного рынка; налогообложения земли и недвижимости; контроля; территориально - пространственного планирования и информирования общественности, рационального использования и охраны земель. Следовательно, данный принцип также может быть использован как подтверждение правильности в определении объекта многоцелевого государственного земельного кадастра Казахстана, каковым  является земельный участок. 

        Этот вывод Европейской комиссии ООН имеет большое значение для создания информационно-технической базы, экономического механизма рационального использования и охраны сельскохозяйственных земель в рыночных условиях, так как подтверждается вывод о том, что современная автоматизированная информационная многоцелевая система ГЗК, которую необходимо сформировать в РК, позволяет обеспечить объективность и достоверность базы данных, для осуществления принципа платности землепользования, прежде всего налогообложения и установления арендной платы, совершения сделок с земельной недвижимостью на рынке земли, опираясь на кадастровые цены, а также обоснованность определения ущерба и его возмещения.

        4. Подготовка нового земельного законодательства является важнейшим принципом создания действенной и эффективной системы земельного кадастра. Зарубежный опыт создания систем управления базируется на надежной законодательной базе. В европейских странах (Дании, Швеции, Италии, Германии и др.) земельный кадастр опирается именно на законы, а не подзаконные и ведомственные акты. Именно на законодательном уровне в Казахстане должны быть урегулированы: понятия, задачи, принципы, собственники, пользователи, их права и обязанности, содержание и порядок ведения государственного земельного кадастра, каждой из его подсистем, порядок предоставления информации, сбора, обработки и хранения сведений и т.д.  

Вопросы к разделу:

1. Особенности регулирования земельных отношений за рубежом и в Казахстане?

2. Особенности земельно-кадастровых систем развитых стран и Российской Федерации?

3. Отличия земельно-кадастровых систем  формирующихся в Р.Ф. и РК?

Лекция №6. ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО И ЗЕМЛЕУСТРОИТЕЛЬНОЕ ПРОЕКТИРОВАНИЕ. 
Вопросы 

1 Землеустроительное проектирование

2 История развития землеустроительного проектирования 
Рациональное использование всех земельных ресурсов, регулирование земельных отношений представляет собой весьма сложную проблему. Ее реше​ние требует максимального вовлечения земель в народнохозяй​ственный оборот; повышения интенсивности использования продуктивных угодий и культуры земледелия; активной борьбы с эрозией почв, а также с другими отри​цательными воздействиями на землю, ее порчей и загрязнени​ем.
Конституцией РК, принятой на референдуме 30 августа 1995г., при​знана правомерной наряду с основной государственной, также частная собственность на землю на условиях, основаниях и в пределах, установленных законом. 

Распределение земли между отраслями народного хозяйства и внутри отрасли сельского хозяйства, между собственниками земли и землепользователями производится на основе землеустройства. А также постоянная потребность в предо​ставлении земельных участков для промышленного, энергетического, гражданского и жилищного строительства, для образования новых и расширения существующих городов и дру​гих поселений - все это вызывает необходимость в регулирова​нии и совершенствовании земельных от​ношений на основе существующего законодательства. 

Зем​леустройство используется в каче​стве важнейшего рычага по управлению единым земельным фондом страны, регулированию земельных отношений, контролю за исполнением законодательных актов и положений в области использования, собственности и аренды земли.

Согласно земельному законодательству РК землеустройство включает систему мероприятий, направленных на организацию ра​ционального использования и охрану земель.
Повсеместно в стране разрабатываются и внедряются зо​нальные системы ведения сельского хозяйства, которые в своей основе опираются на землеустройство. Внутрихозяйственная организация территории является основой планомерной организации сельс​кохозяйственного производства. 
Система землеустройства обес​печивает рацио​нальную организацию использования земельных ресурсов путем разработки: 

- генеральных республиканских схем в виде научно обоснованных прогнозов; схем землеустройства областей и административных районов; 

- проектов межхозяйствен​ного землеустройства;

- проектов внутрихозяйственного и участ​кового землеустройства; 

- рабочих проектов по улучшению, мелиорации, рекультивации и устрой​ству отдельных участков. 
Современное землеустройство - это система мероприятий по осуществлению земель​ного законодательства, направленного на регулирование земельных отношений и организацию полного и рационального использования и охраны земли, как важнейшего средства производства, операционного базиса и природного ресурса, а также как недвижимого имущества.
К важнейшим землеустроительным действиям относится: 

- выявление новых плодородных земель для сельскохозяйствен​ного и иного освоения; 

- образование новых и совершенствова​ние существующих землевладений и землепользований; 

- внутрихозяйственная организация территории сельскохозяйственных предприятий, организаций и учреждений.
- отвод и изъятие земельных участков для государственных, част​ных и общественных нужд;

- установление и изменение черты городов, поселков и сельских населенных пунктов. 

К землеустроительным дей​ствиям относятся проведение топографо-геодезических, почвен​ных, геоботанических и других обследований и изысканий, матери​алы которых используются для составления и обоснования про​ектов не только землеустройства, но и мелиорации, дорожного строительства и пр.
Ввиду сложности содержания землеустройство делится на виды и разновидности. Ему свойственны различные формы, за​висящие от зональных природных и экономических особенностей объекта, социального и производственного типа хозяйств, действующего многообразия форм хозяйствования на Земле. 

Производственный и юридический процесс земле​устройства состоит из стадий: 

- подготовитель​ные работы;

- составление проекта;

- рассмотрение и утверждение проекта;

- перенесение проекта в натуру;

- оформление и выдача документов собственникам, землепользователям и арендаторам;

- авторский надзор за осуществлением проекта.
Названные стадии отличаются объемом и содержанием. Они производятся различными методами и приемами.

1.1 Землеустроительное проектирование

Наиболее емкой и сложной стадией, сердцевиной всего процес​са землеустройства является составление и обоснование проекта землеустройства. Методика разработки проектных решений, их экономического, экологического, социального и правового обоснования является предметом землеустроительного проектирования.
В сельском хозяйстве земля является главным средством производства, в промышлен​ности, транспорте, строительстве, связи и т.д. земля выступает как производственный базис.
Землеустроительная наука ныне широко пользуется современ​ными методами исследования расчетно-вариантным, статисти​ческим, монографическим, экономико-математическим (ЭММ), методами прогностики и др. 

По мере развития науки, из нее стали выделяться «дочерние» отрасли научных знаний: «Научные основы землеустройства», «Организация и планирование землеуст​роительных работ», «Землеустроительное проектирование», «Про​гнозирование и планирование использования земельных ресур​сов», «Геодезические работы при землеустройстве» и др. 
Организация проектных работ может быть разной, возможно строго по принятой системе: 

- на основе прогнозных наметок по использованию земельных ресурсов, составляется схема землеустройства района;

- составляется проект межхозяйствен​ного землеустройства

- составляется проект внутрихозяйственного землеустройства;

- проекты участкового землеустройства по тем или иным мероприятиям на отдельные участки (массивы, территории). Таким путем детализируются и реализуются принятые в районной схеме и проектах решения.
В практике складываются самые различные ситуации, когда соблюдение указанной строгой системы невозможно или затруднительно. В таких случаях нередко решаются выборочно частные проектные задачи на основе имеющихся проработок, неизбежно меняется последовательность действий, организация и методика решения проектных задач.
Тем не менее, в любых условиях требуется руководствоваться определенными установками, общими исходными руководящими положениями (принципами) осуществления землеустроительного процесса в целом и проектирования в частности, едиными требо​ваниями, правилами и нормами. 
1.2 История развития землеустроительного проектирования 
Землеустройство в течение всей истории своего существова​ния выполняло поставленные перед ним задачи различными средствами и способами проектирования.
В период преобладания частного или единоличного земле​владения и землепользования наделы крестьянских обществ и особенно дворов, отрубов и хуторов, границы помещичьих и иных землевладений проектировали с высокой точностью, как прави​ло, аналитическим способом. В связи с этим наука о землеуст​роительном проектировании сводилась, главным образом, к ре​комендациям по математическим и геодезическим приемам де​ления площадей, а также по юридическому оформлению прав на пользование и владение землей. В послерево​люционные годы и в советское время сохранялась преемствен​ность землеустроительного проектирования дореволюционных лет, хотя земельные преобразования (1917—1921гг.) на основе национализации земли коренным образом изменили классовое и социальное содержание землеустройства.
Совершенно по иному развивалась землеустроительная наука в целом и ее составная часть — землеустроительное проектирова​ние со времени образования колхозно-совхозного землепользова​ния. Постепенно, от простейших приемов показа в натуре границ колхозов, землеустройство переходило к все более сложным способам уст​ройства земель вновь образованных сельскохозяйственных пред​приятий.
Понадобилось выработать совершенно новые методы землеуст​ройства, обеспечивающие производительное использование машин​ной техники и коллективного труда людей, рациональное исполь​зование крупных земельных массивов. При этом, наряду с право​выми и техническими аспектами, связанными с оформлением но​вых границ, подготовкой землепользовании к выдаче государствен​ных актов на право пользования землей, на первый план выдвину​лись экономические и социальные задачи. На смену межселенному и внутриселенному пришло межхозяйственное и внутрихозяйствен​ное землеустройство. Возникла объективная необходимость науч​ной разработки путей решения указанных задач. В землеустрои​тельной науке и практике проектирования стало превалировать социально-экономическое направление над землемерно-техническим (геодезическим).
Оно теперь базировалось на со​циально-экономической теории, которую еще в двадцатых го​дах видный ученый П.Н.Першин (1890-1970гг.) противопос​тавил господствовавшим в землеустроительной науке тех лет организационно-правовому и землемерно-техническому направ​лениям. П.Н.Першин предвидел, что при плановой системе народного хозяйства «...землеустроительное приспособление тер​ритории становится продуктом организующих действий госу​дарства, направленных на развитие производительных сил об​щества в формах общественного (коллективного) хозяйства». 

Формулировку задач нового землеустройства в связи с реконструкцией сельского хо​зяйства впервые дал профессор И. Д. Шулейкин. Созданный при его активном участии Научно-исследовательский институт организации территории (НИИОТ) в течение короткого перио​да (1932—1938 гг.) провел большую научную работу, результаты которой опубликованы в ряде монографий на этом важном эта​пе зарождения новой теории.
Трудами НИИОТ была создана исходная позиция для обра​зования и развития землеустроительной школы, которая в каче​стве главного направления упрочило форму коллективного землепользования. Эту научную школу в течение более чем трех десятилетий возглавлял академик ВАСХНИЛ С. А. Удачин (1903-1974 гг.). 

Сформулировано научное понятие землеустройства, его цели и задачи, общие принципы организации, предложено деление зем​леустройства на межхозяйственное и внутрихозяйственное, раз​работано структурное деление внутрихозяйственного землеуст​ройства.
В течение второй половины XX века ведется работа по даль​нейшему развитию общей теории землеустройства и совершен​ствованию методики проектирования с учетом особенностей при​родных зон и экономических районов. Учитывались взаимосвязи землеустройства с земельно-оценочными работами, районной сельскохозяйственной планировкой, перспектив​ным планированием, долгосрочным прогнозированием, мелио​рацией, агролесомелиорацией, дорожным делом, планировкой сельских населенных мест и др. 
В последние годы в связи с переходом к рыночным отноше​ниям акцентируется внимание на организации крестьянских хозяйств, кооперативов, на развитии кооперативных связей. А также акцентируется внимание на повышении продуктивности сельскохозяйственных угодий на основе мелиорации и химизации, на эффективном использовании плодородия почв, предусматривается посев высоко​урожайных культур и сортов, улучшение угодий. При землеуст​ройстве требуется тщательно учитывать экологический аспект и требования рацио​нального природопользования. Особенно важно внедрить эколого-ландшафтное направление проектирования, вместо тради​ционного прямолинейно-прямоугольного. Необходимо разумно сочетать повышение требований к экономическому обоснованию проектов, доведение их до сметных расчетов по укрупненным нор​мативам или до детальных сметно-финансовых расчетов и диффе​ренцировать подход к использованию каждого участка земли с уче​том степени эрозионной опасности, солонцеватости и прочих осо​бенностей. 
Постоянный динамический процесс образования новых и неизбежной в связи с этим реорганизации существую​щих землевладений и землепользовании усиливает также юри​дическую сторону землеустройства, в том числе и правовое офор​мление проектов разных видов. Все это значит, что в современ​ном землеустроительном проектировании, наряду с экономическими, большое место занимают экологические требования, решение технических и правовых вопросов.
Контрольные вопросы: 

1. Для каких целей производится землеустройство?

2. Разработкой каких проектов обеспечивается рацио​нальная организация использования земельных ресурсов?
3. История развития землеустроительного проектирования.
4. Направления в землеустрои​тельной науке и практике.
Лекция 6.1.  МЕЖХОЗЯЙСТВЕННОЕ  ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО 

Организация средств производства, в том числе и земли - объективная и закономерная потребность любой хозяйственной структуры независимо от формы собственности. Высокая эффективность производства немыслима без рациональной организации, экономически и экологически целесообразного использования и охраны земельных ресурсов. Организация территории является предпосылкой рационального использования земель как в масштабе всего государственного земельного фонда, так и в масштабе отраслей народного хозяйства и отдельных землевла​дений и землепользований.
Государство распоряжается земельным фондом, предоставляя его в пользование или в частную собственность отдельным землепользователям и землевладельцам, обеспечивает организацию территории во всех сферах производства и в непроизводственной сфере посредством межхозяйственного и внутрихозяйственного землеустройства.. Посредством меж​хозяйственного землеустройства регулируются земельные отношения, осуществляется распределение и перераспределение земельного фонда между отдельными отраслями народного хозяйства, внутри их и между конкретными физическими и юридическими лицами, образуются новые землепользования и землевладения, реорганизуются и упорядочиваются существующие, а также создаются резервные земельные фонды специального назначениям
Современные научные представления о межхозяйственном землеустройстве сложились не сразу. Все дореволюционное зем​леустройство можно условно отнести к межхозяйственному. Ученые того времени видели в нем, главным образом, межевание, не признавая его экономическую сущность. На самом же деле с помощью межхозяйственного землеустройства образуются землепользования с четкой фиксацией границ и местопо​ложения, проводятся всевозможные операции по разделению и соединению земельных участков, в связи с куплей-продажей, арендой земли и другими сделками по земле. Оно способствует развитию рыночного оборота земли, укреплению и развитию форм собственности на землю, которые являются основой земельных отношений и относятся к разряду экономических проблем. Являясь экономическим мероприятием, межхозяйственное землеустройство осуществляется при помощи технических и правовых действий. Хотя значение последних очень велико, так как межхозяйственное землеустройство всегда завершается установлением или изменением границ землепользований, его нельзя сводить только к изменению границ - межеванию.
Современное межхозяйственное землеустройство представляет собой сложный инженерно-экономический комплекс государственных мероприятий. Его задачей является организация рационального использования земли и укрепление земельного строя, оно проводится в целях создания территориальных условий, необходимых для успешного развития производства и повышения его эффективности, планомерного размещения и развития производительных сил страны. По своей сути оно также социальное явление, так как связано с распределением и перераспределением земли между физическими и юридическими лицами и, следовательно, в определенной мере с регулированием земельных отношений. Как государственное мероприятие по осуществлению земельного законодательства, оно является средством хозяйственного приспособления земли к реальной экономической ситуации. Обеспечивая территориальные условия для рационального размещения производительных сил, оно также содержит определенный механизм опосредования отношений, предусмотренных земельным законодательством, и их постоянного урегулирования.
Объектом межхозяйственного землеустройства является территория, перераспределяемая между землевладельцами и землепользователями, исходя из намеченных программ социального и экономического развития всего народно-хозяйственного комплекса, отдельных отраслей и регионов республики. Оно может включать землеустроительные действия по рациональному использованию и охране земель, охватывающие территорию нескольких, не менее двух, пространственно взаимосвязанных землепользовании и землевладений разных физических и юридических лиц, разных форм собственности и хозяйствования на земле. Наиболее оптимальный вариант, когда межхозяйственное землеустройство проводится одновременно в границах административно-территориальной единицы. Современное межхозяйственное землеустройство создает планомерную территориальную основу для решения ряда важнейших проблем земельной реформы и включает следующие действия: 

1) выявление новых земель для сельскохозяйственного и иного народнохозяйственного освоения и уточнение целевого использования земель, уже функционирующих в активном народнохозяйственном обороте, их перераспределение в случае необходимости;
2) образование новых и упорядочение существующих землепользований и землевладений граждан, предприятий и их объединений с устранением недостатков и неудобств;
3) реорганизация землепользований разных хозяйственных структур в связи с динамичным процессом приватизации в АПК, созданием многообразия равноправных форм хозяйствования на земле;
4) отвод земель для разных государственных, частнохозяйственных и общественных нужд и образование новых и упорядочивание существующих землепользований несельскохозяйственного назначения;
5) упорядочение использования земель населенных пунктов, переданных в распоряжение гражданам Республики Казахстан для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, произ​водственного и непроизводственного строительства и обслуживания зданий и сооружений, определение и установление на местности черты населенных пунктов;
6) разработка региональных схем землеустройства и программ использования, улучшения и охраны земельных ресурсов;
7).размещение и установление границ территории с особыми природоохранными, рекреационными и заповедными режима​ми, их обоснование;
8) установление на местности границ административно-территориальных образований;
9) изготовление документов на право собственности и на право пользования землей.
Образование и реорганизация землепользований различного назначения зависят от многих факторов: наличия резервов освоения земель и вовлечения их в активный народнохозяйственный оборот, сложившейся системы расселения, ценности земель и плодородия почв, расположения и структуры сельскохозяйственных угодий, обводненности и водообеспеченности территории, богатства недр, развитости инфраструктуры и др. Сочетание этих факторов определяет возможности и условия образования новых землепользований и землевладений различного назначения, их размеры, размещение и структуру, отражается на содержание межхозяйственного землеустройства и способах его проведения.
Межхозяйственное землеустройство (МХЗ) проводится в тесной связи с организацией производства, с учетом социально-экономических и природных условий территории, форм собствен​ности и хозяйствования  на земле.
Из всего изложенного вытекает, что межхозяйственное землеустройство - это система социально-экономических, правовых, технических и экологических мероприятий, осуществляемых по организации рационального использования и охраны зем​ли, путем ее распределения между отраслями народного хозяйства и внутри отраслей, образования или реорганизации землепользовании и землевладений различных хозяйственных структур, а также установления границ административно-территориальных образований, территорий с особыми режимами и специальных земельных фондов.
 Эта система мероприятий, как правило, осуществляется посредством действий технического и юридического характера. Поэтому экономическая и экологическая стороны в ней не все​гда отчетливо выражены. Однако установленные в результате МХЗ. внешние границы землепользования и землевладения, точно проложенные с помощью технических (геодезических) действий на местности, являются территориальным пределом использования права на земельные участки, охраны земли субъектами этого права.
Каждому способу общественного производства и уровню развития производительных сил свойственно определенное содержание межхозяйственного землеустройства. Особенно важна роль межхозяйственного землеустройства в новых земельных отношениях, складывающихся в процессе земельной реформы, кардинально меняющей весь земельный строй в республике.
Господствующий способ производства определяет и характеру земельных отношений. Общественное производство находится в постоянном развитии. От изменяющихся исторических условий, от развития уровня производительных сил и производственных отношений зависит характер и содержание межхозяйственного землеустройства, посредством которого создается определенный земельный строй в виде системы землепользования и землевла​дений.
Система землепользования и землевладения - это совокупность земельных массивов граждан, предприятий, их объединений, учреждений, имеющих взаимные экономические, социальные, экологические и другие связи, образующая определенную целостность и территориальное единство (административный район и т.п.).
При проведении любых землеустроительных действий независимо от вида, разновидности и формы, руководствуются определенными принципами.
В дополнение к изложенным выше общим принципам современного землеустройства, и прежде всего проектирования, яв​ляющихся исходными руководящими положениями для всего землеустроительного производственного процесса, можно вы​делить принципы, относящиеся главным образом к межхозяй​ственному землеустройству. К таковым могут быть отнесены как всеобщие принципы, так и частные, отражающие его специфику. Среди первых, т.е. всеобщих, можно назвать следующие:
- неуклонное улучшение условий жизни и труда населения;
- высокая экономическая и социальная эффективность проектируемых мероприятий, обеспечивающих постоянное повышение эффективности производства, устойчивую рентабельность отраслей;
- минимум капитальных вложений и быстрейшая их окупаемость;
- строгое соблюдение законодательных и нормативных актов, базирующихся на объективно действующих законах об​щественного развития;
- базирование принимаемых решений на прогрессивных достижениях науки и практики.
К частным принципам межхозяйственного землеустройства можно отнести:
1) совершенствование земельных отношений, упрочение земельного строя на основе Конституции РК;
2) всесторонний учет форм собственности и хозяйствования при решении проектных задач;
3) соблюдение приоритета сельского хозяйства на землю при максимальном учете интересов всего народного хозяйства;
4) тщательный учет природных, экологических, социальных и экономических условий зоны, района, хозяйства при решении задач межхозяйственного землеустройства;
5) устойчивость землепользования и землевладения при постоянном их совершенствовании;
6) создание благоприятных условий для последующей внутрихозяйственной организации территории;
7) создание благоприятных условий для охраны земель и других природных ресурсов.
Из приведенного выше перечня землеустроительных действий, можно заметить, что МХЗ, как один из основных видов землеустройства, довольно четко делится на две разновидности:
- организация землепользований и землевладений хозяйствующих субъектов, занимающихся ведением с.-х. производства;
- организация землепользований несельскохозяйственного назначения.
В основу выделения разновидностей положены принципиальные различия в целевом назначении основных частей едино​го земельного фонда, в функционировании земли как средства производства в разных отраслях народного хозяйства.
Первая разновидность имеет дело с сельским хозяйством, где земля -основное средство производства. Объектом землеустройства в этом случае являются земли, обладающие высоким почвенным плодородием.
Вторая разновидность МХЗ, наоборот, не принимает в расчет почвенное плодородие или учитывает это важное качество, стремясь в максимальной степени сохранить плодородные земли для с.-х. производства.
Однако, в связи с осуществлением реформ, существующее структурное деление межхозяйственного землеустройства становится весьма условным и не отражает все разнообразие его современного и особенно перспективного содержания. Ныне правомерно деление МХЗ на шесть разновидностей (табл. 6).
Выделение третьей разновидности - установление черты населенных пунктов, обусловлено тем, что ее конечным результатом является не землепользование или землевладение, а земель​ный массив и границы населенного пункта, имеющие такое же правовое и межхозяйственное значение, как границы административно-территориальных образований. При этом цель состоит в ограничении категории земель населенных пунктов от других категорий земельного фонда.
Конечным результатом разновидности также является земельный массив специфического назначения. Это резерв для образования крестьянских хозяйств и других новых хозяйственных структур сельскохозяйственного назначения. Эти земли облада​ют специфическим правовым статусом; до отчуждения этих зе​мель в порядке изъятия они могут использоваться прежними землепользователями.
Пятая и шестая разновидности - явление сравнительно редкое или новое в землеустроительной практике. Особенно выделение шестой разновидности связано с обострением экологической ситуации в ряде регионов и повышением требовательности населения  к решению различных социально- и историко-культурных проблем. В каждой из разновидностей заметно обозначаются формы межхозяйственного землеустройства. Приведенные в таблице формы определяют специфические особенности решения проектных задач МХЗ в зависимости от производственного типа хозяйства или от источника образования землепользования (землевладения).
Осн: 1. [65-71], 2. [76-82].

Контрольные вопросы:

1) Дать определение межхозяйственного землеустройства.
2). Что является объектом межхозяйственного землеустройства?
3). Какие действия включает современное межхозяйственное землеустройство?
4). В чем заключается экономическая сущность межхозяйственного землеустройства?
Лекция 6.2 ВНУТРИХОЗЯЙСТВЕННОЕ ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО
1. Проекты внутрихозяйственного землеустройства составляется в границах землепользова​ний существующих или вновь образованных земель собственни​ков или землепользователей. Она не отличается столь большим разнообразием ввиду того, что имеет дело только с сельскохозяйственным производством. Но формы устройства зем​ли, предусматриваемые проектом, в сильной степени отличаются в зависимости от производственного типа хозяйства, т.е. его специализации, ведущих и дополнительных отраслей, природных ус​ловий и пространственных особенностей территории, т.е. агроландшафта (рельефа, почвенного покрова, структуры земельных уго​дий и степени эрозионной опасности), климата, наличия площа​дей орошаемых или осушенных земель и т.п., а также от количе​ства и размещения населенных пунктов и прочих природных, эко​номических, социальных и экологических условий. В связи с этим в одних случаях проекты внутрихозяйственного землеустройства носят комплексный характер: в них решаются все вопросы с более или менее одинаковой степенью детальности, применительно к требованиям сельскохозяйственного производства в хозяйстве дан​ной специализации. В других же случаях они имеют ярко выра​женную целеустремленность: формы земельного устройства обес​печивают решение главной задачи - борьбы с эрозией почв или эффективное использование орошаемых земель.
Некоторые различия имеются в проектах внутрихозяйственно​го землеустройства в зависимости от форм собственности и форм хозяйствования на земле в разных хозяйственных структурах (кре​стьянские хозяйства, товарищества разного типа, кооперативы, объе​динения, подсобные хозяйства и пр.).
К внутрихозяйственным землеустроительным проектам можно отнести:

-Внутрихозяйственного землеустройства в условиях мелкоконтурности;
-Внутрихозяйственного землеустройства сельскохозяйственных предприятий и объединений разных про​изводственных типов на равнинных ландшафтах степи;
-Внутрихозяйственной контурно-мелиоративной (ландщафтной) организации территории в районах по​вышенной эрозионной опасности;
-Внутрихозяйственного землеустройства крестьянских хозяйств;
-Внутрихозяйственного землеустройства с.-х. кооперативов и других малых хозяйственных структур;
-Внутрихозяйственного землеустройства (корректировка) реорганизованных колхозов и совхозов, в свя​зи с изъятием земли, внедрением новых экономических отношений;
-Внутрихозяйственного землеустройства подсобных хозяйств несельскохозяйственных предприятий;
-Устройство   с.-х. угодий сельских населенных пунктов;
-Устройство территории заповедников, заказников.
Варианты проекта характеризуются технико-экономическими (на​туральными) показателями. К ним прежде всего относятся количе​ство и размеры контуров (контурность) и расстояния (линейные и средние). Контурность пашни и других сельскохозяйственных угодий влияет на производительность работы машин, организацию дорожного сообщения, на организацию труда и управление произ​водством, тем самым во многом определяет условия производства. Контурность характеризуется среднеарифметической величиной площади по угодьям, и прежде всего по пашне. Для более полной характеристики целесообразно прибегать к группировке контуров разной величины с определенным интервалом в зависимости от абсолютных размеров в тех или иных зональных условиях и устра​иваемого угодья (пашни, кормовых угодий, плодово-ягодных на​саждений или приусадебных участков).

В еще большей степени на экономику хозяйства влияют рас​стояния. От них зависят объем транспортных работ по перевозке рабочей силы и грузов на поле и с поля; потери продукции и качества; затраты времени на переходы и переезды руководящего персонала, специалистов, крестьян, наемных работников, а следо​вательно, управляемость, организация бытовых услуг, питания, решения ряда социальных проблем. Поэтому в качестве технико-экономических показателей служат:
- линейные расстояния от основного хозяйственного центра (цен​тральной усадьбы) до хозцентров отделений, бригад, полевых ста​нов на крупных предприятиях, в объединениях, от усадеб кресть​янских хозяйств до их полевых наделов, от хозцентров до пунктов сбыта продукции и баз снабжения и т.п.;
- среднее расстояние, т.е. расстояние от точки к площади. Важнейшими технико-экономическими показателями также
являются:
- средние размеры полей севооборотов и севооборотных масси​вов, отклонения от средних размеров полей в каждом из севообо​ротов; средние размеры участков в пастбище- и сенокосооборотах, кварталов в садах и на виноградниках и прочих хозяйственных участков;
- длина и ширина полей, рабочих или межполосных участков, кварталов в садах, загонов очередного стравливания на пастбищах и т.п.;
- относительные величины и коэффициенты, характеризующие землепользования, угодья, массивы или хозяйственные участки (удельный вес сельскохозяйственных угодий в общей площади, удельный вес пашни среди сельскохозяйственных угодий, коэффициенты компактности и протяженности земельных массивов, скошенности сторон, эрозионной опасности, защищенности тер​ритории и пр.).
Перечисленные и другие подобные показатели выражаются в гек​тарах, километрах или производных от них - технических, нату​ральных единицах измерений. Они имеют определенное значение сами по себе, т.к. характеризуют те или иные стороны проекта, его отдельные составные части и элементы. Но они же являются осно​вой для вычисления экономических показателей, которые имеют де​нежное выражение и используются как для сравнения и анализа раз​личных вариантов проекта, так и для установления ожидаемой эко​номической эффективности землеустройства по принятому опти​мальному варианту. К таким показателям относятся:
- единовременные затраты на строительство, реконструкцию зда​ний и сооружений, мелиорацию земель, благоустройства, насажде​ния и прочие мероприятия, предусматриваемые данным проектом;
- ежегодные расходы на транспортировку грузов, безгрузовые перевозки, эксплуатацию и ремонт зданий и сооружений, содер​жание руководителей, специалистов и рабочих, затраты времени и переезды машинно-тракторных агрегатов и переходы людей, зави​сящие от данного проектного решения;
- приведенные затраты, исчисляемые в соответствии с типовой методикой определения эффективности капитальных вложений по формуле:
П = Е + СК, где
Е — величина ежегодных расходов;
С — сумма единовременных затрат;
К - коэффициент, зависящий от срока окупаемости капвложе​ний.
Например, если срок 10 лет, то К = 0,10, если срок 8 лет, то К=0,12. Величина приведенных затрат служит основанием для выбора лучшего, т.е. экономически наиболее выгодного (эффек​тивного) варианта. Однако при этом требуется внимательно рас​смотреть абсолютное выражение этой величины. Если разница в приведенных затратах по вариантам невелика, то необходимо с помощью абстрактно-логического метода изучить социальный, а также экологический эффект каждого варианта, как правило, не​поддающегося количественной характеристике, и принять окон​чательное решение.
В качестве экономических показателей эффективности проектно-землеустроительных решений часто выступают также дополни​тельная продукция или дополнительный чистый доход. Например, эффективность трансформации угодий, т.е. перевода участков из менее продуктивного угодья в более продуктивное, можно опре​делить путем подсчета ожидаемой в результате этого мероприятия прибавки продукции, еще лучше - чистого дохода.
1. Понятие, цели и задачи внутрихозяйственного землеустройства
Внутрихозяйственное землеустройство (ВХЗ) — один из ос​новных видов землеустройства. Объектом ВХЗ является территориальная организация сельскохозяйственного производства на землях, закрепленных в постоянное пользование или на условиях аренды на определенный срок за с.х. предприятиями. Главная цель внутрихозяйственного землеустройства заключа​ется в установлении такого порядка на земле, который позволил бы хозяйствующему субъекту успешно выполнять поставленную перед ним задачу: получение максимального количества высоко качественной продукции при минимально необходимых затратах, своевременную доставку ее в надлежащем товарном виде потреби​телю, решение важнейших социальных проблем по улучшению жизни людей при одном условии - сохранении и воспроизводстве плодородия почвы для нынешнего и будущих поколений.
Основной задачей ВХЗ яв​ляется создание таких форм организации территории, которые обеспечили бы полное, рациональное, эффективное использование каждого участка земли, находящегося в с/х-ом обороте, их охрану от неблагоприятных явлений природы и антропогенных воздействий, а также благоприятные условия для научной организации труда и производительного использования машин​о-тракторного парка в целях экономии времени и ресурсов.
В процессе внутрихозяйственной организации территории решается ряд других важных задач:
-сохранение и приумножение плодородия почвы;

-улучшение использования с.-х. угодий, повышение интенсивности обрабатываемых земель;

-ликвидация и предотвращение эрозии почв, засоления орошаемых земель;

-улучшение условий труда, быта и отдыха людей.

Содержание проекта ВХЗ в сильной степени отличается в зависимости от конкретных природных и экономических условий землеустраиваемого объекта.

Тем не менее в обобщенном виде можно выделить шесть составных частей проекта ВХЗ:
1) размещение производственных подразделений и хозяйственных центров;

2) размещение внутрихозяйственных дорог, водохозяйственных и других инженерных сооружений;

3) организация угодий;

4) организация системы севооборотов и устройство их территории;

5) устройство территории плодово-ягодных и виноградных насаждений (садов, ягодников, виноградников);

6) устройство территории кормовых угодий.

Каждая из перечисленных составных частей проекта призвана решать комплекс сложных вопросов. 
Разработка столь многочисленных вопросов в проекте внут​рихозяйственного землеустройства определяет сложность про​изводственного процесса по его составлению, экономическому и экологическому обоснованию. 

Исходными материалами служат: 

- схема землеустройства района; 

- проект межхозяйственного землеустройства; 

- разработанные рекомендации по системе ведения сельского хозяйства для данной зоны, района или  области; 

- индикативный план экономи​ческого и социального развития хозяйства на ближайшую перспективу и прогнозные разработки на более отдаленный период; 

- материалы обследований и  изысканий по данному хозяйству (топографического, почвенного, геоботанического, водохозяйственного и др.); 

- земельно-кадастровые материалы; 

- задание на проектирование.
По материалам изысканий уточняются площади земельных угодий на год землеустройства и их качественная характеристика по земельно-кадастровым данным. Полученная экспликация — исходная для составления проекта.
На чертеже землеустроительного изыскания показывают: 

-существующие границы и предложения по их изменению; 

-границы севооборотных массивов с учетом почвенного покрова рельефа местности и эродированности территории, размещения посевов за два последние года; 

-нарушенные, подлежащие рекультивации земли; 

-природоохранные зоны, заповедные и заказные места, охраняемые территории.
На основании материалов землеустроительного изыскания составляет​ся задание на проектирование. В за​дании должны указываться основание для составления проекта, степень детальности разработки отдельных вопросов.
Задание на проектирование содержит: 

специализацию хозяй​ства, межхозяйственные связи: намеченный объем валовой и то​варной продукции растениеводства и животноводства; 

административно-хозяйственное назначение населенных пунк​тов;

мероприятия по улучшению дорожной сети и водохозяйственному строитель​ству; 

виды, типы, количество, ориентировочные размеры севооборотов, количество и примерные схемы пастбище — и сенокосооборотов; 

Показатели задания не должны быть чрезмерно детализированы. 
Задание разрабатывают специалисты проектного института по землеустройству с участием руководителей и специалистов хозяйства, оно служит основой для технического проекта. 
Контрольные вопросы: 

1. Классификация проектов внутрихозяйственного землеустройства.
2.  Назовите и охарактеризуйте стадии землеустроительного про​ектирования, условия применения различной стадийности.
3. Методы решения проектных задач, условия применения их в отдельности и в сочетании.
6. Какие технико-экономические и экономичес​кие показатели применяются для анализа и оценки вариантов про​екта?

Лекция 6.3 . РАБОЧИЕ ПРОЕКТЫ УЧАСТКОВОГО ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВА.
В последние годы в практику землеустройства вошло составление рабочих проектов участкового землеустройства. Их перечень стано​вится все более разнообразным.
Назовем главные из них. Наибольший опыт рабочего проекти​рования накоплен по культуртехническим, противоэрозионным мероприятиям, культурным орошаемым пастбищам и другим ма​лым орошаемым участкам, мелиорации солонцов, рекультивации земель. Особенно широк диапазон культуртехнических мероприя​тий, вызывающий потребность в самых разнообразных рабочих про​ектах. Среди них: раскорчевка кустарников и мелколесья, ликви​дация каменистости, коренное улучшение природных пастбищ и сенокосов и др.
Наиболее радикальные меры по ликвидации последствий вод​ной эрозии или предотвращении ее возможно осуществить лишь путем составления рабочих проектов. К ним относятся: контурно-мелиоративная организация территории, террасирование склонов, выполаживание оврагов и пр.
В комплексных проектах внутрихозяйственного землеустрой​ства специализированных сельскохозяйственных предприятий в целях создания прочной кормовой базы выделяются участки регу​лярного орошения для выпаса скота, получения зеленой массы для подкормки скота в свежем виде или изготовления гранул, бри​кетов, закладки сенажа, монокорма, силоса. Дальнейшее внутрен​нее устройство этих участков интенсивного кормопроизводства, технология и организация их использования, необходимые для этой цели механизмы и сооружения закладываются в специальных ра​бочих проектах с детальными сметными расчетами.
В ряде районов страны почвенный покров на значительных площадях представлен солонцами и их комплексами. Актуаль​ной задачей выступает мелиорация солонцов. Объектами рабо​чего проектирования становятся солонцовые участки, выделен​ные при составлении проекта внутрихозяйственного землеуст​ройства. В разрабатываемой проектно-сметной документации предусматривается технология мероприятий, дифференцирован​ная для каждого участка (массива) с учетом его физико-хими​ческих и механических свойств, затраты на их осуществление, необходимые механизмы и материалы.
Широкое распространение получили рабочие проекты зак​ладки садов, ягодников, виноградников, плантаций тута и дру​гих насаждений. В них предусматривается разделение выделен​ных для этой цели массивов на кварталы и клетки, устройство дорог, бригадных станов, а в ряде случаев оросительных соору​жений, террас на склонах. В горных районах для этой цели про​ектируется вертикальная планировка, уборка камней и пр.
В различных регионах республики могут составляться и дру​гие рабочие проекты: на строительство дорог внутрихозяйствен​ного значения, рекультивации земель, закладку защитных лес​ных насаждений и пр.
В последние годы в связи с массовым образованием кресть​янских хозяйств, расширением личного подсобного хозяйства селян и горожан в виде семейного фермерства в селах, дачных товариществ или индивидуального (частного) огородничества, садоводства, животноводства возникает необходимость в специ​фических рабочих проектах земельно-хозяйственного устройства населенных пунктов или отдельных усадеб крестьянских, фер​мерских хозяйств.
Признание новой Конституцией РК частной собственности на землю правомерной, наряду с государственной, вызывает не​обходимость выполнения работ по техническому закреплению границ и их правовому оформлению, что потребует в ряде слу​чаев составления специфических рабочих проектов, в которых будут превалировать точные геодезические и иные технические расчеты и решение правовых задач.

К проектам участкового землеустройства относятся:

- По улучшению и окультуриванию с.-х. угодий;
-По освоению новых земель;
-По устройству территории с.-х. угодий;
-Рабочие проекты по отдельным земельным участкам, сооружениям, ме​лиоративным и культур-техническим мероприятиям;
-По рекультивации нарушенных земель и землеванию малопродуктивных угодий;
-По размещению гидротехнических сооружений;
-По закладке многолетних насаждений, по строительству дорог.
Лекция 7.  АИС    ГЗК, автоматизация ведения земельно-кадастровых работ

        Для эффективного, своевременного и качественного осуществления задач, обеспечивающих управление земельными ресурсами, необходимы оперативный поиск и использование большого объема информации по земельному кадастру, землеустройству, мониторингу земель, топографо-геодезическим, почвенным, геоботаническим, гидрогеологическим и другим изысканиям, решение многочисленных прикладных задач. Обработка, хранение и использование этой информации невозможно без использования современных вычислительных и телекомуникационных сетей, для чего необходимо создание в республике единой информационно - вычислительной системы управления земельными ресурсами. На наш взгляд, эти функции может успешно выполнить  формирующаяся в республике автоматизированная информационная система земельного кадастра (АИС ЗК).

      Основной целью создания автоматизированной информационной системы земельного кадастра (АИС  ЗК) является перевод всей сферы управления земельными ресурсами на принципиально новые способы и формы ведения земельного кадастра с использованием современных высокопроизводительных  компьютерных технологий.

      Автоматизированная информационная система аккумулирует в соответствующих базах данных информацию о земельных ресурсах собираемую, хранящуюся и используемую заинтересованными организациями и службами всех уровней, соответствующими министерствами и ведомствами, физическими и юридическими лицами.

      АИС ЗК - это сложная многоцелевая, многофункциональная, многоуровневая, непрерывно развивающаяся, организационно - технологическая система, которая включает:

· максимально полную информацию процессов управления земельными ресурсами;

· минимальные затраты времени на прохождение информации по всем уровням управления;

· максимальную эффективность управляющих воздействий на систему землепользования;

· своевременное обнаружение и учет всех изменений, происходящих в управляемой системе;

· эффективное использование средств, выделяемых государством на цели управления земельными ресурсами. 

       Функциональное назначение формирующейся АИС ЗК включает: информационное, вычислительное и аналитическое обслуживание органов управления и субъектов землепользования, всех заинтересованных  органов, организаций, предприятий, юридических и физических лиц, работающих в данной сфере (Рис 25).

Республиканский уровень                        

	1. Перспективное планирование, прогнозирование

2. Освоение программных продуктов и разработка прикладных программ

3. Методическое, программное и материально-техническое обеспечение областных центров АИС ЗК

4. Обобщение информации

5. Обучение кадров областных и районных центров АИС ЗК

6. Контроль качества работ, материально-техническое снабжение 


Областной уровень

	1. Среднесрочное, перспективное планирование

2. Создание картографической основы

3. Обобщение и свод информации, составление земельных отчетов

4. Методическое, программное и материально-техническое обеспечение районных центров АИС ЗК

5. Обучение кадров

6.  Контроль качества работ


Районный (городской) уровень по обеспечению функций:

	Правового кадастра
	Финансового кадастра
	Многоцелевого кадастра

	- Правовые  документы на земельный участок; - кадастровый номер; установление границ ЗУ, местоположения, площади; - субъект права; - целевое назначение, делимость, сервитуты и обременения; - регистрация ЗУ; - выдача информации;
	-учет собственников и пользователей ЗУ; - ценовое зонирование; - налоги; -оценка земель.
	- учет ЗУ;  - земельная отчетность;  -  банк информации о ЗУ;  -   мониторинг и контроль,  охрана земель; - ведение многопараметрического картирования земель;


Рисунок 25- Функциональная структура АИС ЗК Республики Казахстан

АИС ЗК можно рассматривать как государственную информационную структуру, обеспечивающую становление земельных отношений, основанных на различных формах собственности на землю и поддерживающую развитие рынка земли, служащую научно-информационной основой системы управления земельными ресурсами республики. Ее создание и ведение в составе системы государственного земельного кадастра  Агентства Республики Казахстан по управлению земельными ресурсами предусмотрено с учетом возможности использования существующей системы ведения государственного земельного кадастра.                                                                                                          

       Организационная структура ведения государственного земельного  кадастра и его автоматизированной информационной системы в республике имеет трехуровневую административно - территориальную иерархическую структуру - республиканский, областной и районный (городской) уровни.
        Ведение земельного кадастра и создание АИС ЗК на вертикальном и горизонтальном уровнях по единой методике и технологии осуществляет производственная структура Агентства РК по управлению земельными ресурсами в лице ГосНПЦзем, его областных дочерних предприятий и районных кадастровых филиалов, совместно с районными и городскими агентствами (Рис. 26).                    

	Республиканский центр      АИС ЗК

	Группа разработчиков
	Группа внедрения и обучения
	Сектор материально-технического снабжения

	Областное дочернее предприятие ГосНПЦзем

	Областной центр         АИС ЗК

	  Администратор базы данных

	Группа сканирования
	Группа рабочих станций
	Группа учета


Районное (городское) агентство по управлению земельными ресурсами

	     Районное (городское) земельное кадастровое бюро (филиал) дочернего предприятия ГосНПЦзем

	Автоматизированное рабочее место                      (АРМ)
	Группа землеустроительных изысканий


Рисунок 26. - Организационная структура АИС ЗК

       Республиканский центр АИС ЗК является координационным, методологическим, методическим и технологическим органом создания системы автоматизированного ведения земельного кадастра на всех административно - территориальных уровнях республики. Основными задачами республиканского центра АИС ЗК являются:

· максимально полная информация о процессах управления земельными ресурсами республики;

· систематизация и поддержание в активном состоянии банка данных состояния и использования земельных ресурсов страны;

· своевременное и качественное удовлетворение законодательных и исполнительных органов и ведомств, организаций в земельно-кадастровой информации;

· определение основных направлений компьютеризации и информатизации ведения государственного земельного кадастра;

· создание и внедрение единой системы классификации и кодирования информации, разработка локальных классификаторов, унифицированных форм документов; 

· обучение и повышение квалификации персонала АИС ЗК;

· координация работ по внедрению АИС ЗК и использованию средств вычислительной системы на всех уровнях.

        Сейчас сформирован и оснащается современным оборудованием республиканский центр автоматизированной информационной системы земельного кадастра в центральном производстве ГосНПЦзем (г. Алматы) (Рис.27). 

       Ведение земельнокадастровой документации и составление ежегодных отчетов о наличии и распределении земель связаны с большим количеством расчетов и записей. При этом, как показало изучение, весь объем работ по получению и составлению кадастровых данных в основном выполняется поэтапно, на разных уровнях. Это дает возможность вести поуровневую обработку информации.

1.Группа по обработке фотопланшетов

	 Сканер по обработке фотопланшетов А0
	Графическая рабочая станция по обработке фотопланшетов
	Принтеры
	Графическая  станция по обработке фотопланшетов
	Сканер по обработке фрагментов фотопланшетов А3


2. Группа по выпуску актов и другой печатной продукции

	  Рабочие станции по выпуску актов
	Принтеры
	Рабочая станция по выпуску печатной продукции


                                3. Группа по системной поддержке

	  Плотер
	Сервер базы данных
	Сервер базы данных
	АРМ по системной поддержке


4. Графическая рабочая станция по созданию районных и областных карт

	  Принтеры
	Графическая рабочая станция по созданию карт
	Администратор базы данных
	Принтеры
	дигитайзер


Рисунок 27- Состав компьютерного и телекоммуникационного оборудования республиканского центра АИС ЗК:

На разных уровнях обработки появляется входящая и исходная (выходящая) документация. При этом зачастую одни и те же документы на одном уровне являются входными, а на другом - выходными.

       Так для республики и областей таким документом являются отчеты о наличии и распределении земель по угодьям и землепользователям, а для районов - отчеты землепользователей о происшедших изменениях в составе землепользования. Можно отметить, что объем этой работы в масштабах СССР был такой, что около 4 тысяч человек инженерно - технического персонала было занято обработкой документов земельного кадастра до введения машинной обработки, а затем постепенного введения автоматизации вычислительных работ с применением различных ЭВМ, а в последние годы компьютеризации этих работ.

       К основным задачам, решаемым при обработке земельно-кадастровых данных, относятся: 1) определение площадей земель по земельным участкам, районам, областям и республике; 2) исчисление площадей угодий по видам; 3)установление качества земель и сельскохозяйственных угодий; 4)определение площадей мелиорированных земель и их состояния; 5) внесение изменений в отчетные данные районов, областей; 6) составление отчетных кадастровых документов; 

       В связи с внедрением в кадастровый процесс компьютерной технологии, в последние годы резко расширились возможности автоматизации в ведении земельного кадастра. Так при проведении регистрации земельных участков и первичном учете, все данные о них и о землепользователях и владельцах земельных участков переданных в частную собственность, заносятся в компьютерный банк данных, т.е. то, что заносится в государственную земельно-кадастровую книгу района (города) полностью заносится на магнитные носители информации. 

        Таким образом, при проведении регистрации земельного участка формируется как земельно-кадастровое дело со всеми документами, так и параллельно заносится вся информация о земельном участке по соответствующей программе в компьютер. Это позволяет в автоматическом режиме не только хранить эту информацию, но и работать с ней, то есть вести основной и текущий учет земель, как по площади, так и по качественным характеристикам, не только по земельным участкам, но и по угодьям и видам, категориям земель. 

     Что касается автоматизации ведения отчетности, то в настоящее время ведение государственной статистической отчетности (форма 22) , то есть отчет о наличии земель и распределении их по категориям, собственникам земельных участков, землепользователям и угодьям на 1 ноября текущего года, вместе с приложениями  автоматизировано на уровнях района, города, области, республики.

       В республике работы по автоматизации ведения земельного  кадастра были начаты практически параллельно с началом реформирования земельных отношений. При этом начаты были эти работы, прежде всего в республиканском ГосНПЦ земельных ресурсов, в Алматинском областном и городском комитетах по управлению земельными ресурсами. Так в горкомземе г. Ал
маты, создан отдел автоматизации ведения земельного кадастра, имеющий более 20 АРМ, оснащенных всей необходимой техникой и программным обеспечением.  Сформированы АРМ, с оснащением техникой в 6 городских районных комитетах.

        К  настоящему времени полностью автоматизированы работы по регистрации земельных участков, ведению основного и текущего учета земель,  составлению отчетов всех уровней. По земельным участкам при ведении АИС ЗК, перечень обязательной информации включает следующее: 1) кадастровый номер земельного участка; 2)административный район; 3) местоположение и описание участка; 4)целевое назначение; 5)делимость; 6)ограничения в использовании и обременения; 7)площадь участка; и др.

        Начиная с 1997 года в горкомземе г. Алматы, с использованием компьютерной техники и технологии изготавливаются и выдаются следующие виды документов и информации по земельным участкам: 1) акт на право пользования и на право собственности; 2) план земельного участка; 3) информация, включающая следующие сведения - площадь участка по координатам; категория земель; права и документы на земельный участок (право, доля, субъект права, его адрес, рнн, телефон); правоустанавливающий документ (регистрационный номер, дата выдачи, документ утверждения, его регистрационные данные); выданный документ (серия, номер, регистрационные данные, номер, дата); экономическая оценка участка (экономическая или ценовая зона, нормативная стоимость участка, оценочная стоимость участка, состав земельного налога, арендная плата); каталог координат, длина сторон румбов, план земельного участка. 

        В настоящее время в городском комитете по управлению земельными ресурсами в плановом порядке решаются следующие вопросы дальнейшего развития АИС ЗК: - создание локальной вычислительной сети, соединяющей в единую систему районные компьютерные отделы районных комитетов и вычислительный центр городского комитета, на базе действующей системы «ГеоКад Систем 3 Windows». Кроме этого, первоочередными являются разработка программного обеспечения и введение в производство следующих видов автоматизированных кадастровых  работ: - создание методом дигитализации цифровой карты улиц и кварталов города Алматы масштабом 1 : 10000; сканирование топопланов и топокарт масштабов 1 : 500; 1 : 2000; 1 : 10000; 

 -  ввод и выдача текстовой и графической части (информации) по землепользователям и собственникам земельных участков,  госактов; и др.   

        Для ведения земельного кадастра, оперативного сбора информации о сделках с земельными участками, ее обработки и хранения, систематизации на уровне района (города), области и страны Агентством по управлению земельными ресурсами реализуется республиканский Проект по созданию и ведению автоматизированной информационной системы земельного кадастра Республики Казахстан (АИС ЗК РК) (55).

       В результате в период 1998 - 2002 год в основном закончено формирование областных центров АИС ЗК в структуре областных дочерних государственных предприятий ГосНПЦзем, начаты работы по формированию и созданию районных центров АИС ЗК на базе их районных филиалов.

       За текущий период (1999-2002г.г.) был разработан ряд инструктивных документов, регламентирующих базовые вопросы ведения земельного кадастра в автоматизированном виде:

       - сетевая версия комплекса программ по выпуску актов на право собственности на земельный участок, право постоянного землепользования, ориентированная на использование ГИС-технологии (РСУБД ORACLE);

       - технология ведения ГИС на основе программных продуктов РСУБД ORACLE и ARC/INFO;

       - руководство по изготовлению планов на земельный участок;

       - программное обеспечение по обработке и анализу результатов мониторинга земель.

           Находятся в стадии разработки следующие документы:

       - руководство к программному обеспечению по количественному и качественному учету земель под РСУБД ORACLE;

       - инструкция по изготовлению земельно-кадастровых карт района, регистрационного квартала на базе ГИС-технологий;

       - практическое руководство по конвертации различных баз данных по документам о праве на землю, выданным до вступления в силу Указа «О земле», и новым документам под РСУБД ORACLE.

           Новые технологии и прикладные программы создания автоматизированной системы земельного кадастра прошли производственную апробацию на базе ряда районов Алматинской области. Освоение и внедрение этой системы во всех регионах республики сдерживается, в первую очередь, недостаточностью материально-технического оснащения землеустроительной службы республики и финансовых средств.

            В рамках Пилотного проекта по регистрации недвижимого имущества и сделок с ним, осуществляемого с привлечением кредитов Всемирного Банка, по отработке единых подходов к разработке соответствующего программного обеспечения проходившегося в Алматинской и Акмолинской областях и городах Алматы и Астана в течение 1999 - 2000 годов, велись работы по совершенствованию автоматизированной системы государственного земельного кадастра на базе геоинформационных технологий по следующим приоритетным направлениям:

       - выработка единых программных продуктов, позволяющих совместить базу данных земельного кадастра с другими кадастрами в соответствии с поручением Правительства Республики Казахстан (Протокол №14 от 02.06.1998г.);

       - подготовка единых справочников, необходимых для автоматизации процессов ведения земельного кадастра;

       - автоматизация процессов почвенного и геоботанического картографирования на базе многослойных векторных карт с использованием ГИС-технологий;

       - подготовка сборника нормативных, правовых и методических документов по функционированию АИС ЗК.

· обеспечение соответствующих областных и городских центров компьютерной техникой и электронными геодезическими инструментами последних модификаций;

· обучение персонала и обеспечение программными разработками. 

      Областные центры АИС ЗК предназначены для автоматизированного ведения земельного кадастра в области и охватывают процессы сбора и обработки кадастровых данных, их преобразования, хранения, обновления и выдачу кадастровой информации. Основными задачами областного центра АИС ЗК являются:

· формирование единого информационного банка данных земельного кадастра области и передача информации в республиканский центр АИС ЗК;

· совершенствование порядка регистрации землепользователей, учета количества и качества земель;

· реализация и обеспечение в автоматизированном режиме обновление, сохранность, защиту информации и право доступа к ней;

· своевременное предоставление земельно-кадастровых данных областным органам управления, физическим и юридическим лицам;

· координация деятельности районных центров АИС ЗК по поэтапному переходу на автоматизированные методы получения, обработки и хранения данных кадастра;

· обеспечение районных центров АИС ЗК картографической основой, программными продуктами, материально - техническими средствами;

· осуществление контроля выполняемых работ районными центрами АИС ЗК.

        По своей организации АИС ЗК  представляет многоуровневую систему автоматизированных рабочих мест (АРМов) и включат в себя центральный банк данных, средства телекоммуникационного обмена по каналам связи с использованием модемных и других средств связи. 

        Так как создание информационно-вычислительной системы требует больших материальных, денежных затрат, подготовки кадров, работы планируется проводить в два этапа. На первом этапе формируются  АИС ЗК на областном уровне, а на районном  создаются  районные земельно-кадастровые филиалы областных дочерних предприятий ГосНПЦзем. Реальным становится осуществление этого этапа в связи с тем, что в вышедшем в начале 2000 года постановлении Правительства (№253 от 16. 02. 2000г.) об утверждении Программы обеспечения прав на землю в Республике Казахстан на 2000 - 2003 годы одним из пунктов является организация в городах областного значения органов по управлению земельными ресурсами, а в городах и районных центрах организация кадастровых  филиалов (центров).

        На этом этапе областная АИС ЗК кроме выполняемых видов работ должна выполнять и работы по подготовке и изготовлению актов на право собственности и право землепользования с одновременным формированием базы данных, изготовлению планов земельных участков по вычисленным координатам с выдачей  карт. Для этого в головном вычислительном центре ГосНПЦзем имеются программное обеспечение и разработки, подготовленные кадры специалистов.

        На втором этапе (2003 - 2005 годы) имеется реальная возможность завершить формирование АИС ЗК областного и районных уровней.  

        Районные центры земельного кадастра предназначены для автоматизированного количественного и качественного учета земельных участков, расположенных в границах района, их обработки, систематизации, обновления, хранения и выдачи земельно-кадастровой информации. 

       Основными задачами районного центра АИС ЗК являются:

· производство работ по учету земельных участков для целей регистрации, ведение банка данных на районном уровне в автоматизированном режиме;

· выполнение работ по составлению, ведению и последующему обновлению кадастровых карт (схем) учетных кварталов с отображением границ и кадастровых номеров земельных участков;

· осуществление перехода на автоматизированные методы получения, обработки и хранения данных земельного кадастра, реализация и обеспечение в автоматизированном режиме обновления, сохранности, защиты информации и право доступа к ней;

· передача необходимой информации в областной центр АИС ЗК и предоставление сведений заинтересованным районным органам управления, гражданам и юридическим лицам;

       Значительное отставание в формировании АИС ЗК связано в основном с недостатком финансовых средств на приобретение компьютерного оборудования и программное обеспечение. К примеру, даже в областях, где ее внедрение осуществляется в рамках Пилотного проекта по регистрации недвижимости и сделок с ним, не предусмотрено финансирование на создание электронных кадастровых карт административных районов и учетных кварталов, без которых ведение земельного кадастра на базе ГИС - технологий затруднено.

         Отметим, что  затраты на создание электронных кадастровых карт районов по Алматинской области оцениваются специалистами в размере 8,2 млн.тенге, а  кадастровых карт населенных пунктов - 13,8 млн. тенге. 

         Кроме того, мы согласны с мнением специалистов, что ведение геодезических и землеустроительных работ по обеспечению ведения земельного кадастра  не должно передаваться на конкурентную основу, так как в этом случае есть опасность потери контроля за ведением графического учета и технического отвода земельных участков, нарушается программа ведения единой базы данных и регистрации земельных участков, единство хранения и использования архивных материалов и банка данных. Вследствие этого, эти земельно-кадастровые работы должны выполняться только специализированными организациями системы землеустроительной службы. 

       Автоматизация ведения земельно - кадастровых работ. В земельном кадастре базовыми документами являются: - земельно - кадастровое дело земельного участка; - государственная земельно - кадастровая книга соответствующей административно - территориальной единицы; - земельно - кадастровые карты. Отметим, что в настоящее время, вся кадастровая  информация имеющаяся в этих документах (на бумажных носителях) вводится в компьютер и хранится на магнитных носителях, что позволяет ее обрабатывать, хранить и  выдавать не только текстовую информацию, но и планы участков и так называемые электронные карты. Таким образом, можно отметить, что ведение основных операций и работ земельного кадастра в республике выполняется на основе компьютерных технологий и это создает хорошие возможности для формирования АИС ЗК.

       Применение данных государственного земельного кадастра в управлении земельными ресурсами области, республики обеспечивает не только повышение эффективности использования и повышения плодородия почв в сельском хозяйстве, но и сохранность, и экономическую защиту ценных земель при перераспределении земельного фонда между его категориями.

      Вследствие этого в настоящее время возросли роль и значение регистрации земель. Правы те исследователи, кто и раньше  подчеркивал, что регистрация землепользования - это правовая сторона земельного кадастра. Мы считаем, что регистрация земельных участков, как кадастровое действие - это основа всего правового блока земельного кадастра. Тем более, что с переходом на рыночные отношения, введением в Казахстане наряду с государственной, частной собственности на отдельные категории земель появилась необходимость правовой защиты не только государственной, но и частной собственности на землю. Это еще более усиливает роль и значение государственной регистрации земельных участков.

        Регистрацию следует рассматривать как государственную запись, на основе которой юридически оформляется право землепользователей, арендаторов и собственников на конкретные земельные участки. Она имеет юридический, правовой характер, подтверждающий законность пользования, владения и распоряжения землей. Государственная регистрация земельных участков является средством от различного рода нарушений. Она обеспечивает устойчивость землепользования и правильное использование земель в соответствии с целью и назначением, для которых они  предоставлены землепользователям и собственникам.

        Учетно - регистрационной единицей при государственной регистрации служит земельный участок. Это вытекает из особенностей понятия земельный участок, который одновременно является объектом права собственности и пользования и объектом хозяйственной или иной деятельности субъекта права на участок. Основанием для регистрации вновь образованного земельного участка служит решение компетентного государственного органа о предоставлении его для определенных целей и документ о выполнении землеустроительного проекта и закреплении на местности границ земельного участка. Запись производится на основании оформленного Акта на право пользования или собственности и документов сформированного земельно - кадастрового дела участка.

        Задача государственной регистрации земельных участков состоит в сборе и хранении в систематизированном и наглядном виде сведений о правовом положении земель. Поэтому вся основная информация по земельному участку заносится в компьютер на магнитные носители. Тем самым, имея информацию по каждому земельному участку на магнитных носителях, мы имеем полную информацию по всем землям района, города, области и  республики.

        При этом заносится не только информация о правовом положении земельного участка, но и вся другая, имеющаяся в документах земельно - кадастрового дела (сведения о субъекте права на участок, местоположении, целевом назначении, делимости, сервитутах и обременениях, площади и составе угодий,  их качественной характеристике, балле бонитета и стоимости участка и т.д.). То есть одновременно идет процесс занесения информации для основного и текущего учета земель, составления балансов и отчетов.

       Регистрации предшествует юридическое оформление границ на местности, с устранением недостатков землепользования (земельного участка) и определением точного положения границ, закрепление границ межевыми знаками, измерение линейных и угловых величин по границам участка, вычислительная обработка и увязка полученных данных, определение общих площадей и составление плана участка. Эти работы проводятся в порядке межхозяйственного землеустройства.   При этом отметим, что и здесь сейчас применяется компьютерная технология. 

       Так на основе программы, введя в компьютер координаты поворотных точек границ и данные угловых и линейных измерений границ, оператор может выдать изготовленный план земельного участка, со всеми вычислениями площадей, и необходимой информацией. При этом на компьютере изготавливается и план и государственный акт на право пользования или право собственности.

      Проведение  вышеуказанных работ позволяет выдать землепользователю или собственнику основной правовой документ - государственный акт. Временное пользование землей оформляется договорами аренды, актами, решениями законодательных органов и другими документами, подтверждающими законность земельного пользования.

      В документах государственной регистрации земельного участка указывают наименование землепользователя или собственника, его местонахождение, основание предоставления земельного участка, его площадь, цели и назначение, для которых он предоставлен. Изменения, происходящие в правовом положении землепользования (продажа или обмен участка, деление, изменение площадей, границ и т.п.), должны отражаться в документах государственной регистрации и текущем учете земель. Регистрация осуществляется в государственной земельно - кадастровой книге района (города), регистрации подлежат все земельные участки независимо от категории земель. Как и другие объекты недвижимости, земельные участки подлежат юридической государственной регистрации в органах регистрации недвижимости.

       Накопление данных производится на уровне соответствующих административных районов (городов), где фиксируется и хранится (земельнокадастровое дело участка, информация на магнитных носителях) информация о кадастровом номере участка, наименовании субъекта права на участок и его местонахождении, актах исполнительных органов и иных документах, местонахождении и размерах, оценочной стоимости участка и права землепользования, целевом назначении, делимости и неделимости, сервитутах на земельный участок, ограничениях по  использованию, установленных исполнительными органами. Указанные данные систематизируются по формам собственности и  категориям земель.

         Основные таксономические единицы классификации земельного фонда Республики Казахстан - это зональные типы земель, выделенные при природно - сельскохозяйственном районировании земельного фонда страны, категории пригодности и классы земель. Характеристика класса в пределах каждого зонального типа отображается видами земель или группами почв.

        Зональные типы земель территориально совпадают с границами природно - сельскохозяйственных зон и выражают зональные условия природной среды и общие направления преимущественного использования земель для земледелия, животноводства, лесного хозяйства и т.п. Действующая классификация земельного фонда предусматривает выделение следующих категорий  пригодности: - 1)земли, пригодные под пашню; 2)пригодные преимущественно под сенокосы; 3)земли пастбищные; 4)пригодные под сельскохозяйственные угодья после коренных мелиораций; 5)малопригодные под сельскохозяйственные угодья; 6) непригодные под сельскохозяйственные угодья; 7)нарушенные земли;

       Отнесение земель к определенной категории пригодности, классу и виду земель производится по признакам и свойствам существенно влияющим на характер и специфику их возможного использования в составе тех или иных угодий. Учет количества и качества земельных угодий в пределах видов земель производится по мехсоставу почв, степени засоленности, солонцеватости, заболоченности, каменистости, эродированности, запасам гумуса, рельефу местности и т.п.

       Материалы учета качества земель дают характеристику и необходимую информацию для решения вопросов трансформации угодий, защиты почв от эрозии, загрязнения, выявления резервов освоения новых земель путем их мелиорации и рекультивации, районирования территории, разработки систем ведения сельского хозяйства, прогнозирования использования земельных ресурсов, проведения бонитировки и экономической оценки земель.

       Государственная земельно - кадастровая книга состоит из четырех разделов:

· в 1 разделе учитываются все земельные участки, с указанием их кадастрового номера, наименования субъекта права, актов исполнительных органов, местоположения участка и субъекта права, целевого назначения, делимости, сервитутов и ограничений по использованию;

· во 2 разделе учитываются площади по видам угодий и отдельно орошаемые;

· в 3 разделе учитывается качество угодий по классам земель и признакам, влияющим на плодородие, культуртехническому состоянию сенокосов и пастбищ; 

· в 4 разделе приводятся показатели оценочной стоимости земельного участка и права землепользования.

       При автоматизированном ведении кадастра, заполнение вышеуказанных таблиц проводится путем ввода информации в компьютер, что позволяет вести основной и текущий учет земель, хранить информацию на магнитных носителях, работать с ней (группировать, складывать методом накопления по уровням (район, город, область), получать отчетные данные, при необходимости корректировать их, выдавать информацию, включая электронные карты участков, кварталов, территорий, районов и т.п.

        В целях уточнения и обновления кадастровых данных:

· собственники земельных участков и землепользователи, уполномоченные лица и органы акимов административно - территориальных единиц ежегодно представляют районному комитету отчет по установленной форме о происходящих изменениях в составе земель по состоянию на первое января следующего за отчетным годом;

· государственное агентство по управлению земельными ресурсами и его территориальные органы составляют отчеты о наличии, качественном состоянии и использовании земель по районам, городам, областям РК по состоянию на 1 января следующего за отчетным годом с включением в них:

       ежегодно - сведений о наличии и происшедших изменениях в площадях сельскохозяйственных угодий (отдельно орошаемых и осушенных), распределении их по категориям, собственникам и землепользователям, а также сведений о продаже земельных участков в собственность государством, об изъятии используемых и нерационально используемых земель т об отведенных землях, находящихся в государственной собственности, для несельскохозяйственных надобностей; - один раз в 5 лет - сведений, необходимых для взимания платы за предоставленную землю, сведений о наличии земель и распределении их по категориям, угодьям, собственникам и землепользователям, происходящих изменениях в площадях угодий, качественном состоянии земель, их кадастровой оценке и освоенности территории.

        Составление отчета по району (городу) производится специалистами агентства на компьютерах, вся необходимая информация, прежде всего данные основного и текущего учета, уже имеются в базе данных компьютера в форме государственной земельно - кадастровой книги в виде таблиц, полученные отчеты собственников участков и землепользователей, сверяются с данными учета, изменения вносятся. После этого, путем заполнения на компьютере табличных форм годового отчета, получают цифровую информацию к отчету, которая дополняется текстовой частью (пояснительная записка) и графической - кадастровой картой района (города). Цифровая часть отчета, т.е. информация кадастра представляется в виде формы 22 государственной статистической отчетности, с приложениями (форма 22а, приложение №1, №2, форма 3 зем., приложения №3, №4,№5, №5, №7, №8, №9, №10, №11; форма№1землеустройство, и др.).             

     Организационно-технологические  аспекты  автоматизации земельнокадастровых работ в АИС ЗК  разного уровня.

      Автоматизированная информационная система земельного кадастра районного уровня является основным элементом всей системы АИС ЗК, так как именно здесь ведутся работы по первичному учету и регистрации земельных участков, текущему учету, составлению земельной отчетности и выдаче информации. Система районного уровня должна обеспечить:

· учет всех земельных участков юридических и физических лиц по всем категориям земель;

· учет земель передаваемых во временное пользование;

· внесение изменения правового режима и целевого назначения земельного участка;

· получение информации о земельных участках, собственниках, землепользователях;

· получение отчетов в разрезе форм собственности, категорий земель, целевого назначения предоставленных земельных участков и т.п.;

· изготовление земельно-учетных карт (схем) в разрезе: 1) земельного участка; 2) обобщенных собственников (дачные общества, товарищества, сельские населенные пункты, кадастрового квартала); 3) сельского округа; 4) района;

       Программное обеспечение АИС ЗК-РУ должно обеспечивать разделение 

прав доступа к данным и функциям, выполнять резервное копирование и восстановление данных, осуществлять эффективный поиск информации по основным признакам в базе данных и обеспечивать контроль целостности системы и ее упорядочение.  Исходной информацией для внесения в АИС ЗК-РУ при первичном учете и регистрации земельного участка являются: - наименование землепользователя, фамилия, имя, отчество собственника; - адрес землепользователя, собственника; - вид права; - координаты участка; - площадь участка; - основание для предоставления земельного участка; - правоустанавливающие документы; - сведения о совместной собственности; - целевое назначение; - ограничения в использовании земельного участка; -  делимость или неделимость; - наличие приложений. 

       Технология автоматизированного учета земельных участков. Оператор вводит исходную информацию в рабочую базу данных, затем печатается земельно-учетный протокол и карта земельного участка. После утверждения протокола и карты информация из рабочей базы данных переносится в основную базу и выдается соответствующий государственный акт. Защита и сохранность данных достигается организационными мерами и программно-техническими средствами. При автоматизированном ведении учета земельных участков два направления защиты информации: от искажения в результате несанкционированного доступа и от разрушения по различным причинам. 

        Защита информации от несанкционированного доступа обеспечивается внутренней системой разграничения прав доступа к данным и операциям, а также обеспечивается специальными программно-техническими средствами. Резервное копирование осуществляется стандартными средствами. Целесообразно в каждый момент времени иметь не менее двух  «поколений» архива. Рекомендуется еженедельное копирование. Перед выполнением резервного копирования необходимо выполнить контроль целостности базы данных с помощью специальной программы. Персонал АИС ЗК РУ состоит из руководителя, администратора системы и оператора (операторов).

        Суммарные затраты на приобретение программного обеспечения для АИСЗК районного уровня составляют по расчетам специалистов ГосНПЦзем 13,1тыс. долларов США, а комплекта техники для одного района - 45,0 тыс. долларов США.

Таблица  19.- Стандартный комплект техники и программного обеспечения для районного центра АИС ЗК

	Наименование техники, программного обеспечения
	количество

	1. Windows NT / 95 - Многоползовательская операционная система управления сервером

2.Windows For Work Groups v 3/11 - Многопользовательская операционная система для рабочихстанций

3.Oracle, 5 лицензий - Система управления централизованной базой данных в формате Клиент-Сервер
3. Arc Cad MsDos/Windows - Система работы с графической информацией

4. ArcView +Avenue - работа с графической информацией

5. AutoCad - работа с графической информацией
6. Pentium
7. Стриммер
8. Дегитайзер
9. Сканер, формат А3
10. Плоттер, форматА0
11. Принтер, форматА3
12. Принтер, формат А4
13. ПК АТ/РС

14. Множительная техника, формата А3

15. Локальная сеть

16. Модем

17. Блок бесперебойного питания
	1

1

1

1

1

3

1

1

1

1

2

1

2

1

1

2

1


В подразделениях областного уровня намечается иметь 6-7 человек персонала, главным образом менеджеров, специалистов по компьютерам и картографии. Эти подразделения должны руководить деятельностью районных (городских) центров и осуществлять технический контроль, оказывать техническую помощь, обрабатывать цифровые картографические данные, содержать резервные базы данных, передавать необходимую информацию в республиканский центр, отвечать на запросы. 

Областные подразделения должны иметь оборудование, подобное районным центрам, кроме того, их намечено снабдить более мощным графическим оборудованием и программным обеспечением, что позволит перевести в цифровую систему имеющиеся земельно-кадастровые карты. При этом стоимость программного обеспечения составит 19,3 тыс. долларов США, а техническое оснащение - 100,5 тыс. долларов США. Персонал головной (республиканской) группы должен состоять из 25-30 человек, в основном, системных разработчиков, специалистов по компьютерам, картографов, менеджеров. Головная группа должна иметь компьютерное оборудование и программное обеспечение подобное тому, что в областных центрах. Однако общий объем данных на этом уровне составит не менее 100 Гигобайт, поэтому стоимость техники возрастет до 128,5 тыс. долларов США.

Материалы к леции 7.  АИС ГЗК РК.   -  РАЗВИТИЕ ЗЕМЕЛЬНО - ИНФОРМАЦИОННЫХ СИСТЕМ   ЗА РУБЕЖОМ

За многие годы своего существования и развития каждое государство накопило огромный опыт регулирования земельно-имущественных отношений, построило свою земельно-информационную систему. К земельно-информационным системам отнесены  информационные системы землеустройства, земельного кадастра, оценки земель, регистрации прав на земельные участки. 

Известно, что в Германии, Франции, Англии созданы свои системы по ведению земельного кадастра. Все они различны, но их объединяет одно - все они являются правовыми: это системы, которые регистрируют сделки либо право на объекты недвижимости, что служит основой функционирования самой системы и приносит пользу, как государству, так и гражданам. Ясно, что без системы ведения земельного кадастра, без регистрационной системы экономика не работает: сложно инвестировать средства в промышленность, иные сферы, поскольку недвижимость сегодня является во всем мире той гарантией, которая позволяет оперировать имеющимися средствами. 

Земельно-информационные системы Австралии

В Австралии сложилась четкая система управления земельными ресурсами на основе системы регистрации землевладений Торренса (Torrens Title System), которая имеет следующие основные нововведения:

-организация первой в мире автоматизированной Системы регистрации землевладений, в картотеке которой зарегистрировано на данное время более 3,5 млн. участков;

-перевод сведений об участках земли из различных систем регистрации в единую автоматизированную систему регистрации прав на землю и недвижимость;

-обеспечение дистанционного доступа к компьютерным дан​ным и немедленной регистрации операций.

В Австралии реестр записей о правах на землю и недвижимость хранится в электронном виде. При перекрестной ссылке на номер участка и плана сохраняется связь между картотекой планов и отдельной записью, содержащей:

· описание участка;

· данные о местонахождении участка;

· сведения об объектах недвижимости;

· данные о землепользовании, включая наложенные государственными ведомствами ограничения.

Записи о правах на землю и недвижимость составляют основу государственной земельной информационной системы, которая содержит следующие сведения:

· данные об объектах недвижимости;

· материалы об оценке и продаже земли;

· положения о разделении на территориальные зоны;

· планы разбивки на участки;

· топографические данные;

· данные об учете населения, о растительности и животном мире;

· материалы, характеризующие наличие коммунальных услуг (вода, электричество и т.п.).

Для обеспечения сохранности и осуществления контроля записи о правах на землю и недвижимость централизованы и дублируются. Гибкость австралийской системы Торренса является сама по себе преимуществом, так как она служит основой для банка всех относящихся к земле данных, которые могут быть подсоединены к ней в легкодоступном формате, чтобы иметь возможность предоставлять сведения по любому вопросу землевладения и землепользования в «универсальных» информационных пунктах. Муниципальные и правительственные системы налогообложения могут быть также подсоединены к ней для получения ценной информации. В настоящее время существует ряд баз данных, к которым открыт доступ на основе  лицензионных соглашений:

· топографическая и транспортная БД Австралии, содержащая более 1 миллиона километров дорог, вместе с больше чем 30 типов характеристик в сферах гидрографии, транспорта, парков;

· единая цифровая кадастровая БД Австралии (CadLite), предназначенная для хранения информации об объектах недвижимости и содержащая 10.4 миллионов парцелл, с пятью ключевыми признаками;

· национальный геоинформационный адресный план Австралии (G-NAF) -  официальная база данных ссылок для уличных адресных данных в Австралии и связанных геодезических атрибутов.

Единая цифровая кадастровая БД Австралии CadLite содержит цифровое представление всех кадастровых границ. Продукт позиционируется как графический индекс цифрового кадастра или зарегистрированных участков земли (парцелл), используемый для ссылок других данных географических и земельных администраций, полученных от соответствующих юрисдикций (штатов/территорий). Точность атрибутов (семантических данных) отражает точность исходных данных в соответствующих БД штатов/территорий. 

Процесс разработки единой цифровой кадастровой БД проводился в несколько этапов:

· перевод данных в общий (единый) формат;

· перевод данных в общий координатный формат;

· корректировка ошибок топологии пространственных данных и обеспечение согласованности и непротиворечивости данных;

· выполнение процедур обеспечения качества данных.

Создание единой информационной кадастровой системы стало возможным только при тесном сотрудничестве как владельцев данных (комитетов по геодезии и картографии, земельных департаментов штатов и федерального правительства), так и других заинтересованных лиц (органов государственной власти и коммерческих организаций, а также частных лиц – собственников недвижимости). Система Торренса послужила основой для создания единого банка данных недвижимости, на ее основе был разработан ряд тесно интегрированных информационных систем. В частности, единый адресный план (GNA-F) фактически выполняет роль интегратора различных пространственных систем через адресные ссылки на объекты, например, на объект недвижимости (и, следовательно, связанные с ним данные о владельцах и сделках с недвижимостью), графический объект (и, следовательно, привязка к графическим геоинформационным картам), объекты транспортной системы Австралии и т.д. Интеграция осуществляется через уникальные идентификаторы сущностей, используемые как ссылки на зависимый объект, при этом исключается дублирование данных.

Единая цифровая кадастровая БД Австралии (CadLite) создана на основе локальных кадастровых БД штатов, при этом были решены проблемы совместимости форматов путем перевода всех данных в единый формат данных; используется единая структура данных (набор доступных атрибутов) и поддерживается единый уровень точности пространственных данных. Обязательным атрибутом сущностей являются поля, указывающие на территориальную принадлежность данных. Кроме того, указание кода штата входит в состав ряда идентификаторов для обеспечения их уникальности.

Земельно-информационные системы Австрии

Австрия относится к странам, условно отнесенным к группе с немецкой административной системы. Эта группа включает Германию, Австрию, Швейцарию. Система  регистрации прав и кадастра недвижимости состоит в этих странах из двух частей: поземельной книги и кадастра (Grundbuch + Cadastre). 

В Австрии ведение кадастра и поземельной книги находится в федеральной компетенции. Осуществление кадастровых работ входит в обязанность Федерального ведомства по эталонам и топографической съемке, которое, в свою очередь, подчиняется Министерству экономики и труда. Ведение поземельной книги с подтверждением существующего правового статуса соответствующих земельных участков (собственность, обременения, сервитуты и т. д.) находится в компетенции судебного органа (суда поземельной книги). 

Несмотря на то, что в Австрии различают поземельную книгу и кадастр, с момента внедрения (1980 -1992) базы данных о земельных участках (GDB) они взаимосвязаны. Эта база данных документирует для земельных участков правовые требования на землю, права, ограничения, обязательства, а также вид использования земли, и содержит геометрическое описание земельных участков и зданий.

В базе данных земельных участков содержится информация о фонде земельных участков Австрии. Кадастровая карта представляет собой графическую часть кадастра в системе топографической съемки местности. Предметом изображения являются поворотные точки границ земельных участков, номера участков, а также виды землепользования (земли сельскохозяйственного использования, лес, сады и т. п.). 

Правовые данные о земельных участках вводятся и учитываются судами, ведущими поземельные книги, данные, необходимые для финансовых операций — финансовыми отделами, а данные кадастра — учреждениями по землеустройству. Частные землеустроители также имеют право собирать сведения для земельной информационной системы (GDB), однако, они контролируются учреждениями по землеустройству и только после этого вводятся в базу данных. Правовые сведения могут предоставляться частными нотариусами, однако окончательный контроль и ввод этих данных вменяются в обязанность судам, ведущим поземельную книгу.

С 1987 г. в землеустроительные подразделения Федерального ведомства по эталонам и топографической съемке ведут работы по оцифровке листов кадастровой карты.  Результат этих работ — цифровая кадастровая карта (DКМ), которая может быть вызвана через Интернет (аналогично данным GDB). Наряду с кадастром и поземельной книгой, она представляет собой часть единой информационной системы земельных участков Австрии. 

Земельно-информационные системы Германии

Как было указано выше, система учета и регистрации недвижимости Германии также состоит из двух частей: поземельной книги и кадастра. Понятие «земельный участок» согласно немецкому праву объединяет два признака: «ограниченная часть земной поверхности» и «регистрационная запись в поземельной книге».

Организация и ведение земельного кадастра осуществляются в различных федеральных землях Германии по-разному. Но, во всех землях работы выполняются по общим правилам и в единых стандартах. Основное отличие состоит в решении организационных вопросов. Так, в разных землях организации, которые ведут кадастровые системы, подчинены разным министерствам: Министерству финансов, Министерству юстиции, Министерству экономического развития.

Территориально-организационной единицей в поземельной книге является часть города (район) или часть сельской общины, а уполномоченным учреждением по ведению поземельной книги — Поземельное управление при участковом суде, представляющем собой суд низшей инстанции в Германии. 

Поземельная книга в Германии содержит описание правовых условий законного владения земельными участками. К этой информации относятся, прежде всего, данные о владельцах, их правах, обременениях и лицах, имеющих претензии. 

Кадастр недвижимости содержит полную информацию о недвижимости на всей территории: геометрическую (геодезическую) и семантическую информацию о земельных участках и зданиях.

Наряду с традиционным назначением «государственного реестра», данные кадастра недвижимости являются основой для земельных информационных систем, представляющих важность для территориального планирования, административного управления и экономики.

Кадастр недвижимости образует базисную информационную систему для всех данных, которые связаны с земельным участком:

· общественный реестр земельных участков для юридических отношений (поземельная книга);

· свидетельство результатов качества землепользования для сельско- и лесохозяйственных площадей (плодородность земли, качество пашни и т.д.) и данные о реальном землепользовании застроенных территорий (городские территории, территории общин, площади жилой застройки, транспортные площади, зеленые насаждения и т.д.);

· поставляет данные финансовому управлению для налогообложения;

· поставляет и обрабатывает карты для строительства (планирование), экологии, защиты природы;

· выдает гражданину справки и документы о его землевладении, например, планы расположения, данные о границах.

Кадастр недвижимости состоит из трех частей: книги кадастра недвижимости (описательной части), кадастровой карты (графического отображения земельных участков) и результатов геодезических вычислений.

Поземельная книга и кадастр недвижимости в Германии из-за исторически сложившегося различного их назначения (гарантия собственности на землю и основа для земельного налогообложения) возникли отдельно, и только после появления Устава поземельной книги между этими двумя реестрами определилась связь.

Согласно этому документу кадастр недвижимости создается как государственный реестр. Распоряжение о поземельной книге предписывает обратную связь поземельной книги с данными кадастра недвижимости и необходимость внесения кадастровых данных в поземельную книгу. Сохранение соответствия двух реестров гарантируется общим распоряжением министра юстиции «О сохранении соответствия между поземельной книгой и кадастром недвижимости».

В последние годы происходит объединение земельного кадастра и поземельной книги в одну базу данных. Оно осуществляется в несколько этапов:  -  первый этап предусматривает обмен данными электронным путем;

-  второй этап предусматривает техническую интеграцию с помощью единой базы данных. При этом разделение организационных функций между Управлением земельного кадастра и Поземельным управлением остается. Поземельное управление ведет разделы I—III Поземельной книги, а Управление земельного кадастра составляет перечень информации;

-  третий этап предусматривает полную интеграцию под руководством одного (нового) учреждения.

На завершающем этапе создается единая земельно-информационная служба Германии, что соответствует общим стремлениям большинства западно-европейских государств.

Земельно-информационные системы Испании

В Испании под кадастром понимается совокупность данных о недвижимости в городах и сельской местности с указанием площади, границ, выращиваемых культур или иного использования земли, оценки стоимости, а также других физических, экономических и юридических сведений.

Кадастр содержит информацию, характеризующую недвижимость по следующим признакам:

-сведения о собственнике, включающие данные о случаях передачи  недвижимости,  происходящие в результате различных действий, совершаемых собственником с недвижимостью: продажи, дарения, наследования, изъятия и т. д.;

-данные о каждом отдельном земельном участке, в том числе его физические и экономические характеристики, включая оценку земель и целевое использование;

-данные по налогообложению недвижимости, включая цену, ставку налога, размер и изменение налога.

Кадастровая информация используется не только налоговыми органами, но находит применение в таких областях, как:

· планирование и управление городскими территориями;

· развитие и управление сельскими территориями; 

· строительство и развитие инфраструктуры;

· развитие деятельности служб социальной помощи;

· решение земельных споров и других вопросов, касающихся недвижимости;

· организация деятельности коммерческих культур;

· охрана природы и экология;

· проведение продаж и аукционов земельных участков или их отчуждение.

Кадастр содержит сведения об изменениях физического, экономического и юридического характера. При этом изменениями физического характера считаются:

· новое строительство;

· пристройка, реконструкция, частичный или полный слом или снос существующих строений;

· в области сельской недвижимости: изменения структуры посевных площадей или форм использования земель.

К изменениям экономического характера относятся перемены в использовании или назначении объекта недвижимости, если они не сопровождаются изменениями физического характера. 

Юридическими считаются такие изменения, как:

· передача права собственности или возникновение любого другого права;

· выделение части объекта недвижимости, его разделение или объединение нескольких объектов. 

При инвентаризации земель сбор кадастровой информации ведется по каждому муниципалитету, территория которого подразделяется на кадастровые полигоны. Полигон включает в себя кадастровые участки, которые могут подразделяться на субучастки в зависимости от выращиваемой культуры и продуктивности. Собираемая при этом информация может быть представлена в графической форме — в виде описания недвижимости и списков владельцев-арендаторов. 

Базы данных графической и семантической информации по сельской и городской территориям объединены в информационную систему, которая не централизована, а распределена по провинциям. Каждое территориальное управление самостоятельно поддерживает и осуществляет ведение баз данных, но с соблюдением единых правил, стандартов и форматов. Это позволяет иметь высокое качество и определенную гибкость единого централизованного контроля и управления кадастром.

Основными функциями территориальных управлений являются:

· организация и поддержание в рабочем состоянии баз данных о земельных участках, находящихся под юрисдикцией данного территориального управления;

· цифровая обработка картографических данных и передача их в центральную службу;

· ведение баз данных, анализ информации, принятие решений, оказание услуг населению;

· взаимодействие и обмен информацией с центрами автономных областей и территориальными управлениями более высокого уровня.

При этом используется открытая информационная сеть со стандартной операционной системой UNIX v.5, а также открытая «архитектура» аппаратных средств и стандартные базы данных, что гарантирует стыковку подсистем в единую систему, возможность ее расширения и связь с другими базами данных о недвижимости и земле.

Кадастр как система информации складывается из следующих подсистем:

· подсистема базовой информации представляет собой совокупность информации, связанной с физическими характеристиками недвижимого имущества: парцеллы, субпарцеллы, включая земельные участки под застройку, сооружения, а также характеристики почв и выращиваемых культур;

· подсистема географической кадастровой информации — это подсистема данных, являющихся основной для цифровой картографии. Включает в себя банк географических данных, соединенных с семантико-цифровым банком данных, на котором основаны остальные подсистемы;

· подсистема оценки содержит стоимостные показатели, которые определяются согласно действующим правилам о технических нормативах кадастровой оценки и постоянно обновляемым расчетным таблицам стоимостей;

· подсистема налогообложения обрабатывает информацию, получаемую из подсистем оценки и базовой информации или использует данные физических и экономических характеристик имущества, Устанавливает соотношение между кадастровой стоимостью и объектами налогообложения и налогоплательщиками.

Параллельно с кадастром в Испании существует Реестр прав на недвижимость, который ведет организация, учрежденная для обеспечения надежности юридических сделок.

В реестре прав недвижимости регистрируются: 

· реальные права собственника относительно недвижимости; 

· юридические акты (купли-продажи, решения о транзакциях, цензы, права на поверхность и недра, сервитуты); 

· интересы третьих лиц; 

· ограничения; 

· ипотека, кредиты и т.д.

Эта информация, в отличие от кадастрового реестра, сгруппирована в реестре по собственникам, поэтому для поддержки связи между этими реестрами возникает необходимость создания громоздкой системы идентификации данных. Реестр базируется на основе компьютерных технологий, которые разрешают легко оперировать записями об около 40 млн. собственников и около 94 млн. парцел и в автоматизированном режиме получать всю необходимую информацию.

Земельно-информационные системы Франции.

Во Франции исторически сложилась довольно сложная система информационного обеспечения управления земельными ресурсами, в которой задействованы различные министерства и ведомства.

Французский земельный кадастр решает задачи, связанные с налогообложением (оценкой земель и обоснованием размера земельного налога), учетом земель, идентификацией и описанием земельных участков — парцелл, установлением землевладельцев и землепользователей, составлением кадастровых планов.

Функции кадастра во Франции заключаются в определении местоположения и идентификации земельных участков; описании их границ, типа выращиваемых культур, характеристики строений; расчете базы для налогообложения земельных участков и строений; обновлении кадастрового плана и сопутствующей текстовой информации.

Кадастр содержит данные, получаемые из:

· выписок из составленных нотариусами актов, сопровождаемых при необходимости документами о межевании;

· деклараций, представляемых собственниками и касающихся изменений, проведенных с участками и строениями;

· налоговых материалов, получаемых при ежегодной инспекции коммун (Commune — мелкая единица административного деления, муниципалитет).

Кадастровая документация коммуны включает: кадастровый план, опись секции (легенды плана), кадастровую матрицу, а также дополнительную информацию, предназначенную для нужд кадастровой службы.

На кадастровом плане показывается изображение физического состояния земельной собственности (границы, координаты, деление), позволяющее определить ее площадь. План является основным кадастровым документом, он используется для установления (локализации) местоположения земельного участка и идентификации строений. План составляется для каждой коммуны и полностью охватывает ее территорию. Секция кадастрового плана представляет собой территорию, ограниченную стабильными границами (дороги, тропы, каналы и др.).

Парцелла является базовой кадастровой единицей. Она представляет собой участок земли, принадлежащий одному собственнику. Каждая парцелла идентифицируется по уникальному номеру внутри кадастровой секции.

Сводным документом для учета и оценки имущества, а также для определения земельного налога застроенных и незастроенных земельных участков служит кадастровая матрица.

В настоящее время в материалах земельного кадастра содержатся данные о 41 млн. строений, 100 млн. парцелл, 30 млн. собственников, 7 млн. названий местности и дорог.

Семантической информацией управляют с помощью информационных систем, установленных во всех кадастровых бюро. Компьютерное управление кадастровыми планами осуществляется на единой платформе. Открытие доступа к кадастровым данным, в том числе семантическим, было осуществлено во Франции через Интернет с 2001г. 

Информация в электронном виде может передаваться отдельными файлами.

Файл названий местностей и дорог дает возможность кодировки этих объектов в каждой коммуне. Он используется дирекцией налоговой инспекции для кодирования адресов и может быть предъявлен каждому желающему.

Подробный файл собственников на уровне коммуны содержит идентификатор и адрес физических и юридических лиц, владеющих недвижимостью.

Файл построек указывает тип (дом, квартира) и назначение (жилищный фонд, промышленное строение, каждого строения и его кадастровую арендную стоимость).

Файл парцелл позволяет узнать тип культур, выращиваемых на каждом земельном участке или на его части, их площадь и ка​дастровую арендную стоимость.

Эти файлы ежегодно обновляются. Их можно получить для пользования за определенную плату. Файл названий местностей и дорог предоставляется любому желающему, остальные файлы предназначены только для органов местной администрации (коммун, департаментов, регионов) и учреждений, находящихся в государственном подчинении.

Земельно-информационные системы Швеции.

В Швеции имеется 3,5 млн. единиц недвижимости. Единица недвижимости может состоять из одного или нескольких земельных участков. Недвижимость включает в себя не только землю и воду, но и «принадлежности» (здания, многолетние насаждения, дороги и др.). «Принадлежности» не являются частью недвижимости, если они были построены не собственником земли, а арендатором. Права на полезные ископаемые также не являются частью недвижимого имущества и не принадлежат собственникам земельных участков.

Ответственность за формирование и регистрацию недвижимости (разделение земли на единицы недвижимости и регистрацию прав на недвижимость (права собственности и обременения) возложена на разные организации. 

Вся недвижимость зарегистрирована и внесена в Реестр недвижимости, который поддерживается Национальной земельной службой Швеции, областными и муниципальными земельно-кадастровыми органами, а также в Реестр прав на недвижимость, который ведется органами по регистрации прав на недвижимость. Последние являются частью районных судов, административно подчиняющихся Государственному судебному управлению.

В системе банка земельных данных для каждой единицы собственности имеется следующая информация:

-административная область, в которой расположена единица собственности; адрес; расположение на кадастровой индексной карте; координаты собственности и зданий, расположенных на ней;

-площадь единицы собственности;

-оценочная стоимость для целей налогообложения;

-имя, адрес, гражданский регистрационный номер владельца, условия приобретения собственности, цена покупки;

-строительные планы и правила, затрагивающие единицу собственности;

-закладные;

-идентификационные номера карт и других документов в архивах.

Система банка данных по недвижимости содержит полную текстовую информацию из Реестра прав на недвижимость, Реестра недвижимости и Реестра планов регулирования землепользования. 

Реестр недвижимости обязательно содержит кадастровую карту. Для сельских территорий сводная кадастровая карта масштаба 1:20 000 имеется в цифровой форме (оригиналы карты масштаба 1:5000 или 1:10 000 основаны на ортофотопланах). Кадастровые карты для городских территорий создаются в масштабе 1:1000 или 1:2000.

Кадастровая карта состоит из:

· карты границ единиц недвижимости;

· карты «принадлежностей», т.е. объектов недвижимости, связанных с землей, и обременении;

· карты регулирования землепользования.

Основной принцип регистрации земель в Швеции состоит в том, что все записи ведения земельных дел в государственных и правительственных учреждениях открыты для доступа общественности. Это касается Реестра недвижимости и Реестра прав на недвижимость.

Пользование реестрами является платным. Пользователи оплачивают услуги копирования документов, выписки из реестров и пользование информацией в системе «онлайн». Дополнительно пользователи могут заказать сбор данных и выборки, тематические карты, а также оформить подписку на информацию о внесении изменений в реестры определенных географических областей и единиц собственности.

Оказание таких услуг возможно благодаря системе пространственных привязок банка земельных данных через систему координат с другими источниками информации. Благодаря системе пространственных привязок информация из банка данных может использоваться при работе с географическими информационными системами при управлении земельными ресурсами, что подтверждает многоцелевой характер шведского кадастра.

Земельно-информационные системы  США.

Основной единицей земельной собственности в США является индивидуальный земельный участок, имеющий три характерных признака: адрес, геодезические данные и оценочный индекс. На карте, наряду с индивидуальными участками, показываются автомобильные и железные дороги, элементы гидрографии. Такая карта, независимо от точности, представляет интерес для широкого круга пользователей.

Выполнение кадастровой съемки, ведение земельных (регистрационных) архивов 31 штата, где хранятся свидетельства о собственности на земли, находившиеся ранее в общественной собственности, а также ведение различных земельных информационных систем в США сосредоточены в землеустроительном бюро (Bureau of Land Management), которое является подразделением американского Департамента внутренних дел. Бюро отвечает также за учет и регистрацию государственных земель. В земельных архивах бюро нет данных по штатам, составляющих 13 первоначальных колоний, земли которых никогда не были в собственности федерального правительства. Информация об этих землях находится в архивах соответствующих штатов.

Разные штаты по-разному ведут земельно-кадастровые и регистрационные системы. К настоящему времени в стране разработано несколько основных кадастровых многоцелевых информационных систем. В одних штатах имеются семантические данные, в других — карты, на которых показаны данные, подлежащие включению в общую систему. Земельная многоцелевая регистрационная система в округе Форсис штата Северная Каролина, базируется на современной технологии, широко использующей компьютерную технику, современные достижения геодезии и фотограмметрии, автоматизированное картографирование. В эту регистрационную систему данные о правах на земельную собственность заносятся в специальные указатели, сгруппированные как по парцеллам, так и по владельцам земельной собственности, при этом каждой парцелле присваивается кадастровый номер, указывающий ее местоположение. Для каждой парцеллы введено около 485 характеристик, которые переведены в цифровую форму. В настоящее время создается земельная многоцелевая регистрационная система на уровне всего штата Северная Каролина.

Комплексная ресурсная и кадастровая учетная система на Аляске, разработанная Министерством природных ресурсов штата, включает шесть взаимосвязанных программ. Первая программа НАСА, обеспечивает покрытие территории штата ресурсной фотографической съемкой. В результате выполнения второй программы на основе ортофотографического картографирования осуществляется геодезический контроль. Третья программа устанавливает прибрежные морские границы. Четвертая — введена для кадастрового картографирования, основными целями которого являются установление и маркирование границ земельных участков. Для этого в штате создана автоматизированная система регистрации земель, в которой хранятся все поступившие данные. Целью пятой программы создания географической информационной системы является ресурсное картографирование, необходимое для осуществления эффективного регионального планирования. Шестая программа предполагает создание земельного информационного центра.

В штате Массачусетс земельная регистрационная система предназначена для улучшения процедуры передачи земель. Это обеспечивается наличием точных данных о правах на земельную собственность, формированием базы данных для реальной оценки земельной собственности с целью упорядочения налогообложения, обеспечением быстрого доступа к основным данным о земельных участках.

Кадастровая многоцелевая информационная система прибрежной зоны штата Висконсин имеет целью формирование базы земельных данных для проведения эффективного контроля, за использованием земель.

Многоцелевая информационная система штата Калифорния предназначена для повышения устойчивости землепользования, объектов жизнеобеспечения и элементов, инфраструктуры в экстремальных условиях (при землетрясениях, пожарах, наводнениях).

Земельно-информационные системы России.

Система регистрации и учета объектов недвижимости в России складывается из множества отдельных компонентов: формирования объектов недвижимости, включая необходимые согласования, межевания земельных участков, технической инвентаризации и учета зданий, строений и сооружений, кадастрового учета земельных участков, регистрации прав и сделок с недвижимостью и так далее. 

В Российской Федерации в сфере регулирования оборота недвижимости задействованы:

-учреждения юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

-органы и учреждения по государственному кадастровому учету земельных участков;

-организации (бюро) технической инвентаризации и технического учета зданий и сооружений;

-землеустроительные организации;

-органы и учреждения архитектуры и градостроительства;

-органы власти всех уровней – федерального, регионального и местного.

Законодательством РФ предусмотрено ведение значительного количества государственных информационных ресурсов, объекты учета которых, напрямую влияют на правовой режим недвижимости. 

Единый государственный реестр прав предназначен для ведения унифицированной в пределах Российской Федерации системы записей о правах на недвижимое имущество, о сделках с ним, а также об ограничениях (обременениях) этих прав и содержит информацию о существующих и прекращенных правах на объекты недвижимого имущества, данные об указанных объектах и сведения о правообладателях. 

Ведение единого государственного реестра земель осуществляется для целей государственного кадастрового учета земельных участков, по которым понимается описание и индивидуализация в Едином государственном реестре земель земельных участков, в результате чего каждый земельный участок получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить его качественную и экономическую оценки. Государственный кадастровый учет земельных участков сопровождается присвоением каждому земельному участку кадастрового номера.

Государственный земельный кадастр является источником информационного обмена сведениями при осуществлении государственной регистрации недвижимости, специальной регистрации или учета отдельных видов недвижимого имущества, природных ресурсов и иных объектов, подлежащих регистрации или учету в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Единый государственный реестр земель содержит сведения о существующих и прекративших существование земельных участках. В реестре содержатся следующие основные сведения о земельных участках:

-кадастровые номера;

-местоположение (адрес);

-площадь;

-категория земель и разрешенное использование земельных участков;

-описание границ земельных участков, их отдельных частей;

-зарегистрированные в установленном порядке вещные права и ограничения (обременения);

-экономические характеристики, в том числе размеры платы за землю;

-качественные характеристики, в том числе показатели состояния плодородия земель для отдельных категорий земель;

-наличие объектов недвижимого имущества, прочно связанных с земельными участками.

Для реализации задачи индивидуализации всех объектов недвижимости жилого производственного и иного назначения, в том числе для целей регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, осуществляется техническая инвентаризация и технический учет соответствующих объектов. Технический учет производится для фиксации возникновения нового объекта градостроительной деятельности либо изменений в технических или качественных характеристиках объектов недвижимости (выявленных после проведения технической инвентаризации). Результатом технического учета является внесение сведений об объекте в Единый государственный реестр объектов градостроительной деятельности.

Помимо рассмотренных выше, существует ряд баз данных (реестров, кадастров), функционирующих в сфере земельных отношений, однако содержащих информацию об иных объектах земельных отношений. В этой связи следует отметить, что в соответствии с Земельным кодексом РФ существуют две основные группы объектов земельных отношений: земельные участки (части земельных участков) и земля как природный объект и природный ресурс.

Основными базами данных, содержащими информацию о природных объектах и природных ресурсах являются: Государственный водный кадастр, Государственный кадастр месторождений и проявлений полезных ископаемых и Государственный лесной кадастр. 

Вместе с тем, существует ряд баз данных, в которые заносятся сведения о различных видах объектов (территориальных зонах), которые в соответствии с действующим законодательством накладывают какие-либо ограничения (обременения) на права собственников прилежащих к ним либо находящихся на их территории земельных участков (иных объектов недвижимости), то есть устанавливают определенный правовой режим использования данных объектов недвижимости. Примерами таких реестров (кадастров) могут служить:

-государственный реестр опасных производственных объектов;

-единый государственный реестр объектов культурного наследия народов Российской Федерации;

-государственный реестр объектов размещения отходов;

-государственный реестр лечебно-оздоровительных местностей и курортов;

-государственный кадастр особо охраняемых природных территорий.

Информация об установленных правовых режимах объектов недвижимости рассредоточена по различным государственным информационным ресурсам, между которыми не осуществляется должное взаимодействие. Вследствие этого формирование правового режима объектов недвижимости осуществляется при формировании объектов недвижимости путем многочисленных запросов, согласований с различными органами власти.

Правительство РФ одобрило законопроект о  создании нового единого федерального информационного ресурса – государственного кадастра объектов недвижимости,  основной задачей которого будет объединение информации обо всех видах объектов недвижимости, подлежащих кадастровому учету. Структура информационного обеспечения в сфере имущественных отношений может быть создана путем объединения некоторых смежных информационных ресурсов при обеспечении системы взаимодействия со всеми остальными информационными ресурсами, то есть при условии создания единого информационно-технологического пространства.

Создаваемый государственный реестр объектов недвижимости может объединить в себе следующие базы данных:

· государственный градостроительный кадастр;

· государственный земельный кадастр;

· единый государственный реестр объектов градостроительной деятельности.

Система универсальной идентификации объектов недвижимости в качестве основной своей цели предусматривает обеспечение возможности оперативного получения любой информации о любом объекте недвижимости (вне зависимости от его вида и местонахождения) из соответствующего информационного ресурса (реестра, кадастра). Создание системы универсальной идентификации объектов недвижимости предполагает обеспечение условий для оперативного межведомственного взаимодействия по обмену информацией. 

В г. Череповец реализован пилотный проект по созданию информационной системы учета объектов недвижимости на основе интеграции информационных ресурсов различных кадастров и реестров. Описание системы приводится ниже.   

Назначением автоматизированной системы земельно-имущественного кадастра (АИС ЗИК) г. Череповца является создание единого массива информации о городе как городского стратегического ресурса, основа которого – систематизация, оцифровка городских земель и имущества. В состав АИС ЗИК входят следующие подсистемы: Земельно-имущественный кадастр, Адресный реестр, аренда земельных участков, аренда помещений, Реестр населения.

АИС ЗИК является «клиент-серверной» системой. Количество пользователей в г. Череповце на середину 2004 г. - более 100. При разработке АИС ЗИК была сделана ставка на ГИС-компоненты компании Intergraph - GeoMedia Professional и GeoMedia WebMap, и СУБД Oracle. Прикладное программное обеспечение ориентировано на COM-технологии.

Геоинформационная подсистема ЗИК решает две основные задачи:

· ввод, актуализация пространственных данных;

· просмотр пространственных данных.

В качестве базовой ГИС для АИС ЗИК используется программный продукт GeoMedia Professional компании Intergraph, который используется для ввода и актуализации пространственных данных. Задачу просмотра графических данных решают компоненты геоинформационной подсистемы – «Пространственный модуль»,  который может использоваться отдельно от приложения GeoMedia Professional и обеспечивает выполнение следующих функций: 

-соединение с хранилищами пространственных данных;

-отображение пространственных данных на карте;

-возможность работы с растрами;

-выполнение пространственных запросов;

-формирование стандартных отчетов по графическому объекту.

           Для динамического построения и выполнения сложных пространственных запросов разработаны:

-XML-структура сложного запроса;

-хранилище шаблонов запросов;

-механизмы формирования сложного запроса на основе шаблонов.

Подсистема «Адресный реестр» обеспечивает формирование единого цифрового адресного пространства.

Функции подсистемы:

-добавление, редактирование, удаление семантических объектов адресного реестра;

-ведение графического представления адресного реестра (ведение объектов графики, привязка семантики к графике);

-отображение объектов на карте. 

Подсистема «Земельный кадастр»  предназначена для ведения кадастра сведений по земельным участкам.

Основные функции подсистемы Земельный кадастр:

-ведение сведений о земельных участках и его частях;

-ведение сведений о правах на земельный участок;

-ведение сведений об обременениях, ограничениях использования, объектах недвижимости, экономических показателях, кадастровой оценки и истории их изменений;

-ведение графики земельных участков и их частей;

-формирование графического представления землепользования как результата выполнения пространственного запроса;

-формирование отчетов о графических характеристиках земельного участка.

По принятому регламенту работ, графика участков, поставленных на учет кадастровой палатой, попадает в АИС ЗИК путем копирования из данных кадастровой палаты. 

Кадастр первичных объектов недвижимости описывает землю и имущество на ней. Это данные, которые ведутся Центром технической инвентаризации (ЦТИ) г. Череповца. В АИС ЗИК переносятся по мере возникновения и изменения информации об объектах недвижимости. Основная функция подсистемы Кадастра объектов недвижимости в ЗИК – отображать данные, формируемые другой подсистемой в разрезе Земельного Кадастра, формировать графическое представление объектов земельного кадастра вместе с графикой строений.

Подсистема «Аренда земли» позволяет выполнять все необходимые операции, опираясь как на семантическую, так и на геоинформационную составляющую:

· создание нового договора – внесение реквизитов документа и их редактирование;

· создание дополнительных соглашений к договору;

· начисление и учет платежей;

· претензионная работа;

· создание отчетов;

· хранение текстов договоров в электронном виде.

Подсистема «Аренда помещений» выполняет функции аналогичные подсистеме «Аренда земельных участков». Особенностью системы является то, что арендуемая площадь рассматривается как «Единый объект недвижимости». При расположении здания на одном земельном участке автоматизированная система в момент формирования договора автоматически определяет долю земельного участка, приходящуюся на арендуемую площадь. В случае расположении здания на нескольких участках или нескольких зданий на одном участке возможен выбор объектов путем обращения к ГИС – компоненте клиентского программного обеспечения. Оператор с помощью мыши определяет необходимые здания и земельные участки. 

Подсистема «Реестр населения» предназначена для ведения базы данных по физическим лицам, содержащей персональные данные граждан, зарегистрированных (прописанных) в городе или обладающих различного рода правами на территории города Череповца. 

Результаты использования АИС ЗИК:

· совершенствование информационного взаимодействия организаций участников системы;

· наличие инфраструктуры, которая позволяет управлять городом как единым земельно-имущественным комплексом;

· создание единого информационного пространства города, позволяющего эффективно взаимодействовать предприятиям, организациям, органам власти и жителям города.

Отдел земельных ресурсов Комитета по управлению имуществом города является основным потребителем информационных ресурсов АИС ЗИК, использующим их для реального управления муниципальными землями и объектами недвижимости. Результатом стало значительное упрощение регистрации прав на землю, недвижимость и сокращение времени оформления документов, а, следовательно, ускорено введение земель в хозяйственный оборот и повышение их доходности. 

Управление архитектуры использует данные Земельного Кадастра при резервировании и отводе земельных участков под строительство. 

В АИС ЗИК города Череповец интегрированы Центр социальной защиты, департамент жилищно-коммунального хозяйства, коммунальные предприятия, отдел субсидий. Многие городские организации, например УВД, органы налоговой инспекции оформляют запросы и пользуются данными АИС ЗИК.

Одним из основных последствий развития современных автоматизированных земельно-информационных систем явилось формирование более тесной координации между организациями, несущими ответственность за формирование кадастровых данных в своей сфере деятельности. Поэтому в ряде стран информация, необходимая для разных целей, сконцентрирована в единой информационной системе или организован обмен информацией между разными системами.

Многие страны на основе цифровых земельно-кадастровых карт стали создавать и усиленными темпами развивать свои земельно-информационные системы, базой которых служат системы земельного кадастра. При этом земельно-информационные системы содержат широкий диапазон информации социально-экономического, экологического, демографического и другого характера, имеющей пространственную привязку.

Значительный эффект дают информационные системы, прежде всего, в тех государствах, где интегрированы земельно-кадастровые и регистрационные системы в рамках одной организации. Это свойственно таким странам, как Австралия, Швеция и др. В большинстве экономически развитых зарубежных стран объекты недвижимого имущества, прочно связанные с землей, следуют за земельными участками. Земельный кадастр, превращается в этих государствах в «кадастр недвижимости». Этот положительный опыт характерен в первую очередь для Швеции, Франции, Австралии. Он позволяет пользователям сэкономить время и средства в ходе передачи прав собственности на недвижимое имущество, а государству — эффективнее управлять этими процессами.

Земельный кадастр в большинстве стран Западной Европы, США и Канаде служит основой для построения и поддержания различных видов кадастра и реестров (недвижимости, лесного, водного, природоохранного, градостроительного и т.) и базируется на земельных участках. Этим обеспечиваются информационная увязка всех видов кадастра, оперативное получение и передача информации о природных ресурсах, значительная эффективность кадастровых систем и их минимально необходимое число.

Интеграция кадастровых систем в Казахстане обеспечила бы не только эффективное использование информационных ресурсов кадастров для целей управления и регулирования земельными отношениями, но и  позволило бы государственным органам решать и другие вопросы управления территорией на основе оперативного доступа к необходимой кадастровой информации. Объединение информационных систем ведения земельного и градостроительного кадастров позволило бы упростить процедуры и сократить срок оформления земельно-имущественных отношений. Для этого, прежде всего, должна быть обеспечена правовая и материально-техническая база, а также решены методологические и технологические вопросы.

          Вопросы к разделу:

1. Назовите особенности ЗИС в Австралии?

2. Назовите особенности ЗИС Австрии?

3. Как управляется ЗИС в Германии?

4. Органы управления ЗИС в США?

5. К какой системе организации ЗИС ближе АИС ГЗК в РК?

 7.3     ПРИМЕНЕНИЕ  ГИС – ТЕХНОЛОГИЙ В СИСТЕМЕ ГЗК

Географическая информационная система (ГИС) - современная компьютерная технология для картографирования и анализа объектов реального мира, происходящих и прогнозируемых событий и явлений. Геоинформационные системы наиболее естественно отображают пространственные данные. 

ГИС объединяет традиционные операции при работе с базами данных - запрос и статистический анализ - с преимуществами полноценной визуализации и географического (пространственного) анализа, которые предоставляет карта. Эта особенность дает уникальные возможности для применения ГИС в решении широкого спектра задач, связанных с анализом явлений и событий, прогнозированием их вероятных последствий, планированием стратегических решений.

Данные в геоинформационных системах хранятся в виде набора тематических слоев, которые объединены на основе их географического положения. Этот гибкий подход и возможность геоинформационных систем работать как с векторными, так и с растровыми моделями данных, эффективен при решении любых задач, касающихся пространственной информации. 

Геоинформационные системы тесно связаны с другими информационными системами и используют их данные для анализа объектов. 

ГИС отличают: 

· развитые аналитические функции; 

· возможность управлять большими объемами данных; 

· инструменты для ввода, обработки и отображения пространственных данных. 

Ключевые преимущества геоинформационных систем:

· удобное для пользователя отображение пространственных данных. Картографирование пространственных данных, в том числе в трехмерном измерении, наиболее удобно для восприятия, что упрощает построение запросов и их последующий анализ.

· интеграция данных внутри организации. Геоинформационные системы объединяют данные, накопленные в различных подразделениях компании или даже в разных областях деятельности организаций целого региона. Коллективное использование накопленных данных и их интеграция в единый информационный массив дает существенные конкурентные преимущества и повышает эффективность эксплуатации геоинформационных систем.

· принятие обоснованных решений. Автоматизация процесса анализа и построения отчетов о любых явлениях, связанных с пространственными данными, помогает ускорить и повысить эффективность процедуры принятия решений.
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Рисунок 23 -  Пример векторных и растровых тематических слоев.

· удобное средство для создания карт. Геоинформационные системы оптимизируют процесс расшифровки данных космических и аэросъемок и используют уже созданные планы местности, схемы, чертежи. ГИС существенно экономят временные ресурсы, автоматизируя процесс работы с картами, и создают трехмерные модели местности. 

Составляющие геоинформационных систем:

· аппаратные средства;

· программное обеспечение. Программное обеспечение ГИС содержит функции и инструменты, необходимые для хранения, анализа и визуализации географической (пространственной) информации:
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Рисунок 24 -  Пример данных  в виде карт с  тематическими слоями.

· Данные могут быть представлены в виде готовых карт с требуемыми тематическими слоями, либо в виде снимков космической и аэрофотосъемки и пр.(рис. 24).

Операции, осуществляемые ГИС:

· ввод данных. В геоинформационных системах автоматизирован процесс создания цифровых карт, что кардинально сокращает сроки технологического цикла. 

· управление данными. Геоинформационные системы хранят пространственные и атрибутивные данные для их дальнейшего анализа и обработки (рис. 25).

[image: image3.jpg]XPAHEHUE QAHHBDC
respecbmg




Рисунок 25 -  Хранение данных в ГИС.

· запрос и анализ данных. Геоинформационные системы выполняют запросы о свойствах объектов, расположенных на карте, и автоматизируют процесс сложного анализа, сопоставляя множество параметров для получения сведений или прогнозирования явлений. 

· визуализация данных. Удобное представление данных непосредственно влияет на качество и скорость их анализа. Пространственные данные в геоинформационных системах предстают в виде интерактивных карт. Отчеты о состоянии объектов могут быть построены в виде графиков, диаграмм, трехмерных изображений. 

Отраслевое использование ГИС. Развитие ГИС – технологий.

Возможности геоинформационных систем могут быть задействованы в самых различных областях деятельности. Вот лишь некоторые примеры использования ГИС:

· административно-территориальное управление;

· городское планирование и проектирование объектов; 

· ведение кадастров инженерных коммуникаций, земельного, градостроительного, зеленых насаждений; 

· прогноз чрезвычайных ситуаций техногенно-экологического характера; 

· управление транспортными потоками и маршрутами городского транспорта; 

· построение сетей экологического мониторинга; 

· инженерно-геологическое районирование города; 

· телекоммуникации;

· транковая и сотовая связь, традиционные сети; 

· стратегическое планирование телекоммуникационных сетей; 

· выбор оптимального расположения антенн, ретрансляторов и др.; 

· определение маршрутов прокладки кабеля; 

· мониторинг состояния сетей; 

· оперативное диспетчерское управление; 

· инженерные коммуникации;

· оценка потребностей в сетях водоснабжения и канализации; 

· моделирование последствий стихийных бедствий для систем инженерных коммуникаций; 

· проектирование инженерных сетей; 

· мониторинг состояния инженерных сетей и предотвращение аварийных ситуаций;

· транспорт;

· автомобильный, железнодорожный, водный, трубопроводный, авиатранспорт; 

· управление транспортной инфраструктурой и ее развитием; 

· управление парком подвижных средств и логистика; 

· управление движением, оптимизация маршрутов и анализ грузопотоков; 

· нефтегазовый комплекс;

· геологоразведка и полевые изыскательные работы; 

· мониторинг технологических режимов работы нефте- и газопроводов; 

· проектирование магистральных трубопроводов; 

· моделирование и анализ последствий аварийных ситуаций; 

· силовые ведомства;

· службы быстрого реагирования, вооруженные силы, милиция, пожарные службы; 

· планирование спасательных операций и охранных мероприятий; 

· моделирование чрезвычайных ситуаций; 

· стратегическое и тактическое планирование военных операций; 

· навигация служб быстрого реагирования и других силовых ведомств;

· экология;

· енлгнпл
· лесное хозяйство;

· стратегическое управление лесным хозяйством; 

· управление лесозаготовками, планирование подходов к лесу и проектирование дорог; 

· ведение лесных кадастров; 

· сельское хозяйство; 

· планирование обработки сельскохозяйственных угодий; 

· учет землевладельцев и пахотных земель; 

· оптимизация транспортировки сельскохозяйственных продуктов и минеральных удобрений. 

Земельные ресурсы — основа социального и экономического благополучия любой страны. Полная, своевременная и точная информация о земле, земельных отношениях дает возможность разработки и реализации земельной политики. Несмотря на значительные затраты по сбору и обновлению информации о земле, ее использование многократно окупает издержки, дает экономические преимущества и гарантии прав. Эффективное использование земельных ресурсов в интересах потребностей общества и граждан является одной из важнейших стратегических целей государственной политики. 

Использование современных геоинформационных систем не только позволяет оптимизировать управление, но и приносит реальную прибыль. Каждый вложенный в электронную карту доллар экономит городскому хозяйству 14 долларов, — таковы данные финских городских служб. Об этом же свидетельствует опыт создания системы градостроительного кадастра города Москвы, отмеченной Программой ООН-ХАБИТАТ в качестве одной из лучших в мире. Однако внедрение и использование современных ГИС-ресурсов сдерживается несовершенством нормативно-правовой базы, и сложностями, возникающими в процессе межведомственного взаимодействия. Несмотря на это, геоинформационные системы (ГИС) постепенно завоевывают рынок благодаря простоте и наглядности отображения информации. «Геоинформационные системы позволяют использовать визуальную модель и современные технические средства, для того чтобы видеть всю информацию на экране, — отмечает директор департамента системных решений компании «ПРАЙМ ГРУП» Владимир Исаев. — Фактически, создавая некую модель объекта, мы можем присвоить ему самые разные свойства — те, которые позволят нам анализировать ситуацию и принимать решение. Это совершенный инструмент для сбора и обработки информации в режиме реального времени». ГИС-ресурсы позволяют регулярно формировать матрицы оценочных показателей по различным параметрам (например, уровню радиации, стоимости земли и т.п.), а затем, при помощи метода интерполяции строить прогнозы состояния территории. В современных условиях альтернативы использованию геоинформационных систем, в условиях мегаполисов, практически не существует. 

Внедрение современной земельно-кадастровой системы сложный и трудоемкий процесс. Оно требует осуществления тесно взаимосвязанных вопросов: совершенствования земельного законодательства, организационной структуры, обеспечение финансовыми ресурсами и программно-техническими продуктами. Одно из главных мест занимает использование технологий геоинформационных систем. Это системы спутниковой навигации, системы компьютерной обработки информации, системы коммуникаций, Интернет-технологии. С другой стороны, необходимо обеспечить  доступ граждан к системе кадастров в рамках оказания «электронных» услуг. 

Понятие «пространственных данных» возникло в начале 60-х годов прошлого века в период первых экспериментов по созданию географических информационных систем (геоинформационных систем, ГИС) — информационных систем, оперирующих пространственными (координатно-определенными) данными и обеспечивающих технологический процесс их сбора (регистрации), хранения, обработки, визуализации (в том числе в виде карт), обмена, распространения и использования в прикладных целях.

Появление геоинформационных систем означало коренной переворот в инструментарии моделирования географического пространства, реализовав принципиально новый способ его описания и представления в форме цифровых моделей. По мере развития геоинформационных технологий цифровые модели ГИС стали альтернативой дотоле единственному средству моделирования географического пространства в виде карт и других картографических изображений и, что еще более важно, решения пространственных задач, позволив заменить графические (образно-знаковые) модели объектов земной поверхности цифровыми, а в ряде приложений вытеснить традиционные картографические модели из тех областей, где их использование невозможно или нецелесообразно. Геоинформатика оформилась в область, объединяющую науку о принципах и методах цифрового моделирования объектов реальности в форме пространственных данных, технологию создания и использования геоинформационных систем, производство геоинформационной продукции и оказание геоинформационных услуг — стала дополнением и естественным развитием традиционной картографии.

Под пространственными данными (геопространственными данными, географическими данными, геоданными) понимаются данные о географических объектах, которые являются формализованными цифровыми моделями материальных или идеальных (абстрактных) объектов реального или виртуального мира. 

Полное цифровое описание географического объекта и содержание пространственных данных складываются из идентификатора объекта, набора его атрибутов (свойств, характеристик) с их значениями и параметров локализации объекта в пространстве и времени (в некоторой системе пространственно-временных координат). Правила цифрового моделирования объектов реальности путем описания типов и свойств элементарных пространственных объектов, их наборов и межобъектных отношений называют моделью пространственных данных; каждая реализация модели данных в программных средствах ГИС имеет специальный формат данных. 

Непространственные данные или непозиционная часть данных именуются атрибутивными данными. В общем случае под географическим объектом понимается неподвижный или движущийся простой или сложный объект, явление, событие, процесс и ситуация, которые могут относиться к территории, акватории, недрам и воздушному пространству Земли, к околоземному космическому пространству, к другим космическим телам и небесной сфере. В более широком смысле понятие «пространственных данных» выходит за пределы собственно цифровых данных, однако, если не предполагается иное, под ними понимаются именно цифровые пространственные данные.

Координирование объекта означает его позиционирование (локализацию) в некоторой системе координат. Универсальный и наиболее предпочтительный способ позиционирования — указание его местоположения в общеземных геоцентрических системах координат, из которых наиболее распространены в мире WGS–84 и в России ПЗ–90, а также государственной системе геодезических координат, например, в российской системе координат СК–95 — референцной геодезической системе, которая введена в России с июля 2002 г. вместо действующей ранее системы координат 1942 года. Помимо этого, на практике применяются другие системы координат, включая местные системы координат, плоские прямоугольные координаты (в России — координаты Гаусса-Крюгера в картографической проекции Гаусса, используемой для топографических карт масштаба крупнее 1:1 000 000), прямоугольные (декартовы) координаты плоскости оцифрованного аналогового источника (карты, плана).

Прямое пространственное или пространственно-временное координирование объектов — не единственный способ их позиционирования. Другой распространенный способ — геокодирование, суть которого в соотнесении позиционируемых объектов с уже позиционированными. Эта операция осуществляется через идентификатор, которым могут быть географическое название, почтовый адрес, почтовый код и другие идентификационные и адресные характеристики. Например, при наличии адресного реестра, содержащего не только систему адресов, но и координаты адресуемых объектов, становится возможным координирование реестров физических и юридических лиц, иных данных, связанных с едиными объектами недвижимости. 

До 80% информационных ресурсов имеют координатную привязку, т. е. наличие тех или иных способов и механизмов позиционирования данных, благодаря чему они могут рассматриваться как актуально или потенциально пространственные.

Главные требования к пространственным данным аналогичны требованиям к данным (точнее, к информации) вообще с учетом некоторых их позиционных свойств: качество, актуальность, достоверность и доступность. 

Параллельно с развитием геоинформационных технологий развивались иные информационные технологии, обеспечивающие массовый сбор, хранение, обработку, использование и распространение пространственных данных. Среди них:

— данные дистанционного зондирования — результаты съемки Земли с летательных аппаратов и прежде всего, с космических платформ (аэрокосмическая съемка), которые в настоящее время выполняются почти исключительно цифровой съемочной аппаратурой;

— цифровые карты и планы — цифровые модели традиционной «бумажной» картографической продукции, которые не только решают производственные задачи картографической отрасли (обновление и издание карт), но и используются за пределами интересов отрасли как источник данных и географическая основа пространственных данных разных типов, а в виде цифровых моделей местности — как основа для решения пространственных расчетных, аналитических и иных задач;

— цифровые пространственно-временные данные, получаемые двумя глобальными системами спутникового позиционирования, включая ГСП (глобальную систему позиционирования GPS — США) и ГЛОНАСС (глобальную навигационную спутниковую систему — Россия), и используемые для решения навигационных и геодезических задач (включая построение или сгущение геодезических сетей), а также иных задач позиционирования, непосредственно связанных с массовым производством пространственных данных;

— данные полевых геодезических съемок, выполняемых цифровой (электронной) съемочной аппаратурой;

— данные лазерной наземной и воздушной съемки, позволяющие получить высокоточную трехмерную модель объекта с оперативностью и детальностью, превышающими возможности иных съемочных систем. 

Все эти технологии достаточно тесно связаны с геоинформационными технологиями. На базе их технической и программной интеграции возникли и развиваются гибридные системы получения и обработки данных, объединяемые понятиями «геотехнологий» и «геоинженерии». Область, объединяющая методы и средства интеграции информационных технологий сбора и обработки пространственных данных, включая геоинформационные технологии, получила наименование «геоматика».

Развитие новых технологий расширило область пространственных данных за пределы геоинформатики, многократно умножило их объемы, привело к появлению ряда новых технологий и индустрий, обслуживающих процесс их массового производства и использования, формированию рынка пространственных данных и услуг. Самый яркий пример — стремительное развитие наземной навигации, основанное на использовании средств спутникового позиционирования и специальных цифровых навигационных карт и баз пространственных данных.

В настоящее время можно констатировать, что:

— изменилась сущность работы с географическим материалом: ранее — однотипная универсальная иллюстрация, теперь — цифровая объектная модель, сформированная исходя из предметной задачи и являющаяся органической частью информационных систем различных организаций;

— в геоинформационных технологиях фактически исчезает понятие масштаба, задающего определенный жестко фиксированный объектовый состав и точность определения объекта на карте. Вместо него возникают критерии точности исходных измерений и специального объектового состава, определенного исходя из конечной цели работ; 

— появилась возможность работы с информацией, актуализированной в разное время;

— начинают преобладать оперативные, прямые и косвенные непрямые цифровые измерения географических координат объектов (средства спутникового определения координат, коммерческое распространение высокоточных данных дистанционного зондирования Земли);

— развиваются системы локализованного сервиса мобильной связи и автомобильной навигации для частных лиц, требующие массового цифрового картографического обеспечения и развитых баз пространственных данных;

— развиваются системы телекоммуникаций и распределенного хранения больших объемов пространственных данных;

— развиваются системы Web-картографирования и картографического сервиса в Интернет, что позволяет оценивать Интернет как наиболее благоприятную среду обмена пространственными данными.

Геоинформатика существует в трех ипо​стасях – как наука, техника и производство, и это достаточно типичная ситуация в условиях научно-технического прогресса, сближающего науку и производство. Это триединство: наука – технология – производство - является одним из факторов, интегри​рующим картографию и геоинформатику.

Геоинформатика как научная дисциплина изучает природные и социально-экономические геосистемы посредством компьютер​ного моделирования на основе баз данных и баз знаний.
Вместе с картографией и другими науками о Земле геоинфор​матика исследует процессы и явления, происходящие в геосисте​мах, но пользуется для этого своими средствами и методами. Глав​ными из них являются компьютерное моделирование и геоинфор​мационное картографирование.
Основные цели геоинформатики как науки - это управление геосистемами в широком понимании, включая их инвентариза​цию, оценку, прогнозирование, оптимизацию и т.п. Для карто​графии особенно важен заложенный в геоинформатике комплексный подход к изучаемым явлениям и ее проблемная ориентация. В структуре геоинформатики различаются такие разделы, как теория геосистемного моделирования, методы пространственного анализа и прикладная геоинформатика.
С другой стороны, геоинформатика - это технология сбора, хранения, преобразования, отображения и распространения пространственно-координированных данных. ГИС-технологии обес​печивают анализ геоинформации и принятие решений.
Наконец, геоинформатика как производство (геоинформаци​онная индустрия) - это изготовление аппаратуры, создание ком​мерческих программных ГИС-пакетов, баз данных, систем управ​ления, компьютерных систем. К этой сфере примыкают формиро​вание ГИС-инфраструктуры и организация маркетинга.
Картография и геоинформатика взаимодействуют по многим направлениям. Они объединены организационно, поскольку госу​дарственные картографические службы и частные фирмы занима​ются одновременно и геоинформационной деятельностью. Сфор​мировалось особое направление высшего геоинформационно-кар​тографического образования.
Единство двух отраслей науки и техники определяется следующими факторами:
· общегеографические и тематические карты - главный источник пространственной информации о природе, хозяйстве, социальной сфере, экологической обстановке;

· системы координат и разграфка, принятые в картографии,
служат основой для географической локализации всех дан​ных в ГИС;
· карты - основное средство интерпретации и организации дан​ных дистанционного зондирования и любой другой инфор​мации, поступающей, обрабатываемой и хранимой в ГИС;
· геоинформационные технологии, используемые для изуче​ния пространственно-временной структуры, связей и дина​мики геосистем, в основном опираются на методы карто​графического анализа и математико-картографического мо​делирования;
· картографические изображения - самая целесообразная фор​ма представления геоинформации потребителям, а состав​ление карт - одна из основных функций ГИС.
Существуют разные точки зрения на взаимоотношения кар​тографии, геоинформатики и тесно сопряженного с ними дистан​ционного зондирования. 
Одни исследователи полагают, что нача​лом всего является дистанционное зондирование, на него опира​ются геоинформатика и ГИС и далее происходит выход на картографию. Другие придерживаются мнения, что дистанцион​ное зондирование и ГИС предстают как подсистемы, входящие в систему картографии. Третьи, напротив, рассматривают картогра​фию и дистанционное зондирование как подсистемы, входящие в геоинформатику и ГИС.
Наиболее реалистичной признается модель взаимодействия, в которой ни одна из сфер не является доминирующе. Они перекрываются и тесно взаимодействуют между собой в про​цессе получения, обработки и анализа пространственной инфор​мации.

Географические информационные системы
В конце XX в.,  благодаря активной автоматизации и компьюте​ризации, картография стала держательницей и распорядительни​цей огромных массивов информации о важнейших аспектах сущест​вования, взаимодействия и функционирования природы и обще​ства. Информатизация проникла во все сферы науки и практики — от школьного образования до высокой государственной политики.
В науках о Земле на базе информационных технологий созданы географические информационные системы (ГИС) — особые ап​паратно-программные комплексы, обеспечивающие сбор, об​работку, отображение и распространение пространственно-координированных данных. Одна из основных функций ГИС — со​здание и использование компьютерных и электронных карт, ат​ласов и других картографических произведений.
Первые ГИС были созданы в Канаде, США и Швеции для изучения природных ресурсов в середине 60-х годов, а сейчас в промышленно развитых странах существуют тысячи ГИС, исполь​зуемых в экономике, политике, экологии, управлении и охране природных ресурсов, кадастре, науке и образовании и т. д. Они интегрируют картографическую информацию, данные дистанци​онного зондирования и экологического мониторинга, статистики и переписи, гидрометеорологические наблюдения, экспедицион​ные материалы, результаты бурения и др.
В создании ГИС участвуют многие международные организа​ции (ООН, ЮНЕСКО, Программа по окружающей среде и др.), правительственные учреждения, министерства и ведомства, кар​тографические, геологические и земельные службы, частные фир​мы, научно-исследовательские институты и университеты. На раз​работку ГИС затрачивают значительные финансовые средства, в деле участвуют целые отрасли промышленности, создается раз​ветвленная геоинформационная инфраструктура. Во многих стра​нах образованы национальные и региональные органы, в задачи которых входит развитие ГИС и автоматизированного картографи​рования, а также определение государственной политики в облас​ти геоинформатики. 
Принято различать следующие территориальные уровни ГИС и соответствующие им масштабы (табл. 15).

Таблица 15 - Территориальные уровни ГИС

	Вид ГИС
	Площадь, км2
	Масштаб

	Глобальные
	5 х 10s
	1:1 000 000 -1:100 000 000

	Национальные
	104-107
	1:1 000 000 - 1:10 000 000

	Региональные
	103-105
	1:100 000 - 1:2 500 000

	Муниципальные
	103
	1:1 000 - 1:50 000

	Локальные (заповедники, национальные парки и др.)
	102-103
	1:1 000-1:100000


ГИС подразделяют и по проблемной ориентации (тематике). Созданы специализированные земельные информационные системы (ЗИС), кадастровые (КИС), экологические (ЭГИС), учеб​ные, морские и многие иные ГИС. Одни из наиболее распростра​ненных в географии — ГИС ресурсного типа. Они создаются на основе обширных и разнообразных по тематике информационных массивов и предназначены для инвентаризации, оценки, охраны и рационального использования ресурсов, прогноза результатов их эксплуатации

При создании ГИС главное внимание всегда уделяют выбору географической основы и базовой карты, которая служит карка​сом для последующей привязки, совмещения и координирования всех данных, поступающих в ГИС, для взаимного согласования информационных слоев и последующего анализа с применением оверлея. В зависимости от тематики и проблемной ориентации ГИС в качестве базовых могут быть избраны следующие основы:
-карты административно-территориального деления;
-топографические и общегеографические карты;
-кадастровые карты и планы;
-фотокарты и фотопортреты местности;
-ландшафтные карты;
-карты природного районирования и схемы природных контуров;
-карты использования земель.
Возможны и комбинации указанных основ, например,  ландшафт​ных карт с топографическими или фотокарт с картами использова​ния земель и т.п. В каждом конкретном случае выбор и дополнитель​ная подготовка базовой карты (например, ее разгрузка или нанесе​ние дополнительной информации) составляют центральную задачу этапа географо-картографического обоснования ГИС.
Сердцевину всякой ГИС составляет автоматизированная кар​тографическая система (АКС) — комплекс приборов и программ​ных средств, обеспечивающих создание и использование карт. АКС, как и ГИС в целом, состоит из ряда подсистем, важнейшими из которых являются подсистемы ввода, обработки и вывода инфор​мации.    
Подсистема ввода информации — это устройства для преобразо​вания пространственной информации в цифровую форму и ввода ее в память компьютера или в базы данных. Для цифрования применя​ют цифрователи (дигитайзеры) и сканеры. С помощью цифрователей на исходной карте прослеживают и обводят контуры и другие гра​фические обозначения, а в память компьютера при этом поступают текущие координаты этих контуров, линий или отдельных точек в цифровой форме.  Сканеры же осуществляют авто​матическое считывание информации последовательно по всему полю карты, строка за строкой. Сама карта размещается на планшете или на барабане. Сканирование выполняется быстро и точно, но приходится дополнительно разделять (распознавать) оцифрованные эле​менты: реки, дороги, другие контуры и т.п.
Широко используют и способ цифрования по отсканирован​ному изображению, выведенному на экран (цифрование по под​ложке) с помощью специальных программных средств и стандарт​ной мышки.
Качественные и количественные характеристики цифруемых объектов, а также статистические данные вводят с клавиатуры компьютера.
Подсистема хранения информации представлена базой данных (БД), куда поступает и вся оцифрованная информация. Это упоря​доченный массив цифровой информации по какой-либо теме (на​пример, базы данных по рельефу, по населенным пунктам).
Формирование баз данных, доступ и работу с ними обеспечи​вает система управления базой данных (СУБД), которая позволяет быстро находить требуемую информацию и проводить ее дальней​шую обработку. 
Если базы данных размещены на нескольких компьютерах (на​пример, в разных учреждениях или даже в разных городах и стра​нах), то их называют распределенными базами данных. Это удоб​но, так как каждая организация формирует свой массив, следит за ним и поддерживает на уровне современности. Совокупности баз данных и средств управления ими образуют банки данных. Распре​деленные базы и банки данных соединяют компьютерными сетя​ми, и доступ к ним (запросы, поиск, чтение, обновление) осуще​ствляется под единым управлением.
Подсистема обработки информации состоит из самого компь​ютера, системы управления и программного обеспечения. Созданы сотни разнообразных специализированных программ (пакетов программ), которые позволяют выбирать нужную проекцию, при​емы генерализации и способы изображения, строить карты, со​вмещать их друг с другом, визуализировать и выводить на печать. Программные комплексы способны выполнять и более сложные работы, проводить анализ территории, дешифрировать снимки и классифицировать картографируемые объекты, моделировать про​цессы, сопоставлять, оценивать альтернативные варианты и вы​бирать оптимальный путь решения. А современные «интеллекту​альные» программы моделируют даже некоторые процессы чело​веческого мышления.
Большая часть подсистем обработки информации работает в диалоговом (интерактивном режиме), в ходе которого идет непос​редственный двусторонний обмен информацией между картогра​фом и компьютером.
Подсистема вывода (выдачи) информации — комплекс устройств для визуализации обработанной информации в картографической форме. Это экраны (дисплеи), печатающие устройства (принте​ры) различной конструкции, чертежные автоматы (плоттеры) и др. С их помощью быстро выводят результаты картографирова​ния и варианты решений в той форме, которая удобна пользова​телю. Это могут быть не только карты, но и тексты, графики, трех​мерные модели, таблицы, однако если речь идет о пространствен​ной информации, то чаще всего она дается в картографической форме, наиболее привычной и легко обозримой.
Все подсистемы, входящие в автоматизированные картогра​фические системы, входят также и в ГИС. В состав картографичес​ких ГИС производственного назначения включают еще и подсис​тему издания карт, которая позволяет изготовлять печатные фор​мы и печатать тиражи карт. Если тираж карт небольшой, что обычно при выполнении научных исследований, то используют настоль​ные картографические издательские системы.
Лекция  7. Перспективы развития правового и экономического 

механизма рационального использования и охраны земель

   Переход к рыночным земельным отношениям  связан с формированием правового и экономического механизма, призванного соединить интересы экономики и рационального использования и охраны земель. главные цели, начатой в 1991 г. земельной реформы не достигнуты, так как не создана адекватная ей  система земельного законодательства, а  земельные рыночные отношения находятся в стадии становления. Размеры и механизм начисления земельных платежей несовершенны, а их доля в бюджетах всех уровней чрезвычайно мала, отсутствует система гарантий прав на земельные участки, что приводит к снижению интереса инвесторов.   

         Перед республикой стоит  задача завершения реформирования земельных отношений, где главным является введение частной собственности на сельскохозяйственные земли  и создание национальной системы землепользования, соединяющей свободу собственности, владения и пользования землей,  ее эффективное использование и охрану. 

       Выходом из этого положения, на наш взгляд является следующее: первое - в соответствии с принятыми  основными направлениями государственной земельной политики, то есть развитием рыночных земельных отношений, принять правовые основы введения частной собственности на сельскохозяйственные земли в  новом земельном кодексе РК, что позволит ввести в рынок большую часть земельного фонда, за исключением категорий земель, имеющих природоохранное и экологическое назначение и второе - развитие системы управления земельными ресурсами и экономического механизма на основе автоматизированной системы ГЗК, позволяющей иметь достоверную информацию о правовых, качественных и количественных характеристиках земельных участков, включая их рыночные цены и ставки налогообложения. 

        В РК идет процесс реформирования земельных отношений, произошло перераспределение земли от государства к частным структурам, передача отдельных категорий земель в частную и частно-долевую собственность. Узаконены такие институты общественных отношений, как собственники и землепользователи (арендаторы) земли, залог, продажа, дарение  и другие сделки с земельными участками, платность землепользования, государственная земельная и юридическая регистрация прав на землю и выдача соответствующих право удостоверяющих документов. 

        Проведена реорганизация колхозов и совхозов, 2,3  млн. работников этих хозяйств и их социальной сферы стали собственниками условных земельных долей. На сельскохозяйственных землях на начало 2001 года в республике сформированы 122,4 тыс. крестьянских хозяйств, 3256 хозяйственных товариществ различного типа и акционерных обществ, 1690 сельскохозяйственных производственных кооператива, 2035 государственных юридических лиц, представленных опытными хозяйствами НИИ, учреждений, учебных заведений, подсобными хозяйствами предприятий и 1,6 млн. личных подсобных (домашних) хозяйств.   

        Создан фонд перераспределения земель на площади более 12 млн. га, в том числе, в Алматинской области спецземфонд сейчас составляет 1032,4 тыс. га. Собственниками приватизированных предприятий и иных объектов недвижимости выкуплено более 65 тыс. земельных участков. 

         Органам местного самоуправления передано в введение более 16 млн. га земель, что увеличило земли  населенных пунктов  для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, индивидуального жилищного и дачного строительства. В настоящее  время в их собственности, владении и пользовании около 17 млн. га земель, из них в частной собственности и владении 2967,1 тыс. граждан находится 422,8 тыс. га земли. Документы, удостоверяющие права на землю, выданы 3,0 млн. граждан и более 7 тыс. юридических лиц. 

          В Алматинской области 229,7 тыс. бывших работников совхозов и колхозников, работников социальной сферы хозяйств стали обладателями условных земельных долей. В самый начальный период 115,3 тыс. их них получили свидетельства, затем была проведена натурная персонификация земельных долей, что позволило определиться с использованием полученными земельными долями в соответствии с законом. 

          Введена плата за пользование землей. Ставки земельного налога и арендной платы дифференцированы в зависимости от местоположения и качества земельных участков, учитываемого через балл бонитета. Формируются основы рынка земли и его инфраструктуры. Так как государство является самым крупным собственником земли, оно же является пока самым активным субъектом земельного рынка. За период с начала земельной реформы (1991-2001 г.г.) было продано в частную собственность государством 58,4 тыс. земельных участков площадью 61,6 тыс. га на сумму 13,5 млрд. тенге и на праве постоянного землепользования  - 7,4 тыс. участков площадью 113,1 тыс. га на сумму 3,3 млрд. тенге. Более 3,0 млн. земельных участков передано государством в частную собственность граждан на безвозмездной основе. 

        Анализ структуры сделок с землей в Алматинской области за 1996-1999 годы дал следующее распределение: предоставление в аренду и в частную собственность земли государством - более 97 %, продажа права аренды земли - 0,16 %, продажа государственных  земель в частную собственность - 0,43%, продажа земли частными  и юридическими лицами, дарение, наследование, залог - 2,41 %. Эти данные свидетельствуют о преобладании сделок  присущих первичному рынку земли, и начавшемся незначительном развитии вторичного рынка земли.

        К рыночным операциям можно отнести и показатели движения условных земельных долей граждан. Из 3,2 млн. граждан республики, получивших права на условные земельные доли, на начало 2002 года 31,5 % создали самостоятельно или объединились для создания крестьянского (фермерского) хозяйства, 32 % - передали в уставной капитал и имущество кооперативов и хозяйственных товариществ, 27,8 % сдали в аренду, 2,3 % - продали, 2,4 % - подарили, остальные (89,6 тыс. граждан) не использовали право на условную земельную долю. 

         Анализ развития земельных отношений в РК за период реформы показал, что наиболее острым вопросом является - введение частной собственности на земли сельскохозяйственного назначения. Принятый в 2001 году закон «О земле» не решил этой проблемы.  В результате критики основных положений этого закона, не позволяющих дальше развивать рыночные земельные отношения, в Парламенте рассматривался, представленный рабочей группой проект земельного кодекса РК, получивший одобрение Национального Совета РК, в котором основным новшеством является введение частной собственности на сельскохозяйственные земли, предлагаются ряд норм и условий, регулирующих порядок и нормы предоставления земельных участков, рыночный оборот этих земель. 

Таблица 1. – Условия,   регулирующие   земельные отношения, при введении частной собственности на сельскохозяйственные земли

	№
	Условия
	Предложения 
	Проект земельного кодекса (2002 г.)
	Земельный кодекс 2003 года

	1
	Предельные размеры


	Физические лица, К(Ф)Х - до 1% от с/х-х земель района; - юридические лица -  до 5%;
	Физ. лица, К(Ф)Х до 1% от с/х-х земель района; юрид. лица - до 10% ;
	 Установлены   Правительством РК по районам

	2
	Выкупная цена, льготы
	К(Ф)Х бесплатно; 50% кадастровой цены.
	 до 10% от оценочной стоимости   земель.
	75 % выкупной цены.

	3
	Право продажи
	 через 5 лет после выкупа участка.  
	Через 5 лет после выкупа участка.
	 через 5 лет после выкупа участка. 

	4
	Рассрочка 
	 до 10 лет.
	 до 10 лет.
	 до 10 лет.

	5
	Выкупная цена 
	на базе кадастровой цены  земель;
	 на основе базовых ставок нормативной.
	 на основе базовых ставок нормативной цены.


       Государственное управление сельскохозяйственными землями и регулирование земельных отношений на областном уровне. Высшим органом, в компетенцию которого входят вопросы регулирования земельных отношений, является Парламент Республики Казахстан. Парламент осуществляет регулирование земельных отношений не только через земельное и природоохранное законодательство, но и через  все другие виды законодательства, прежде всего гражданский и налоговый кодекс. Государственное регулирование земельных отношений осуществляют также Правительство РК, министерства и ведомства в пределах их компетенций, центральный исполнительный орган по управлению земельными ресурсами - Агентство РК по управлению земельными ресурсами и его территориальные органы, а также местные, представительные и исполнительные органы РК. 

	Правовой (административный): 

	Парламент, Правительство, Министерства, Агентство по управлению земельными ресурсами, местные представительные и исполнительные органы

	Законы, указы, постановления, нормативы, инструкции, акты, решения

	Виды собственности, землепользования, аренды, их содержание, состав субъектов земельных правоотношений, права и обязанности собственников и землепользователей, предоставление права собственности и землепользования, сервитуты, категории земель и их правовой режим, прекращение права собственности и землепользования, обращение взыскания, изъятие земельного участка, выкуп, конфискация, охрана земель, штрафы, санкции.

	Экономический 

	Местные представительные и исполнительные органы, территориальные органы министерств, областные и районные комитеты по УЗР, ГосНПЦзем и его территориальные ДГП и филиалы

	Платность землепользования,

экономическая защита 

земель
	Рыночные земельные отношения

	земельный налог, арендная плата, механизм изъятия ренты (дифференциальная рента I и дифференциальная рента II); возмещение ущерба, штрафы, санкции.
	ценовое зонирование и оценка земельных участков,  ипотека земли (залог), операции с землей и правом землепользования (купля-продажа, обмен, дарение, наследование, вторичная аренда земельных участков, передача в уставной капитал)  

	Землеустройство

	Областные и районные(городские) комитеты по УЗР, Областные ДГП ГосНПЦзем, кадастровые филиалы (центры)

	Экология, государственный контроль использования и охрана земель

	Акиматы всех уровней, областные и районные комитеты по УЗР, государственная земельная инспекция, областные и районные органы министерства сельского хозяйства, охраны окружающей среды, К(Ф)Х и др. агроформирования

	Организация охраны земель
	Сохранение плодородия земли

	государственный контроль  использования  и охраны земель; мониторинг, рекультивация и восстановление земель; экологическая экспертиза проектов отвода земель; 
	 Соблюдение агротехники и требований зональных систем земледелия и животноводства; развитие орошения, обводнения, противоэрозионные меры;


Рисунок 3.  - Правовой и экономический механизм  регулирования  земельных отношений, управления использованием и охраной сельскохозяйственных земель

         В функциональном плане регулирование земельных отношений в РК складывается сейчас в несколько направлений - это правовое и административное, экономическое, землеустроительное и экологическое. Правовое и административное регулирование земельных отношений основывается на разработке и принятии законов, указов, постановлений, нормативов и инструкций, а также включает исполнение их и контроль, за правильным выполнением требований законодательства. 

       Экономический аспект регулирования земельных отношений заключается в выполнении принципа платности землепользования и экономической защиты земель, через земельное налогообложение и арендную плату, возмещение ущерба собственникам и землепользователям, применение штрафов и санкций при нарушении земельного и природоохранного законодательства. Ценовое зонирование и оценка земли, законодательные акты, позволяющие вести рыночные операции с землей,  развивать ипотечное (залоговое) кредитование крестьянства. Оценка земель и установление порядка изъятия, позволяют вести выкуп и возмещение убытков и ущерба, как землепользователям, так и государству. 

        Землеустройство - как инструмент государственного регулирования земельных отношений, основано на действиях по распределению и перераспределению земельного фонда между категориями целевого назначения, областями, районами, отраслями народного хозяйства, отводу и предоставлению земельных участков, установлению состава и соотношения их земельных угодий и устройству их территории, земельной регистрации, оформлению право удостоверяющих документов, ведению мониторинга состояния, инвентаризации  и учету земель. 

           Экологический аспект регулирования земельных отношений выражается в ведении государственного контроля выполнения земельного законодательства, рационального и целевого использования и охраны земель, рекультивации нарушенных земель, экологической экспертизе землеустроительных проектов по отводу земельных участков для любых целей, экспертизе проектов ирригации, строительства различных объектов  и т.п. 

         Анализ компетенций местных, исполнительных органов Алматинской области показывает, что в законе «О земле» 2001 года и Земельном кодексе РК 2003 года, были  значительно расширены  полномочия областных, районных, городских, поселковых, аульных и сельских акиматов  по управлению земельными ресурсами.  В то же время, возможности по осуществлению этих функций ими, в законе на наш взгляд, учтены недостаточно. 

        Так,  компетенция таких местных исполнительных органов, как поселковые, аульные (сельские) акиматы, по таким пунктам как: выдача разрешений на занятие земельных участков для проведения изыскательских работ; предоставление земельных участков в частную собственность и землепользование; изъятие и выкуп земель для государственных надобностей - нам представляется излишней, так как вряд ли они  смогут обеспечить требуемое качественное выполнение, из-за недостатка специалистов, могущих выполнить их. Было бы правильнее, оставить решение их в компетенции районных и городских, исполнительных органов, а за органами более низкого уровня оставить подготовку вопросов. К тому же, еще не решены вопросы обеспечения их соответствующей оргтехникой. 

Таблица 2.  - Функции и компетенции акиматов  Алматинской области по УЗР

	      Земельный кодекс РК 2003 года
	Уровни акиматов

	1.Разработка областных (районных) программ по рациональному использованию земель, повышению плодородия почв, охране земельных ресурсов.
	Областные, районные (городские).

	2.выдача разрешений на занятие земельных участков для проведения изыскательских работ
	Областные, районные (городские).

	3.предоставление земельных участков под скотопрогонные трассы межрайонного значения
	Областные

	4.предоставление земельных участков государственным сельскохозяйственным НИИ, учхозам, ОПХ и др.
	Областные

	5.резервирование, предоставление и изъятие земельных участков из земель всех категорий  для создания, особо охраняемых территорий всех видов.
	Областные

	6.регулирование земельных отношений между районами.
	Областные

	7.предоставление и изъятие  земель в случаях, предусмотренных статьей 90.
	Областные

	8.разработка планов земельно-хозяйственного устройства  населенного пунктов.
	Районные, городские.

	9.образование и использование спецземфонда 
	Районные, городские

	10.предоставление земельных участков в частную собственность и землепользование
	Районные, городские, поселковые, аульные и сельские

	11.изъятие, выкуп земель для государственных надобностей;  
	Районные, городские, поселковые, аульные и сельские

	12. контроль за использованием и охраной земель.
	Областные, Районные, городские, поселковые, аульные и сельские


         В то же время, практика показала, что поселковым, аульным (сельским) акиматам необходимо заниматься, прежде всего, управлением землями, входящими в черту населенных пунктов, а также землями необходимыми для обеспечения индивидуального скота населения, так как зачастую даже близлежащие к населенному пункту сельскохозяйственные угодия, ранее бывшие совхозными (колхозными), сейчас используются ТОО или кооперативом, а население не имеет возможности для выпаса скота и заготовки кормов. Здесь же, отметим, что не везде выделены земельные участки населению для развития подсобного домашнего хозяйства.

              В земельном законодательстве, расширены полномочия местных, представительных органов - они утверждают программы (областные, районные, городские) по рациональному использованию и охране земель, планы земельно-хозяйственного устройства населенных пунктов, а также 

 бюджеты расходов на эти мероприятия, могут заслушивать отчеты руководителей местных исполнительных органов и организаций о состоянии использования и охраны земель. 

             В территориальных органах по управлению земельными ресурсами Алматинской области в период реформы складываются следующие структуры и аппарат (Рис.3.8.). Областной комитет возглавляется председателем, у которого имеется два заместителя - это первый заместитель и начальник областной государственной земельной инспекции, которым подчинены соответствующие отделы. Районные  и городские комитеты  возглавляет начальник, которому подчинены специалисты и инспектора земельной инспекции.

        Как видим, в аппаратах территориальных органов число специалистов находящихся на бюджетном финансировании незначительно, в то же время объемы работ из года в год увеличиваются. Поэтому если на областном уровне, основную часть работ  выполняют ДГП ГосНПЦзем, то на районном (городском) уровне, выполнение непосредственно,  землеустроительно - кадастровых работ, могут обеспечить формирующиеся кадастровые филиалы и бюро  областных ДГП ГосНПЦзем, работающие  на хозрасчете, за счет средств получаемых от государственных и негосударственных заказчиков.  

        Обеспечение их современной компьютерной техникой, оргтехникой и электронными геодезическими приборами, позволит им решать поставленные  задачи. К примеру, в Алматинской области успешно работают открытые в 2001 году кадастровые филиалы в Карасайском, Талгарском и Энбекшиказахском районах, на очереди их открытие в Панфиловском и других районах области.         Анализ работы территориальных органов по управлению земельными ресурсами РК в Алматинской области, показал наличие недостатков в кадровом обеспечении.  

	Председатель областного комитета по управлению земельными ресурсами (УЗР)

	Заместитель председателя
	Начальник областной государственной земельной инспекции

	Отдел землеустройства и земельного кадастра (специалисты - 3 - 4 чел.)
	Областная земельная инспекция 

(инспекторы - 4 - 5 чел.)

	Бухгалтерская служба, административно - обслуживающий персонал 

(4 - 5 чел.)


	Начальник районного (городского)  комитета по УЗР

	Специалисты комитета 

(2 - 3 чел.)
	Земельная инспекция 

(2 - 3 чел.)


Рисунок 4.  - Организационная структура аппаратов Алматинского областного и районных комитетов по УЗР
Так, на многих низовых уровнях, это районный, поселковый и сельский органы - представительства и инспекции, в основном работают специалисты не имеющие базового специального образования. Изучение показало, что в Алматинской области, не на уровне поставлена работа по повышению квалификации специалистов и их переподготовке. 

       Проведенный нами анализ компетенций и функций горкомзема г. Алматы, Алматинского областного комитета и районных комитетов по управлению земельными ресурсами позволил обосновать предложения по совершенствованию их организационно-функциональной  структуры, численности специалистов в этих аппаратах областного и районного звена, а также скоординировать функциональные задачи и связи внутренних подразделений и структур (рис. 3,4.).

        Ведение землеустройства и земельного кадастра в Алматинской области возглавляет аппарат областного комитета по управлению земельными ресурсами и аппараты районных и городских комитетов. Штатная численность их персонала на 01.01.2003 года составляет  - областного комитета - 8 специалистов, а также 25 начальников и главных специалистов районных и городских комитетов, средний стаж работы которых более 7 лет, 80% из них имеют как показала аттестация, имеют высшее сельскохозяйственное образование.

                     Большой объем землеустроительных и кадастровых работ выполняется в  Алматинским областным ДГП ГосНПЦзем и его районными филиалами. К примеру, в 1999 году, объем землеустроительных работ составил 46,0 млн. тенге, в том числе 41,8 млн. тенге за счет средств заказчиков. А с участием других предприятий системы Агентства по УЗР в области выполняются значительные объемы работ, так в 2000 году выполнено всего землеустроительных и кадастровых работ на сумму 88,3 млн. тенге, в том числе за счет средств заказчиков - 51,7; республиканского бюджета - 9,4; областного бюджета - 12,0 млн. тенге соответственно.

                    В 2000 году в Алматинской области завершены работы по натурной персонификации 229,7 тыс. условных земельных долей,  выполнены работы по инвентаризации пахотно-пригодных земель в 5 районах, в остальных районах эта работа закончена в 2001-2002 годах. Анализ материалов инвентаризации показал, что в области необходимо составление комплексных мероприятий по рациональному использованию пахотно-пригодных земель, перераспределению неиспользуемых земель, реконструкции оросительных систем.

        В целом, результаты анализа показали, что в области необходима разработка и выполнение областной программы рационального использования и охраны пахотных богарных и орошаемых земель и повышению их плодородия. Изучение показало, что выполнение ряда работ сдерживается недостаточным финансированием. Так, госзаказ на 2001 год для областной землеустроительной службы был доведен в сумме 10,5 млн. тенге, в том числе на отвод зе -мель организуемых К(Ф)Х - 8,3 млн. тенге, что обеспечивает выполнение технических работ по отводу земель около 700 К(Ф)Х, тогда как , к примеру, в 2000 году в области было отведено более 3 тыс. земельных участков К(Ф)Х, на сумму 19,5 млн. тенге.

       Поэтому несмотря на то, что отвод земель и оформление документов для К(Ф)Х по закону должен проводиться за счет бюджета, большая часть этих работ проводится за счет средств заказчиков.

       Первоочередной становится для землеустроительной службы области выполнение работ по ведению ГЗК, выполнение крупномасштабных почвенных изысканий для установления качественного состояния и кадастровой стоимости сельскохозяйственных земель. Проведение этих работ позволит обеспечить земельные и налоговые службы, землепользователей материалами для проведения земельного налогообложения и рыночных операций с земельными участками, в том числе ипотечное кредитование. 

        Однако из-за недостаточного финансирования эти работы в области приостановлены. В тоже время, нередки случаи, когда из-за высокой стоимости граждане и юридические лица не могут выкупить в собственность земельные участки, особенно в городах и районных центрах, и наоборот банки невысоко оценивают стоимость земли предлагаемой в залог, что не дает возможности получить достаточный кредит предпринимателям и крестьянам.

       Такое положение вызвано, тем, что применяемые базовые ставки и цена земли не имеют достаточного доверия, из-за отсутствия  кадастровой оценки. 

                      Для сравнения, в Российской Федерации имеется около 2300 районных (городских) комитетов системы Госкомзема РФ, за 10 лет все председатели комитетов прошли переподготовку, а большая часть из них прошли стажировку в Англии, Австрии,  Швеции, только за 2000 год по данным Росземка

дастра, прошли переподготовку 6,5 тыс. специалистов, более 1250 комитетов были оснащены современными программно-техническими комплексами.  

        В целях улучшения государственного управления и регулирования земельных отношений в Алматинской области,  необходимо осуществить следующие организационные меры: 

· укрепить материально-техническую базу территориальных органов Агентства по управлению земельными ресурсами, сохранив за ними основные функции государственного управления - государственный контроль за охраной и использованием земель, организацию землеустройства, ведение государственного земельного кадастра и мониторинга земель на территории области; 

· создать во всех  городах и районах  учреждения - кадастровые филиалы (бюро) и передать им  функции по оказанию услуг при проведении кадастровых работ, а также функции по оценке земель для государственных и иных нужд. При этом, финансирование кадастровых бюро осуществлять за счет средств соответствующих бюджетов, а также средств, поступающих от юридических лиц и граждан за произведенные работы и оказанные услуги. 

           Необходимо  повысить роль Министерства сельского хозяйства РК и его территориальных органов в сфере осуществления государственной политики в области мелиорации земель, организации разработки, экспертизы и реализации  областных  программ проведения земельных преобразований в сельской местности, оказания помощи органам исполнительной власти районов в организации рационального использования земель сельскохозяйственного назначения. Оно же должно осуществлять контрольные функции за землепользованием сельскохозяйственных предприятий.

        Органы Министерства юстиции осуществляют функции по регистрации прав на землю, как объект недвижимости. Финансовые органы должны осуществлять экспертизу программ в части развития землепользования, являться заказчиком  и финансировать работы по реформе, развивать земельное налогообложение и контролировать выплату налогов землепользователями и арендной платы арендаторами. Органы Министерства охраны окружающей среды должны осуществлять контроль за деятельностью субъектов землепользования при восстановлении деградированных и нарушенных земель, сохранении лесных массивов, земель охраняемых природных территорий. 

         ГЗК как инструмент регулирования земельных отношений и информационная база экономического, механизма рационального использования и охраны земель. Переход к рыночной экономике   требует создания  адекватного  изменившимся земельным отношениям ГЗК, который бы явился информационной инфраструктурой экономико-правового механизма системы управления земельными ресурсами государства и одновременно поддерживающей инфраструктурой зарождающегося рынка земли. 

       Изучение показало, для выполнения задачи формирования новой автоматизированной системы ГЗК на уровне Алматинской области,  необходимо выполнить большой  объем работ, так  необходимо провести инвентаризацию  имеющегося картографическо - изыскательского материала, определение его пригодности, необходимых объемов проведения новых изысканий и обследований, создать нормативно-правовую базу, обеспечить специальным программными продуктами, оснастить около 20 районных (городских) земельных комитетов современной  вычислительной техникой и средствами передачи информации. 

                    Для решения этой проблемы в Алматинской области и в целом по РК, Агентству по управлению земельными ресурсами РК необходимо представить республиканскую целевую программу «Создание многоцелевой автоматизированной информационной системы  ГЗК Республики Казахстан» к утверждению Правительством РК,  осуществление которой  направлено на 

             обеспечение интересов государства, защиты прав собственников, владельцев, пользователей и арендаторов земли, на информационное обеспечение функционирования рынка земли и недвижимости. 

        Основными задачами программы на наш взгляд являются:

- автоматизированное ведение ГЗК на основе компьютерных систем и информационных технологий;

· обеспечение действия механизма государственной защиты прав собственников, пользователей и арендаторов земли, стимулирование  эффективного производства и инвестиций;

· обеспечение земельно-кадастровой информацией органов ведения государственной юридической регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, других потребителей информации;

· поддержка функционирования рынка земли и другой недвижимости;

· совершенствование механизма расчета величины земельного налога и других платежей за землю, содействие обеспечению своевременных и в полном объеме поступлений платежей за землю;

· создание и управление банками данных о наличии и состоянии ЗР;

· информационное обеспечение и поддержка землеустройства, мониторинга земель, госконтроля использования и охраны земель, разработки программ использования ЗР, регулирования развития территорий. 

        В Земельном кодексе РК 2003 года, отражены  основные принципы нового ГЗК: единство ГЗК; необходимость актуализации данных; совместимость земельного кадастра с другими информационными системами; защита прав государства, собственников земельных участков и арендаторов, а принцип «комплексного представления  информации» обеспечивает объединение в едином формате всей информации о земельных участках, расположенных на нем объектах недвижимости и владельцах (собственниках, пользователях), что позволит контролировать поступление налогов и арендной платы.

        Государственная кадастровая оценка земель.  Политика в области оценки земли должна быть направлена на установление единого порядка проведения территориального кадастрового зонирования на основе земельно-оценочного районирования и определения кадастровой  цены земли, для исчисления земельного налога и иных земельных платежей, а также определения выкупной цены земельных участков. В дальнейшем необходимо вести работы по созданию механизмов установления нормативов компенсационных платежей за ограничения,  на использование земель различных категорий, а также при обременении прав собственника правами других лиц. Ежегодно должен готовиться и публиковаться статистический отчет «арендная плата и цена земельных участков». 

        Специфика городских земель определяется во много раз большей стоимостью этих территорий по отношению к другим категориям. К примеру, если в  «Системе классификаторов для ведения ГЗК РФ) содержится около 100 видов целевых назначений земель сельскохозяйственного назначения, то для поселений только 7, из них 2 для сельских населенных пунктов. Единая методика оценки земель поселений в Казахстане не принята, в разных городах имеется опыт оценки их земель двумя разными методиками, в основе которых заложена многофакторная (г.Алматы) и геоэкологическо - экономическая оценка (г.Усть-Каменогорск) [32]. 

         Кадастр поселений позволяет обеспечить интересы физических и юридических лиц в кадастровой информации, необходимой для инициирования действий в сфере гражданского оборота земли (купля-продажа, дарение, завещание, ипотека), а также для информационного обеспечения предпринимательской деятельности банков, страховых компаний, оценщиков, нотариусов, инвесторов и т.д., а также интересы органов государственной власти и местного самоуправления, государственной защиты прав землепользователей, массовой кадастровой оценки земель в целях налогообложения [32]. 

         Систему ГЗК можно рассматривать, как элемент инфраструктуры города (области), обеспечивающий единое экономическое пространство и инвестиционный процесс в условиях рыночной экономики. Мировая практика показывает, что земельно-кадастровые системы являются неотъемлемой частью систем управления, без их создания невозможно формирование рынка земли и недвижимости, а также развитие инвестиционного процесса.

         Кадастровое зонирование территории. Разбивка территории, которое носит название кадастрового зонирования, служит основой для построения системы управления недвижимостью, где формируется ГЗК. Кадастровое зонирование территории связано с  процедурой государственной регистрации З.У. и связанных с ними объектов недвижимости. В основу кадастрового зонирования территории положен принцип цельности и неделимости объекта недвижимости или имущественного комплекса. Основными кадастровыми единицами являются кадастровые округа, зоны, блоки, массивы, кварталы, участки. Кадастровое зонирование выполняется в виде схемы на бумажной основе и в цифровом электронном виде, карт разных масштабов. Так схема кадастрового зонирования  г. Алматы выполнена в масштабе 1:20000, на застроенные территории составлены схемы границ кадастровых кварталов в М 1:2000, 1:5000. Цифровая карта зонирования, позволяет установить местоположение З.У., кадастровый номер, привязать к нему информацию о правовом режиме, площади, стоимости и т.п. Проведение инвентаризации с использованием ГИС и автоматизированных технологий, позволяет создать или уточнить графические и семантические базы данных ГЗК [31. 

          Расчеты, проведенные Росземкадастром показали, что ГЗК является эффективной и самоокупаемой системой, так доход получен  больше в 8 раз, чем затраты на  создание  [26.

         За последние 12 лет на территории республики практически созданы основы нового земельного строя: ликвидирована государственная монополия на землю, осуществлен переход к многообразию форм земельной собственности; проведено бесплатное перераспределение земли в пользу граждан; введено платное землепользование; основная часть сельскохозяйственных земель, находящихся в государственной собственности передана в землепользование гражданам и частным  юридическим лицам; земли лесного фонда, природоохранные и другие наиболее ценные земли находятся в государственной собственности; выполнены значительные объемы земельно-кадастровых работ; созданы объективные условия для оборота земли. 

          Вместе с тем, в эти годы государство  выпустило из рук стратегическое управление земельно-ресурсным потенциалом. Это обернулось ростом темпов выбытия земли из сельскохозяйственного оборота и деградации земель, свертыванием работ по повышению плодородия почв и обустройству земель, крайней слабости материальной базы АПК, отсталости его инфраструктуры, неэффективности городского землепользования и т.п.        Необходимо согласиться с тем, что рыночные механизмы в чистом виде даже в развитых странах не обеспечивают решение стратегических задач организации рационального  землепользования, охраны земель, устойчивой продовольственной и экологической безопасности. 

        В Казахстане, следовательно, необходимо реализовать такой принцип эффективного землепользования, как  сочетание государственной поддержки рационального землепользования и охраны земель и рыночных механизмов саморегулирования. Система государственного регулирования должна, как минимум, включить следующие направления: правового обеспечения; финансово-кредитной поддержки; инфраструктурного и информационного обеспечения. При этом необходимо постоянно учитывать весьма важное обстоятельство, а именно - пространственное многообразие Казахстана,    препятствующее  доминированию какого-либо одного аспекта земельной и социально-экономической политики, к примеру, частной собственности на землю. С другой стороны, многовековой опыт развития стран мира показывает, что нерегулируемые рыночные отношения в чистом виде не могут решить региональные проблемы. 

        В связи с этим, Парламент РК в короткий срок принял в 2003 году Земельный кодекс РК, дающий правовое регулирование введению частной собственности на сельскохозяйственные земли. Другая важнейшая задача государства состоит в выделении в составе земельного фонда страны, земель оставшихся в государственной собственности, сбора соответствующих платежей в  бюджет. Кроме того, предстоит большая работа по созданию и укреплению в новых условиях, инструментария правового и экономического, механизма государственного управления земельным фондом страны - государственного земельного кадастра, государственного контроля, за использованием земель, землеустройства, оценки и мониторинга земель, как системы взаимосвязанных между собой элементов для принятия государством управленческих решений. 

         В связи с последним,  важной для реформирования земельных отношений задачей является осуществление на всей территории государственной кадастровой оценки земли и обеспечение перехода на систему земельных платежей, формирующихся исходя из рентной стоимости земли. Причины этого несоответствия состоят в том, что земельными платежами охвачена часть земельного фонда; средства от земельных платежей используются не целевым образом; ограничен набор форм платы за землю.

         Следует исходить из того, что ставки земельных платежей должны быть экономически значимыми и строго соответствовать рентной доходности земельного участка; земельные платежи должны быть обязательными для всех землепользователей; льготное налогообложение должно регулироваться только размерами и сроками уплаты; система платежей за землю кроме земельного налога и арендной платы должна включать платежи за изменение целевого использования, а также сборы от сделок с землей, за пользование земельной информацией, штрафы. 

        Оживлению земельного оборота в условиях нынешнего состояния экономики могут способствовать следующие мероприятия: формирование сети земельных ипотечных банков при активном участии государства; осуществление кадастровой и рыночной оценки земель; создание системы защиты прав на земельную собственность; формирование единой  системы ГЗК и регистрации прав на недвижимость; превращение кредитных ресурсов за счет привлечения средств населения в главный источник инвестиций, а также средств  инвесторов.

         На основании проведенного исследования можно сделать вывод о том, что  реализация  земельных преобразований в Алматинской области  включает несколько ключевых направлений: первое - реформирование отношений собственности на землю; второе - учет и стоимостная оценка на рентной основе земельно - ресурсного потенциала, переход на единый земельный налог рассчитываемый от рыночной кадастровой стоимости земли; третье - организация эффективного управления земельным фондом области,  вне зависимости от форм собственности; четвертое - наличие  системы земельного суда и развитой системы ипотечного кредитования.
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Лекция 8. ОХРАНА ЗЕМЕЛЬ И ОКРУЖАЮЩЕЙ СРЕДЫ 

Охрана земель, наряду с организацией их научно-обоснован​ного, рационального использования, относится к главным зада​чам землеустройства.
Земля является основой любого ландшафта — природного территориального комплекса. Поэтому прямо или косвенно с землей связаны все другие природные ресурсы.
Земля нуждается в охране, поскольку является ограничен​ным ресурсом. Увеличение или образование одного участка воз​можно только за счет уменьшения или ликвидации другого. Ограничено количество плодородных земель и плодородие почв. Восстановление и повышение плодородия почв связано с вло​жениями труда и капитала, уровнем развития науки. Земля (ее плодородие) в процессе использования может не только улуч​шаться, но и ухудшаться и даже разрушаться в результате не​правильных на ней действий. Поэтому земля должна подвер​гаться охране от расточительного расходования, нерациональ​ного использования и от воздействия негативных явлений при​роды, а также от чрезмерного антропогенного воздействия.
В пределах любого земельного участка все природные ком​поненты ландшафта (почва, рельеф, горные породы, поверхнос​тные и подземные воды, растительный и животный мир) обра​зуют взаимообусловленное единство (комплекс). Необходимо учитывать, что любое воздействие на отдельный вид природных ресурсов может вызвать нарушение экологического равновесия всего ландшафтного комплекса. Поскольку охраняется от нера​ционального использования, разрушения, загрязнения и друго​го ухудшения качества земли, сохраняются и связанные с ней природные ресурсы и окружающая среда.
Охрана земель — это система организационно-хозяйственных, правовых, экономических, технических и других мероприятий, направленных на сохранение, восстановление и улучшение со​стояния земель; на предотвращение нерационального, необос​нованного использования и расходования земельных ресурсов, снижения продуктивности и уменьшения площадей сельскохо​зяйственных угодий.

Проектирование мероприятий по охране земель и окружаю​щей среды осуществляется в соответствии с нормами и требо​ваниями, установленными законодательством Республики Ка​захстан о земле и об охране природы. При составлении проек​тов межхозяйственного землеустройства предусматриваются сле​дующие меры, обеспечивающие охрану земель и окружающей среды:
-  по защите земель от ветровой, водной и ирригационной эрозии;
-  по предотвращению засоления и заболачивания орошаемых и иных мелиорируемых земель;
-  по предотвращению загрязнения территории, атмосферы и водных источников отходами производства;
- по предотвращению любых действий, вызывающих снижение плодородия почв, продуктивности сельскохозяйственных угодий;
- по обеспечению, восстановлению и дальнейшему повыше​нию плодородия почв;
- по осуществлению установленных законом ограничений на использование земель природоохранного, оздоровительного и рекреационного, культурно-исторического назначения.
Большую специфику имеет охрана земель и окружающей сре​ды при образовании несельскохозяйственных землепользовании. Выше уже отмечалось, что размещение, площадь, форма земель​ных участков, предоставляемых для промышленности, транспор​та, связи, обороны или иных целей, а также права и обязанности землепользователя на этих участках, и по отношению к другим землепользователям, устанавливаются при землеустройстве. При этом участки размещают с учетом влияния на прилегающую к ним территорию и окружающую среду, обеспечивают сбережение зе​мель и сохранение продуктивности угодий. Комплекс природоох​ранных мероприятий, разрабатываемых в проектах межхозяйствен​ного устройства, связанных с образованием землепользовании не​сельскохозяйственного назначения включает:
- сведение к минимуму изъятия сельскохозяйственных и лесных угодий;
-  рекультивацию (восстановление) нарушенных земель, по​вышение их плодородия;                                            -  снятие, использование и сохранение плодородного слоя почвы при проведении работ, связанных с нарушением земель;
- проектирование гидротехнических сооружений, предотвра​щающих подтопление, заболачивание и развитие эрозионных процессов на прилегающих к несельскохозяйственным объек​там земельных угодьях;
-  выделение зон негативного влияния с нарушенным эколо​гическим равновесием ландшафтов вследствие влияния объек​тов несельскохозяйственного назначения и определение мер по устранению или сокращению этого влияния.
Понятие о рекультивации земель и землевании. Образование землепользований различного несельскохозяйственного назначения, на которых ведется промышленное и другое строитель​ство, добываются полезные ископаемые и т. п., в ряде случаев приводит к появлению нарушенных земель, которые подлежат восстановлению (рекультивации). При изъятии сельскохозяй​ственных угодий под строительство несельскохозяйственных объектов должен быть снят для дальнейшего использования плодородный слой почвы. Этот слой при наличии экономичес​кой целесообразности используется для покрытия (землевания) нарушенных земель или малопродуктивных угодий.
Нарушенными землями называются земли всех категорий, ко​торые в результате производственной деятельности человека (до​быча полезных ископаемых, строительные, геологоразведочные и другие работы) утратили свою хозяйственную ценность или стали источником отрицательного воздействия на окружающую среду в связи с разрушением почвенного и растительного по​крова, гидрологического режима и образования техногенного ре​льефа.
Рекультивация земель — это комплекс инженерно-технических, мелиоративных, агротехнических и других мероприятий, направ​ленных на восстановление продуктивности и хозяйственной ценно​сти нарушенных земель, а также на улучшение условий окружаю​щей среды.

При образовании землепользовании для объектов, деятель​ность которых будет связана с нарушением земель, должна быть предусмотрена рекультивация, как неотъемлемая часть техно​логических процессов и сметно-финансового расчетов. Земель​ные участки, предоставленные во временное пользование и на​рушенные при разработке месторождений полезных ископаемых, при строительстве предприятий, зданий и сооружений или при проведении геологоразведочных и изыскательских работ, долж​ны быть приведены в состояние, пригодное для хозяйственного использования в соответствии с проектом рекультивации. Про​ект рекультивации прикладывается к землеустроительному делу на предоставление земельного участка во владение или пользо​вание.
Рекультивированные земли и прилегающая к ним террито​рия после завершения всего комплекса работ должны представ​лять собой оптимально организованный и устойчивый ландшафт. При выполнении этой задачи руководствуются следующими требованиями:

-  восстановление нарушенных земель возможно в первую очередь для использования в сельском хозяйстве, а также для образования водоемов и для рекреационных целей;
-  обеспечение охраны окружающей среды и создание на ре​культивированных землях благоприятных экологических усло​вий;
- организация на восстановленных землях стабильных ланд​шафтных систем;
-  обеспечение их высокой экономической эффективности, минимума затрат.
Объектами рекультивации могут быть: выемки карьеров, вы​работки торфа; деформированные поверхности шахтных полей, породные отвалы шахт и карьеров; золоотвалы электростанций; отвалы шлака металлургических заводов; полосы, резервы и кавальеры вдоль каналов, железных и шоссейных дорог; трассы трубопроводов; площадки буровых скважин, промплощадки и транспортные коммуникации ликвидированных (отработанных) предприятий и отдельных объектов; загрязненные земли на не​фтяных и других месторождениях, фундаменты разрушенных зданий и сооружений и т. д.
Работу по рекультивации земель, как завило, последовательно, в два этапа: технический и биологический.

Техническая рекультивация - подготовка земель, конструирование их поверхности для последующего целевого использования. К ней относятся: планировка поверхности, формирование откосов, снятие, транспортировка и нанесение почв и потенциально плодородных пород на рекультивируемую поверхность, химическая мелиорация грунта и др.

Биологическая рекультивация — мероприятия по восстановлению плодородия земель. К ней относится комплекс агротехнических и фитомелиоративных мероприятий, направленных на возобновление растительности и образование нового культурного травостоя, восстановление хозяйственной продуктивности земель.
При рекультивации для сельскохозяйственных целей в первые годы на этих землях возделывают культуры, улучшающие почвы (люпин, донник, люцерна, эспарцет и др.), с запахиванием зеленой массы в качестве органического удобрения. Вносят​ся повышенные дозы удобрений.
Землевание - это комплекс работ по снятию, транспортировке и нанесению плодородного слоя почвы и потенциально плодород​ных пород на малопродуктивные угодья с целью их улучшения. Малопродуктивные угодья после землевания должны быть исполь​зованы под сельскохозяйственные угодья: пашню, улучшенные сенокосы и пастбища, многолетние плодовые насаждения.
Важным условием выбора альтернативного участка землевания является: местоположение, площадь, конфигурация, мощность ППС, расстояние от выбранного участка до отвалов ППС, дефицит или избыток данного вида угодья в хозяйстве, специализация производства хозяйства, минимум капитальных вложений на производство работ и освоение участка (участков), возможные сроки улучшения и включения улучшенного участка в  хозяйственный оборот. Необходимо по возможности стремиться к минимальному количеству улучшаемых участков. 

Лекция 9.  Рынок земли и недвижимости в РК. 

9.1 Особенности оценки земли 

На наш взгляд полезным будет рассмотрение  методических подходов к оценке земли, которые были выработаны российскими оценщиками к 1913 году. В основу методики оценки земли был положен постулат о том, что стоимость земли должна определяться получаемым от нее доходом. При этом доход по своей природе может быть различным в зависимости от характеристик почв, возможности сбыта урожая, метеорологических условий, расстоянию от транспортных коммуникаций и рынка сбыта, от принятого способа ведения хозяйства, личных качеств владельца и т. п. От оценщика требовалось определить, насколько получаемый доход является постоянным и соответствующим общепринятым в данной местности условиям хозяйствования и экономическим условиям. Если же оцениваемая земля по каким-либо причинам эксплуатируется не в должной степени, оценщик должен был решить вопрос о возможностях использования земли и определить возможный доход.

В результате вычитания из общего дохода всех расходов на эксплуатацию получался чистый доход. который рассматривали как процент на капитал, вложенный в землю. Для определения стоимости земли, процент для капитализации принимался с учетом доходности государственных ценных бумаг или процента по долгосрочным банковским депозитам. Для условий России обычный процент за помещенный в землю капитал принимался на уровне 5%.

      В соответствии с Конституцией Республики Казахстан земля находится в государственной собственности. Земля может находиться также в частной собственности на основаниях, условиях и в пределах, установленных законом /2/. Согласно закону собственник вправе землю продавать по договорным ценам, внести в качестве взноса в уставный фонд хозяйственного товарищества, передать в залог, подарить и завещать земельный участок. Передача права землепользования производится на основе гражданско - правовых актов. В ст.20 закона «О земле» 2001 года отмечено, что право землепользования является вещным правом и к нему применяются нормы о праве собственности, постольку, поскольку оно не противоречит настоящему Закону или природе вещного права /47/.  То есть по отношению к праву землепользования принятые законы расширили возможности для введения в рыночные отношения.

        На базе результатов земельно-оценочных работ, выполненных в ГосНПЦзем, были предложены базисные ставки платы за землю, продаваемую государством в землепользование, они же положены в основу ставок земельного налога. В то же время, существующие в настоящее время, методики и разработки, по мнению специалистов не отвечают полностью новым условиям, и прежде всего введению земли в рыночный оборот, нет определенного, единого мнения по оценке земель других категорий, так как в республике есть наработки в основном по землям сельскохозяйственного назначения. К примеру, для городских земель они  малопригодны, для других категорий также.

      Рассмотрим оценку земли с точки зрения роли в народном хозяйстве, назначения и целевого использования земель разных категорий. Земля в народном хозяйстве играет различную роль. В отношении почв ясно, что это объект плодородия, свойства отсутствующего у всех остальных средств производства и предметов труда. На основе почвенных изысканий разрабатывается качественная характеристика, почвы группируются, составляется бонитировочная шкала, устанавливается балл бонитета. Это в общем виде оценка природных свойств и качества почвы.

       Растительные ресурсы, используемые в сельском хозяйстве, выступают в виде пастбищ и сенокосов и оцениваются с точки зрения их кормовой ценности для производства животноводческой продукции, так как пастбища и сенокосы имеют ценность для человека как ресурсы для развития животноводства. 

       Растительные ресурсы на землях особоохраняемых природных территорий и частично лесных территориях имеют другое функциональное значение и оцениваются с точки зрения их целевого назначения - сохранить растительный и животный мир. В широком плане можно говорить об оценке экосистемы, которая включает климатические, почвенные, растительные и антропогенные факторы.

       В сельском хозяйстве земля рассматривается как главное средство производства. Поэтому для оценки необходимо определить валовой доход (валовое производство) с единицы сельскохозяйственных угодий, затраты, прибыль и через коэффициент капитализации (банковский процент + риск) рассчитать нормативную денежную цену земли (этот методический подход разрабатывался  при оценке сельскохозяйственных угодий в ГосНПЦзем профессором Подольским Л.И.).

       В других случаях земля является базисом для размещения городов и населенных пунктов, для строительства объектов промышленности, связи, транспорта и т.п. В этом случае нормативная (базисная) цена земли будет зависеть от цели, для которой она выделяется, от стоимости объекта строительства и его прибыльности, от местоположения, наличия инфраструктуры, престижности, экологического состояния окружающей среды и т.п. В методическом плане можно отметить, что правительством республики утверждены базовые ставки цены земли для городов и населенных пунктов, определен порядок их использования, установлены основные коэффициенты для учета факторов, дано право местным органам увеличивать или уменьшать базовые ставки до 2 раз и т.п. 

      В связи с тем, что в крупных городах применение этого порядка не учитывало специфику рыночного спроса на земельные участки и не отражало, многообразие условий разных районов города, к примеру, специалисты городского комитета по управлению земельными ресурсами г. Алматы, совместно с учеными географами, разработали и внедрили методику комплексного ценового зонирования территории  с учетом ряда факторов. Методом множественной корреляции была определена степень влияния на стоимость земли в городе  основных факторов (месторасположение, сейсмичность, экологическое состояние, удаленность от центра, обеспеченность транспортной инфраструктурой, состояние жилого фонда и т.д.).  В результате территория города разделена на 17 ценовых зон и подзон, что позволяет более дифференцированно и объективно проводить оценку земельных участков при их продаже, залоге, налогообложении и установлении арендной платы, зонирование территории города позволяет также более дифференцированно подходить к решению вопросов эффективного использования и развития городских территорий /65,66/.  По методике профессора Максимова В.М. проведена кадастровая эколого-экономическая оценка городских земель в городах Усть-Каменогорске и Астана. Приведенные в таблице 31 данные показывают, что сложившиеся цены на земельные участки значительно различаются во первых по видам права, так в частную собственность земельные участки проданы по значительно более высокой цене, к примеру в г. Алматы 1квадратный метр площади продан в частную собственность по цене 632,1 тенге, а в постоянное пользование соответственно - 31,86 тенге, при базовой ставке - 714 тенге. 

      Кроме того, эти данные показывают, что установленные еще в 1995 г. базовые ставки требуют корректировки в сторону понижения, так как сложившиеся цены продаж земельных участков в городах, где наиболее высокий спрос на землю, с учетом поправочных коэффициентов сложились на более низком уровне, поэтому в этих городах базовые ставки должны быть на уровне г. Алматы - 400 - 500 тенге, а в г. Астана - 200-250 тенге за 1 квадратный метр. Снижение базовых ставок должно способствовать повышению спроса на земельные участки, так как в сложившихся ценах надо учесть и то, что в этих городах земельные участки во многих случаях продавались на аукционах, тендерах, конкурсах, которые являются эффективным способом повышения продажной цены.

Таблица 25. - Сравнительный анализ сложившихся цен продажи государством земельных участков и базовых ставок платы за землю в городах (01.01.2002г.)

	Наименование

городов
	Цена 1 га, тыс. тн.

	
	в постоянное пользование
	в частную собственность
	базовая ставка

	Астана 

Алматы
	-

318,64
	1693,61

6 321,05
	4740,0

7140,0


        В земельном фонде республики имеются земли особоохраняемых природных территорий. К ним относятся биосферные и природные заповедники, национальные парки, парки культуры и отдыха, заказники, ботанические сады и т.п. В основу оценки этих земель должны быть положены факторы, определяющие ценность охраняемого почвенного, растительного и животного мира, их влияние на окружающую среду, здоровье человека. Оценка здесь может проводиться относительными, количественными и качественными показателями, а также и в денежном выражении. В настоящее время этот вопрос наименее разработан в республике вследствие его сложности и отсутствия специалистов с широкой эколого- экономической подготовкой.

       Земли лесного фонда должны оцениваться как с точки зрения средства производства (древесина, пиломатериалы, сырье), так и с точки зрения особо охраняемых территорий (места отдыха, сохранения фауны, флоры, водо - охранное значение, влияния на климат и воздух). Поэтому на наш взгляд здесь необходимо строгое ценовое зонирование в зависимости от целевого назначения и использования того или иного участка.

       Оценка земель водного фонда также многогранна, она различна в зависимости от цели и назначения этих земель - водные ресурсы для водоснабжения, орошения, обводнения, для товарного производства рыбы, для отдыха, для добычи сырья, для сохранения фауны, флоры рек и  озер, для целей обороны и т.п. Как видим, большое разнообразие видов использования этих земель определяет и многообразие подходов к оценке, как в относительных, так и в денежных показателях. 

       Земли запаса должны оцениваться с точки зрения их природных факторов (балл бонитета почв, урожайности сенокосов и пастбищ), наличия обводнительных сооружений, рек, озер, дорог, местоположения и т.п., в случаях предоставления земель запаса в собственность или землепользование необходимо учитывать цели и назначение, для которых они выделяются.

        Кроме всего вышеприведенного, земля может рассматриваться как кладовая природных богатств, где находятся месторождения нефти, газа, угля, полиметаллов, железные и медные руды, вода, стройматериалы и т.д. Кроме непосредственно оценки земель этих месторождений, перед экологами, геологами, экономистами, землеустроителями и другими специалистами встают малоразработанные вопросы, связанные с возмещением ущерба, наносимого почвенному покрову, растительности, всей окружающей среде, а в некоторых случаях и ландшафту, геологическому строению, гидрологии и т.п.  

      Согласно функционированию в процессе производства оценка земли производится в трех аспектах:

· по продуктивности - оценка земли как средства производства;

· по затратам труда и средств производства - оценка земли как предмета труда;  

· по эффективности затрат труда и средств - оценка экономического плодородия земель как средства сельскохозяйственного производства.

        Основные показатели оценки земель составляют единую систему, в которой каждый показатель имеет свое назначение и связан с другими функционально. Показатели оценки земли рассчитываются на 1га земель определенного качества. Выделение единиц оценки обеспечивается системой земельно-оценочного районирования и группировкой почв. 

        Оценка земель по каждому из показателей складывается из трех последовательно взаимосвязанных стадий работ:

1. Оценка природных признаков качества земли;

2. Частная оценка земель по отношению к отдельным сельскохозяйственным культурам, видам сельскохозяйственных животных и типам сельскохозяйственных угодий.

3. Общая оценка земель - совокупная оценка сельскохозяйственных угодий по хозяйствам и земельным массивам.

      Оценка природных признаков качества земель производится на основе агроклиматических, почвенно-агрохимических, геоботанических и других данных, с использованием которых формируется система земельно-оценочного районирования и качественная группировка земель. Оценочные шкалы составляются для каждого земельно-оценочного района. Система базисных показателей оценки разрабатывается по качественным группам оценки земель, на основе которых рассчитываются оценочные показатели по земельным участкам, и административно-территориальным единицам.

         Основные показатели оценки сельскохозяйственных земель:

· Продуктивность земель. Исчисляется  как показатель общей оценки - стоимость валовой продукции на 1га (ВП тенге /га), а частной в натуральном выражении - Урожайность основных сельскохозяйственных культур - У ц/га, продуктивность сельскохозяйственных животных - П ц/га  и стоимостном их выражении в расчете на 1га (ВП тенге/га);

· Окупаемость затрат (ОЗ). Исчисляется как показатель частной и общей оценки в натуральном и стоимостном выражении, по выходу продукции на единицу затрат;

· Дифференциальный доход (ДД) - часть чистого дохода, выражающая количество дополнительного прибавочного продукта на относительно лучших землях. Как показатель частной и общей оценки земель представляет собой сверхнормативную прибыль на единицу площади земель определенного качества (ДД = ВП-З-Чдн, где Чдн - необходимый чистый доход, тенге/га).

      При дифференциации по оценочным группам земель базисных показателей затрат, возможно использование также нормативного метода, основанного на применении нормативов прямых затрат, разработанных ранее по природно-хозяйственным зонам и типичным хозяйствам разной специализации. Их применение требует определенной корректировки с учетом применяемой технологии отраслей сельского хозяйства и пересчета в современные стоимостные денежные показатели.   

        В республике, в настоящее время, происходят необходимые для общества и государства процессы перераспределения прав собственности от государства к частным производителям. Приватизируются квартиры, производственные здания и сооружения, объекты социально-бытового назначения, вместе с этими объектами переходят в частную собственность и земельные участки, начинается постепенный  переход в частную собственность земли. То есть, создаются основы формирования рынка недвижимости, являющегося материально-вещественной основой, фундаментом рынка капитала. Без последнего же невозможно формирование эффективной структуры и пропорций общественного производства при рыночной экономике. 

        Изложим основные позиции. Цена объекта недвижимости устанавливается в частном отношении продавца и покупателя. В общем виде, при оценке объекта обе стороны руководствуются совокупностью факторов, влияющих на цену. Учет и оценка факторов, влияющих на уровень цены, представляет собой прикладной экономический анализ. Экономическая оценка объекта недвижимости проводится в два этапа. 

       На первом этапе, необходимо провести исследование экономической ситуации на региональном и локальном рынке земли.  Наилучший вариант использования оцениваемого объекта недвижимости должен давать самый высокий совокупный, чистый доход за принятый промежуток времени. После выбора варианта использования недвижимости проводится второй этап оценки.    

        В общем виде можно отметить, что западная экономическая практика выработала и использует три основных подхода к оценке объектов недвижимости: сравнения продаж, затратный и капитализации дохода (то же можно отнести к оценке земли).

       Метод сравнения продаж использует цены продаж объектов недвижимости, аналогичных оцениваемому, по существенным характеристикам, как базовые для последующего анализа. Предполагается, что цена, за которую конкретная собственность продана, отражает равновесие спроса и предложения, и если условия на рынке недвижимости существенно не изменялись, то аналогичный по своим характеристикам объект может быть оценен на том же уровне. Далее можно через поправочные коэффициенты корректировать влияние на цену земельного участка различий в конфигурации, месторасположении, рельефе, удаленности и т.п. Однако в республике, применение этого, наиболее отвечающего рынку метода, затруднено из-за отсутствия большого статистически достоверного объема информации о продажах и ценах на участки.

      Затратный метод иначе называют методом суммирования затрат, что больше соответствует его содержанию. Этот метод используется для оценки объектов недвижимости сложной структуры и не типовых. Он основан на принципе замены. Идея метода в том, что объект недвижимости оценивается как стоимость земельного участка плюс затраты на возведение здания либо сооружения требуемых характеристик. Покупатель недвижимости стоит перед выбором приобретения земельного участка с существующими зданиями или строительства на аналогичном участке новых, с необходимыми функциональными характеристиками. Этот метод вполне применим при оценке земельных участков для строительства зданий, сооружений для объектов промышленности, жилых зданий, объектов торговли и т.п. 

      Метод капитализации дохода подразумевает оценку дохода, который приносит объект недвижимости, и капитализацию его в стоимость на момент оценки. Предполагается, что покупатель недвижимости рассчитывает на получение потока дохода от ее эксплуатации. При этом необходимо учитывать, что цена объекта будет зависеть от степени прибыльности вложений капитала в то или иную сферу. Так рост доходности инвестиций, несвязанных с недвижимостью, либо рост ставки процента уменьшает спрос на приносящую доход недвижимость.  

      В основе метода лежит  соотношение: цена объекта недвижимости равна отношению дохода, полученного от ее эксплуатации, к ставке капитализации:           Цзу = Д / Р,  где Цзу - цена объекта (земельного участка); 

     Д - доход от эксплуатации объекта; Р - ставка капитализации (равна ставкам инвесторов на помещение капитала с той же степенью риска в аналогичной отрасли); Специалисты отмечают существенный недостаток метода прямой капитализации - это недостаточная точность оценки объектов, поэтому применяется достаточно редко. Метод капитализации дохода используется для оценки тех объектов недвижимости, которые приобретаются с целью извлечения потока дохода, например сдаваемые в аренду жилые дома, здания и т.п. 

     Принципы рыночной оценки земли. Точная оценка стоимости земли является основой, критическим элементом эффективной системы налогообложения, и гарантирует, что каждый землевладелец заплатит свою справедливую долю налогов. Для целей оценки и достижения ее точности, необходима действенная система государственного земельного кадастра, позволяющая ежегодно идентифицировать, описывать, и оценивать всю земельную собственность и все сооружения, находящиеся на ней. Эти задачи требуют, во-первых, наличия полного набора кадастровых карт, точно определяющих границы и площади земельных участков, а во-вторых, тщательной инвентаризации данных о земельных участках, включая расположение, принадлежность, классификацию и целевое использование, размер, форму и другие характеристики. Оценщик анализирует рынок собственности и ежегодно оценивает налогооблагаемую стоимость каждого земельного участка.

      Рыночная и потребительная стоимость. Рыночная стоимость представляет собой наиболее вероятную цену продажи объекта собственности на открытом рынке в условиях честной конкуренции. Потребительная стоимость отражает стоимость объекта, предназначенного для конкретного использования. Не для всех объектов собственности рыночная стоимость равна потребительной. Например, рыночная стоимость фермы, расположенной недалеко от города, может намного превышать ее потребительную стоимость. Во многих государствах принято правило, по которому земли несельскохозяйственного использования оцениваются для целей налогообложения по их рыночной стоимости, а сельскохозяйственные угодья - по потребительной.

      Спрос и предложение являются основой в теории оценки земли. Взаимодействие факторов спроса и предложения определяет рыночную стоимость собственности, которая, в свою очередь, отражается в рыночных ценах. Особое значение имеют спрос и предложение при оценке земли, поскольку предложение ее является обычно величиной фиксированной. Это означает, что цены на земельные участки в конкретной местности будут определяться факторами спроса,  обусловленными например, плотностью населения, темпами экономического роста уровнем жизни населения, ставкой процента и т.д.

      К примеру, развитие транспортной сети сильно влияет на развитие городов и на цены на земельные участки. Расширение сети дорог и развитие транспорта увеличивает спрос на удаленные от центра земельные участки, это приводит к фактическому росту предложения городских земель.. 

      Зонирование и другие регуляторы оказывают обратное влияние, поскольку они ограничивают предложение для конкретного варианта землепользования.  

     Принципы спроса и предложения объясняют большие различия в стоимости земли, находящейся в черте города и за его пределами, или даже в стоимости соседних участков в одной и той же части города. Ни один дугой товар не подвержен таким сильным колебаниям цены, как земля. Установлено, что чем менее подвижным является товар, тем больше цена его зависит от местоположения. Стоимость земли, которая абсолютно недвижима, колеблется сильнее, чем стоимость любых других товаров, хотя возможности транспортной системы и сглаживают различия, обусловленные местоположением. 

      Наилучший и самый выгодный вариант использования. Принцип наилучшего и самого выгодного варианта землепользования означает, что рыночная стоимость собственности зависит от потенциальных вариантов использования, а не от одного только текущего варианта землепользования. Этот принцип наиболее нагляден в случае неосвоенного земельного участка, стоимость которого будет определяться потенциалом. Чем более доходно потенциальное использование, тем выше будут спрос и рыночная стоимость. 

      Неосвоенные участки земли в городе всегда имеют более высокую стоимость, чем аналогичные участки в сельской местности. Принцип наилучшего и самого выгодного варианта землепользования применим и к освоенным земельным участкам. Так стоимость земли для коммерческого использования может сильно превышать ее стоимость под жилую застройку и может даже превысить общую стоимость земли и жилого строения. Участок может быть куплен для коммерческого использования, дом снесен, а на его месте построено здание коммерческого назначения.

      Добавочная продуктивность. Экономисты делят факторы производства на 4 группы: земля, труд, капитал (здания, механизмы, оборудование, сырье и материалы) и менеджмент. Принцип добавочной продуктивности подразумевает, что доход, извлекаемый из земельной собственности, представляет собой то, что остается после возмещения расходов на труд, менеджмент и капитал. Следовательно, совокупный доход за вычетом дохода, выплаченного за труд, менеджмент и капитал, и определяет доход получаемый от владения землей.

      Принцип добавочной продуктивности вскрывает уникальное положение земли в производстве и помогает объяснить, почему стоимость земли подвержена сильным колебаниям. Если два участка используются для аналогичных целей и схожи с точки зрения потребности в труде, менеджмента и капитале, но один из участков за счет своего расположения приносит больший совокупный доход, чем другой, тогда разница в чистой прибыли будет полностью капитализирована в различии стоимостей земельных участков.

       Изменение и ожидание. Изменение и ожидание тесно связаны между собой. Принцип изменения подразумевает, что рыночная стоимость определяется динамикой экономических, политических и демографических факторов, например, зонированием, ограничением ставок арендной платы, ставкой процента, состоянием транспортной системы и местными экономическими условиями. Поскольку предложение земли фиксированно, ее стоимость сильно зависит от колебания этих факторов рынка.

      Принцип ожидания, который лежит в основе метода оценки по капитализации дохода, подразумевает, что рыночная стоимость собственности равна текущей стоимости будущих доходов. 

     Общая модель оценки земли. При рыночной экономике, как и стоимость других товаров, рыночная стоимость земли отражает ее текущую ценность с точки зрения получения дохода в будущем. Неосвоенная земля имеет определенную стоимость благодаря своей потенциальной способности давать доход в виде арендной платы. Для земли, предназначенной для коммерческого использования, будущие поступления связаны с ожидаемой величиной арендной платы за вычетом расходов, которые потребуются на освоение и эксплуатацию участка. В случае земельных участков с жилыми домами чистый доход можно выразить через величину годовой арендной платы (условно начисленная рента) за вычетом годовых расходов на эксплуатацию. Общая модель оценки в этом случае: 

       Цз = (ВДож -  Иож) / Рк , где  Цз - стоимость земли;

       ВДож - ожидаемый валовой доход (реальный или условно начисленный); 

       Иож - ожидаемые издержки; Рк - ставка капитализации.

      В данной модели ожидаемый валовой доход отражает те экономические факторы, которые влияют на спрос и предложение - плотность населения, уровень доходов, тенденции к росту или падению численности населения, предложение конкурентоспособных участков земли, наличие инфраструктуры и т.п. Ожидаемые издержки включают в себя эксплуатационные расходы; расходы,  связанные с ремонтом жилого фонда; затраты на благоустройство. Ставка капитализации является функцией ставки процента; риска связанного с владением собственностью; потери ликвидности; ожидаемых прибылей и убытков за период владения имуществом.

      Взаимодействие всех этих факторов определяет текущие рыночные цены. Улучшение общеэкономической ситуации в каком то регионе приведет к росту ожидаемых доходов и увеличению цен на собственность. Увеличение ставки процента ограничит спрос, снизит прогнозируемый в данный момент доход и приведет к понижению цен на недвижимость. Как видим, спрос на землю представляет собой производный спрос. Земля приносит доход только в сочетании с капиталом и трудом, и сначала следует возместить связанные с ними затраты. 

      Первым этапом оценки стоимости земли является анализ рынка, который включает в себя стратификацию, определение единицы сравнения и собственно анализ рыночной информации. Стратификация подразумевает, что данные по сделкам купли-продажи и другая рыночная информация классифицируются по некоторым однородным группам. Цены продаж выражаются в ценах за какую-то единицу. К примеру, для земли под жилую застройку принятыми единицам сравнения являются участок, акр, а иногда протяженность фронтальной границы участка. При ведении анализа рынка определяется характер и тенденции изменения стоимости земельных участков. Для этого используются три способа: - нанесение рыночной информации на карту стоимости, расчет описательных статистик и графическое изображение данных о стоимости земли.

       Как уже отмечалось, основным методом оценки земли в условиях развитого рынка является метод сравнения продаж, который выполняется двумя принципиально различными подходами - метод единиц сравнения и метод базового участка. При использовании первого метода определяется средняя или типичная стоимость единицы сравнения для каждой страты. При втором методе определяется стоимость стандартного, или базового участка в каждой категории с использованием традиционной методики анализа сравнимых продаж, причем объектом служит базовый участок. Базовый участок может быть реальным или гипотетическим. Как только стоимость такого участка определена, она становится ориентиром при определении стоимости других участков земли. При обоих методах после установления стоимости единицы сравнения или базового участка для других участков вносятся поправки на их отличительные характеристики.

         При недостатке числа продаж при  анализе рынка земли, применяются и другие методы оценки, такие как метод абстрагирования, известного также как метод оценки земли по остаточной стоимости, когда стоимость освоения, взятая из затратной модели, вычитается из цены продажи освоенного участка, что дает оценку стоимости земли по остаточному принципу. Цена продажи (Цпр) минус затраты на освоение (Зосв) дает стоимость земли (Цз):

                                            Цз = Цпр - Зосв;

        Метод переноса известен также как метод определения соотношения между стоимостью земли и стоимостью возведенных на ней сооружений. Теоретически, для данного типа недвижимости и данного региона существует устойчивая связь между стоимостью земли и стоимостью сооружений.

        Метод капитализации земельной ренты удобен, когда земля сдается в аренду отдельно от зданий и сооружений. В случае сельскохозяйственных угодий и участков под коммерческое использование, арендуемых на условиях, когда арендатор несет ответственность за уплату поимущественного налога и за все другие расходы, этот метод становится основным. Если договор аренды заключен недавно, или если он достаточно точно отражает текущую ситуацию на рынке аренды, сумму чистой арендной платы можно непосредственно капитализировать в номинальную стоимость земельной стоимости. При этом ставку капитализации необходимо определить из анализа рынка.

        Метод определения затрат на освоение удобен при оценке недавно поделенного земельного участка. Метод основан на принципе добавочной продуктивности. Стоимость земли рассчитывается как остаток после учета всех необходимых платежей, связанных с затратами на труд, капитал и менеджмент. Сначала прогнозируется освоение земельного участка, оценивается общая сумма доходов и расходов на освоение, и после подсчета всех затрат, убытков и прибылей стоимость земли рассчитывается по остаточному принципу.

       В целом, резюмируя содержание раздела можно отметить следующее. За счет своей роли в производстве товаров и услуг земля является одним из факторов производства и обладает определенной стоимостью. Эта стоимость выглядит как некоторая остаточная величина, после того как все другие факторы производства «заработали» доход. Стоимость земли особенно чувствительна к показателям, связанным с расположением участка, и на нее может оказывать влияние зонирование или ограничения на варианты землепользования. Метод сравнения продаж является наилучшим методом оценки стоимости земли, однако существуют и другие методы, применяемые когда нет достаточной информации по продажам (неразвитость рынка земли), что характерно для таких стран как Россия и Казахстан.  

        При оценке сельскохозяйственных земель, в отличие от стран с развитым рынком земли, в Казахстане, а также в России и других странах СНГ, сложились свои методические подходы, основанные на широком применении результатов качественной  и экономической оценки сельскохозяйственных угодий, позволяющих в отсутствие рыночных подходов использовать для оценки земли рассчитанные нормативные цены.

      Под экономической оценкой понимается оценка качества земли как главного средства сельскохозяйственного производства по экономическим показателям. Она является сравнительной оценкой.  Урожай - это результат участия, как земли, так и прошлого овеществленного и живого труда, воплощенного в издержках производства. Количество продукции, отнесенное к равным (равновеликим) производственным затратам, или величина затрат на производство единицы продукции экономически выражает качество земли. Другими словами, различие в качестве земли определяется эффективностью (окупаемостью) равновеликих затрат, вложенных в землю разного качества. Для экономической оценки земли - это основополагающее методологическое положение. Из него следует, что та земля лучше по качеству, на которой при равных затратах произведено больше продукции. Разница в полученной продукции количественно выражает различие качества земель. 

       При анализе различия плодородия земель К. Маркс сравнивал результаты, при равных и равновеликих затратах. Он писал: «.... добавочная прибыль, если она создается нормально, а не благодаря случайным обстоятельствам процесса обращения, всегда производится как разность между продуктом двух одинаковых количеств капитала и труда, и эта добавочная прибыль превращается в земельную ренту, если одинаковые количества капитала и труда заняты на одинаковых по величине земельных участках и дают неодинаковые результаты» /70/.

       Надо иметь в виду, что оценка земли и оценка ее использования это не одно и то же понятие. Одни и те же по качеству земли можно использовать по разному, и выход продукции на них будет различный. Может быть и такое положение, когда на худших землях при более правильном и интенсивном их использовании получают более высокий выход продукции на единицу площади, нежели на лучших землях. Это достигается благодаря добавочным вложениям средств и труда в землю, высокому уровню культуры земледелия. Поэтому нельзя только по выходу продукции без учета затрат и агротехники, то есть уровня ведения производства, объективно оценить качество земли.

      Так как существуют различные уровни издержек производства, то естественно, возникает вопрос о том, при каком их уровне следует проводить оценку земли. В своих расчетах и обоснованиях дифференциальной ренты К. Маркс брал средние, наиболее распространенные затраты. Этот уровень он принимал за норму, а сами затраты за нормальные. Нормальный уровень затрат, естественно, предусматривает и нормальное возделывание земли. Затраты, которые получили распространение при использовании данного качества земель по существу определяют общественный уровень издержек производства при достигнутом уровне земледелия. Поэтому при экономической оценке земли необходимо исходить из нормального уровня затрат.

       Использование земли обусловливается не только уровнем производства, но и характером использования отдельных ее частей, что выражается в составе сельскохозяйственных угодий и их использовании на разные цели (выращивание сельхозкультур, пастьба скота, сенокошение). Поэтому возникает специфика в методических приемах оценки различных сельхозугодий, то есть необходимость в частной оценке не только по культурам, но и по видам угодий.

       При экономической оценке земли учитывается и местоположение земель. Оно сказывается, прежде всего, на издержках производства сельскохозяйственной продукции. Еще К. Маркс отмечал, что местоположение земельных участков имеет важное значение для последовательности, в которой могут вводиться в обработку земельные участки один за другим, и что плодородие и местоположение как два качественных фактора земли и основания дифференциальной ренты могут действовать в противоположном направлении /70/.

     Во многих случаях, худшее местоположение как по удаленности от рынков, мест сбыта, снабжения, так и в зависимости от обжитости, развитости производственной и социальной инфраструктуры, будет решающим фактором определяющим цену земли, а не отнюдь одно плодородие почвы. При установлении базовых ставок платы и оценке земельных участков в республике были разработаны поправочные коэффициенты, учитывающие условия размещения земельных участков и состояние их, в таблице 26. приведены усредненные их показатели.

Таблица 26. - Усредненные поправочные коэффициенты на условия земельного участка при оценке по видам  земельных угодий

	Показатели
	Поправочные коэффициенты

	
	Многолетние насаждения
	Пашня орошаемая
	Пашня богарная
	сенокосы
	пастбища
	Прочие земли

	мелиоративное состояние

уклон поверхности

обводненность

местоположение

удаленность от центра обслуживания
	0,5-1,3

0,5-1,0

0,-1,2

0,86-1,0

0,7-1,2
	0,5-1,3

0,86-1,0

0,-1,2

0,86-1,0

0,85-1,1


	0,5-1,2

0,86-1,0

0,5-1,2

0,86-1,0

0,85-1,1
	0,5-1,2

0,5-1,0

0,5-1,2

0,86-1,0

0,7-1,1
	1,5-1,3

0,-1,0

0,-1,2

0,86-1,0

0,7-1,2
	0,5-1,3

0,5-1,0

0,-1,2

0,86-1,0

0,7-1,2


        В общем виде оценка земель сельскохозяйственного назначения в республике проводится в целях: 

· определения эффективности использования земельных участков с учетом целевого назначения;

· получения банковского кредита под залог земельного участка;

· налогообложения, определения арендной платы;

· определения судом выкупной цены и размеров выплат при принудительном изъятии земельного участка для государственных нужд и в случае реквизиции;

· при передаче земельного участка в качестве взноса в уставные фонды хозяйственных товариществ, либо в качестве пая в производственные кооперативы и в иных случаях;

· при продаже земельного участка или права землепользования. 

       Переход к рыночным отношениям предполагает  широкое использование данных оценки земель. Они необходимы для развития рынка земли, при приватизации сельскохозяйственных предприятий, развития фермерства, при совершенствовании налогообложения и ценовой политики. Поэтому в 1996году правительством Республики Казахстан были утверждены ставки платы за землю, продаваемую в частную собственность и предоставляемую в землепользование государством. 

       Эти ставки базируются, на рассчитанной по видам земель - нормативной средней цене земли. Предполагается, что в дальнейшем по мере развития рынка земли,  будут складываться рыночные цены, то есть появится  возможность применения и метода оценки земель, основанного на сравнении продаж, который широко применяется в развитых странах запада.  Ставки, в основу которых положены нормативные цены, сейчас являются основой и для заключения договора аренды и исчисления арендной платы.

      Остановимся на основных моментах, применяемой в настоящее время в республике методики расчета нормативной цены пахотных земель и естественных кормовых угодий. Для упрощения сбора исходной информации, нормативная урожайность принята по земельно-оценочным районам на уровне определенных при проведении 3-го тура экономической оценки земель, проводившегося в условиях стабильной экономической ситуации в республике. Нормативный уровень рентабельности принят - 30%, считается, что такой уровень рентабельности достаточен для расширенного воспроизводства в сельском хозяйстве. 

       В связи с введением рыночного ценообразования, нормативный уровень цен на сельскохозяйственную продукцию, целесообразно устанавливать на уровне мировых (биржевых) цен, что нашло применение в данной методике. Расчет средней нормативной урожайности по группам почв в разрезе земельно-оценочных районов (ЗОР) производится с учетом сложившейся структуры посевных площадей, удельных весов возделываемых культур, или по ведущей культуре. Расчет нормативной базовой цены пахотных земель проводится в два этапа: - составляются шкалы нормативной цены оценочных групп почв; - на основе полученных оценочных шкал производится расчет нормативной цены пахотных земель.

       С учетом сложившейся структуры посевных площадей, рассчитывается средневзвешенная урожайность пахотных земель по каждой оценочной группе почв:

                     Унср.вз.= Ун1*Ув1 + Ун2*Ув2 + .....+ Унп*Увп; где:

     Унср.вз. - средневзвешенная нормативная урожайность по группе почв, ц.з.е./га;

      Ун, 1,2,....нп - нормативная урожайность ведущих сельскохозяйственных культур, ц.з.е./га;

       Ув,   1,2,....п - удельные веса площадей ведущих сельскохозяйственных культур в структуре посевных площадей ;

        Стоимость нормативной валовой продукции с единицы площади определяется путем умножения продуктивности почв на биржевую (рыночную) цену единицы продукции:    ВПн = Унср.вз. * Ц;   где  ВПн - стоимость нормативной валовой продукции с 1га, тенге/га;    Ц - мировая цена единицы продукции, тенге.

       Нормативная прибыль определяется: Пн = ВПн * Р деленная на 1 + Р; где Пн - нормативная прибыль, тенге;  Р - нормативная рентабельность, в долях единицы. Расчет нормативной цены земли производится как отношение дохода, полученного от эксплуатации земли к ставке капитализации или эффективности приложения капитала в отрасли ( в принятой методике в размере 8%):    Цэн = Пн / К;  где  Цэн - нормативная цена, тенге/га;

            К - ставка капитализации (0,08).

       Пример расчета нормативной цены 1 га орошаемой пашни (бурые почвы):

                    ВПн = 13242,66тенге;       Р - 30%;      К - 0,08;       

                    Пн = (13242,66* 0,30) / 1+0,30 = 3056тенге;

                    Цэн = Пн / К = 3056 / 0,08 = 38,2 тыс.тенге.

       В основе методики расчета нормативной цены  природных кормовых угодий лежит доходность земель различного качества, определяемого через плодородие (урожайность), издержки производства по использованию земель в целях получения соответствующей продукции и ее рыночной цены. Природные кормовые угодья непосредственно товарной продукции не дают, урожай их через соответствующие нормативы затрат корма на определенный вид животноводческой продукции пересчитывается в молоко, мясо шерсть, смушки. Для упрощения задачи оценка естественных угодий проводится по ведущему направлению животноводства, наиболее выгодному в этих условиях. 

       Умножив, ожидаемое количество животноводческой продукции за счет кормов с 1га пастбищ или сенокосов на биржевую цену, получим ее стоимость, на 1га, а при расчете продукции на 1 ц.к.ед., получим стоимость валовой продукции животноводства на 1 ц.к.ед. При этом важно методически правильно вести расчеты, так как, например, в овцеводстве получают несколько видов продукции.

                В целом можно отметить, что применение методики расчета нормативной цены сельскохозяйственных земель позволило в короткие сроки, используя ранее полученные результаты экономической оценки сельскохозяйственных угодий всех природно-сельскохозяйственных зон, земельно-оценочных районов республики, получить показатели цены земель (нормативные), которые были положены в основу ставок платы и налогообложения.   На наш взгляд, положительное здесь в том, что были использованы ранее апробированные, увязанные с результатами бонитировочных работ и ценовым зонированием, материалы экономической оценки земель. Можно отметить достаточно высокую достоверность этих данных, так как здесь статистически коррелируются  баллы бонитета с среднемноголетней урожайностью основных культур, а также использованы фактические материалы множества типичных хозяйств как относительно урожайности, так и экономические показатели (валовая продукция, затраты, кадастровые цены).

         В Казахстане с 1996 года применяется оценка,  основанная на расчете нормативной цены сельскохозяйственных угодий (Временная методика по определению нормативной цены сельскохозяйственных угодий, ГосНПЦзем, Алматы, 1995г.), в основе которой положен метод капитализации расчетной прибыли, ГосНПЦзем на основе этого метода разработал базовые ставки платы за землю, дифференцированные в зависимости от качества почв и по областям и зонам республики, эти ставки применяются в практической работе по оценке земельных участков.  

        В то же время, специалисты высказывают  мнения о необходимости проведения сплошной кадастровой оценки земель и прежде всего сельскохозяйственного назначения. Это становится актуальным в связи с земельного кодекса РК 2003 года и введением частной собственности на сельскохозяйственные земли. 

Таблица 28. - Сравнительный анализ основных параметров методик оценки сельскохозяйственных угодий, применяемых в Р.Ф. и Республике Казахстан

	№п/п
	Кадастровая оценка сельскохозяйственных угодий в РФ
	Нормативная цена сельскохозяйственных угодий в РК

	1
	Условия, учитываемые при оценке:

	
	- плодородие земли (урожайность средняя, фактическая за 1966-1998г.г. по субъектам РФ; продуктивность пастбищ по ЗОР по IVтуру экон. Оценки); - технологические свойства по по IVтуру экон. Оценки; - местоположение;
	-плодородие и технологические свойства (урожайность и баллы бонитета почв по материалам III тура экономической оценки ); - местоположение;

	2
	Нормативная база оценки:

	
	-ср. факт. урожайность с/х культур взята за 1966-1998 г.г. по субъектам РФ; - продуктивность пастбищ и сенокосов взята по IVтуру оценки; - стоимость ВП в ср. ценах реализ. 1999 года; - оценочные затраты на 1 га с/х угодий взяты за 1992-1999 годы; - минимально необход. Доход = 7% от оценочных затрат 1999 г.; -абсолютный рентный доход = 1% от ст. ВП на 1 га с/х угодий по РФ; - срок капитализации = 33 года;
	- на пашне, многолетних насаждениях (валовое производство * мировые (биржевые цены); - сенокосы и пастбища (валовая урожайность переводится в животноводческую продукцию и умножается на мировые (биржевые цены); - продуктивность сельхозугодий берется по материалам III тура оценки; - расчетная рентабельность = 30%; - ставка капитализации = 8%;

	3
	Последовательность расчетов:

	
	-стоим. ВПст=Уф*Цр; где Уф - урожайность факт.; Цр - ср.цены реализ. за 1999г.;

-цена производства Цвп=Зоц+7%Зоц; где Зоц - ср.оцен.затраты за 1992-1999 годы, а 7% от Зоц - это минимально необходимый рентный доход;

- дифференциальный рентный доход ДРД=ВПст - Цвп;

-абсолютный рентный доход АРД= 1% от ВПст в среднем по РФ;

расчетный рентный доходРРД=ДРД+АРД;

-кадастровая стоимость (капитализированный расчетный рентный доход) 1га с/х угодий = РРД*Тк; где Тк - срок капитализации;
	-нормативная ВПн = Унср.взв.*Цмир.;

где Унср - урожайность 1 га пашни, Цмир - мировые цены;

-нормативная прибыль Пн = ВПн * Р /1+Р; где Р - расчетная рентабельность (30%), Пн - прибыль;

- нормативная цена 1 га - Цн = Пн/К; где К - ставка капитализации (8%);


В то же время к достоинствам методики можно отнести то, что в применении она очень проста.  
                            

	Объект оценки - земельный фонд РК

	Категории  земельного фонда - виды оценки

	Земли сельскохозяйственного назначения
	-кадастровая оценка (нормативная цена);

-рыночная цена;

	Земли населенных пунктов:

-земельные участки жилищной и производственной  застройки;

- общего назначения и использования.
	-кадастровая оценка (нормативная цена); -рыночная цена.

-кадастровая оценка (нормативная цена).

	Земли промышленности, транспорта, связи, обороны и др. несельскохозяйственного назначения
	-кадастровая оценка (нормативная цена);

-рыночная цена.

	Земли особо охраняемых природных территорий
	-кадастровая оценка (нормативная цена).

	Земли лесного фонда 
	-кадастровая оценка (нормативная цена)

	Земли водного фонда
	-кадастровая оценка (нормативная цена)

	Земли запаса
	-кадастровая оценка (нормативная цена)


Теоретические основы оценки земли:

	Объект оценки: Земельные участки: собственников и

землепользователей

	Нормативная цена земельных угодий по ЗОР

	пашня
	сенокос
	пастбище
	Многолетние насаждения
	прочие

	Ценовое зонирование земель по ЗОР

	Кадастровая оценка земельного участка (сумма нормативных цен угодий) 


Рисунок 30. - Методологическая схема  видов оценки земли в РК 

          В целом можно отметить, что для большей достоверности в республике все таки необходимо еще раз изучить вопрос  необходимости кадастровой оценки сельскохозяйственных земель, прежде всего, изучить наличие и применимость, имеющихся базовых материалов оценки в системе ГосНПЦзем, определить возможность применения методических подходов  кадастровойоценки

Анализ сложившихся методик оценки земли в республике - показал, что в связи с неразвитостью рынка земли,  необходимо для целей налогообложения и ведения операций с землей провести в государственном масштабе кадастровую оценку земель всех категорий земельного фонда и прежде всего, земель сельскохозяйственного назначения, применяя  и совершенствуя методику капитализации фактического рентного дохода. 

9.2    Платность землепользования,   земельное 

 налогообложение

        Одним из основных принципов нового земельного законодательства Республики Казахстан является, впервые закрепленный в статье 3 Указа «О земле» принцип платности землепользования. В статье 8 Указа «О земле» разъясняется содержание принципа платности землепользования в Казахстане. Передача земельных участков из государственной собственности в частную производится за плату, если иное не предусмотрено законом /1/. Предоставление государством в лице уполномоченного органа права постоянного пользования (ст.38) осуществляется за плату, за исключением случаев, когда землепользователями являются:

1. государственные юридические лица;

2. негосударственные юридические лица, получающие земельный участок для целей ведения сельскохозяйственного производства в пределах установленных норм;

3. крестьянские (фермерские) хозяйства - за землю, предоставленную в пределах установленных норм;                

4. в иных случаях, предусмотренных законодательством;

        Плата за землю, предоставляемую государством, взимается в формах земельного налога или арендной платы, определяемых в зависимости от качества, местоположения и водообеспеченности земельного участка. Собственники земельных участков, а также первичные землепользователи  платят земельный налог в порядке и на условиях, предусмотренных налоговым законодательством Республики Казахстан.

        При продаже земельных участков в частную собственность, при их предоставлении государством в постоянное землепользование, а также при сдаче государством или государственными землепользователями земельных участков в аренду размер платы за передачу земельных участков устанавливается Правительством Республики Казахстан.

        При продаже или сдаче в аренду собственником земельного участка, при продаже негосударственным землепользователем принадлежащего ему права землепользования другим лицам, а также при сдаче им земельного участка в аренду вторичным землепользователям размер платы (арендной платы) за передачу земельных участков определяется соглашением сторон. По соглашению сторон арендная плата может вноситься в натуральной форме. При предоставлении на территории Республики Казахстан земельных участков в аренду другим государствам размер арендной платы определяется договорами, заключенными с этими государствами.

       Предоставление негосударственным землепользователям права временного землепользования производится на основании договора аренды земельного участка или договора временного безвозмездного землепользования. 

      Передача права землепользования другому лицу на определенный срок производится на основе договора аренды или временного безвозмездного землепользования. Отчуждение права землепользования производится на основе гражданско - правовых сделок.

      Целью земельного налога является обеспечение экономическими методами рационального использования земель и формирования доходов бюджета для осуществления мероприятий по землеустройству, повышению плодородия земель, их охране, а также для социально - культурного развития территории. Объектом налогообложения является земельный участок. Согласно, Налогового кодекса Республики Казахстан в целях налогообложения все земли рассматриваются в зависимости от их целевого назначения и принадлежности к следующим категориям:

· земли сельскохозяйственного назначения;

· земли населенных пунктов;

· земли промышленности, транспорта, связи, обороны и иного несельскохозяйственного назначения (далее- земли промышленности);

· земли особо охраняемых природных территорий, земли оздоровительного, рекреационного и историко-культурного назначения (далее- земли особо охраняемых природных территорий);

· земли лесного фонда;

· земли водного фонда.

· Земли запаса.

При этом не подлежат налогообложению земли категорий:

· особо охраняемых природных территорий;

· лесного фонда;

· водного фонда;

     -  запаса. В случаях передачи земель указанных категорий (за исключением земель запаса) в постоянное землепользование или первичное безвозмездное временное землепользование они подлежат налогообложению (ст.323 налогового кодекса). В отношении земель запаса отметим, что в случаях их передачи в землепользование или собственность, они автоматически переходят в ту или иную категорию земель и подлежат налогообложению по этой категории. 

      Земли населенных пунктов в целях налогообложения разделены на две группы: - земли, занятые жилищным фондом, в том числе строениями и сооружениями при нем; - остальные земли населенных пунктов. К особенностям земельного налога относится то, что его размер не зависит от результатов хозяйственной деятельности собственников и землепользователей,  он зависит только от площади земельного участка, качества почвы, местоположения и других свойств и характеристик участка. Для государства важность земельного налога заключается в его относительной стабильности, хорошей собираемости и контролируемости.

       Плательщиками земельного налога являются юридические и физические лица, имеющие в собственности,  постоянном землепользовании или первичном безвозмездном временном землепользовании земельные участки. По новому Налоговому кодексу Республики Казахстан (ст.324, п.3) не являются плательщиками земельного налога:

-плательщики единого земельного налога;

-организации, содержащиеся только за счет государственного бюджета, а также еще пять категорий плательщиков, указанных в этой статье кодекса.

       Комментируя эту статью кодекса, отметим, что в новых законах введено новшество в земельное налогообложение республики - это единый земельный налог, основанный на введении специального налогового режима для крестьянских (фермерских) хозяйств и для юридических лиц - производителей сельскохозяйственной продукции. 

      В республике вопрос о платности сельскохозяйственного землепользования был принят в «Земельном кодексе Казахской ССР» (1990г.), при этом рассматривались две точки зрения: согласно первой, плата за землю должна определяться уровнем естественного плодородия; по второй, плата за землю должна базироваться на разнице в экономическом плодородии, а ее величина - равняться дифференциальной ренте. Верховный Совет республики принял решение положить в основу налогообложения сельскохозяйственных земель естественное плодородие, измеряемое и выражаемое баллами бонитета. Этот вид налога сохранился до сих пор.

      Земельный налог устанавливается в виде ежегодных фиксированных платежей за единицу земельной площади. Базовые ставки разрабатываются Государственным Агентством по управлению земельными ресурсами и представляются в Правительство, то же касается коэффициентов к этим ставкам.

      Базовые ставки налога на земли сельскохозяйственного назначения устанавливаются в расчете на 1 гектар и дифференцируются по качеству почв. На земли степной и сухостепной зон равнинных территорий с черноземами обыкновенными и южными, темно- каштановыми и каштановыми почвами, а также предгорных территорий с сероземами темными (серо-коричневыми), каштановыми (коричневыми) и черноземами предгорными (первая группа), земли полупустынной, пустынной и предгорно-пустынной территорий со светло-каштановыми, бурыми, серо-бурыми, сероземами светлыми и обыкновенными, а также горных территорий с горно-степными, горно-лугово-степными и горными альпийскими и субальпийскими почвами (вторая группа) установлены следующие базовые ставки земельного налога пропорционально баллам бонитета (таблица 29).

  Таблица 29. - Фрагмент таблицы базовых ставок земельного налога по группам и баллам бонитета почв  по Налоговому кодексу РК .

	Баллы бонитета
	Базовые ставки по группам почв (тенге)

	
	первая
	вторая

	1-20

21-40

41-60

61-80

81-100

св.100
	0,48-4,82

5,31-24,12

28,95-53,07

57,90-110,97

115,80-193,00

202,65
	0,48-4,82

5,31-14,47

14,96-24,12

24,61-36,15

36,71-48,25

50,18


       Отметим, что базовые ставки земельного налога сельскохозяйственных земель пересматривались в республике в связи с инфляцией, так если в 1996 году базовая ставка по первой группе почв при балле бонитета 50 составляла 27,50 тенге, то в 2000 г.- 53,07 тенге, то есть в тенге они выросли почти в 2 раза.

       Ставка налога на земли сельскохозяйственного назначения, предоставленные физическим лицам для ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества и дачного строительства, включая земли, занятые под постройками, были установлены  еще в 1996 году в размере 20 тенге за 0,01 гектара. Учитывая, неравные условия в обеспечении этими землями в разных зонах республики, в новом законе, введена ставка налога на площадь, превышающую 0,50 гектара - 100тенге за 0,01 гектара, а при площади до 0,50 гектара оставлена ставка - 20 тенге за 0,01 гектара.

       Местные представительные органы на основании проектов (схем) зонирования земель,  имеют право понижать или повышать базовые ставки земельного налога, но не более чем на 50 %, в зависимости от местонахождения земельного участка, его водообеспеченности, производственных и иных условий хозяйствования. При этом запрещается понижение или повышение ставок земельного налога индивидуально для отдельных налогоплательщиков. Это положение отражает опыт применения закона, так как во многих случаях местные органы произвольно устанавливали льготы, то есть снижали ставку налога или произвольно повышали, что приводило к злоупотреблениям, поэтому введены ограничивающие положения в эту статью закона.

       Используемые для сельскохозяйственных целей участки, входящие в состав земель населенных пунктов, промышленности, связи, лесного и водного фондов, особо охраняемых природных территорий, облагаются налогом также как и земли сельскохозяйственного назначения. 

       В целом по отношению к нормативной цене сельскохозяйственных земель, земельный налог в республике колеблется от 0,002 % - в зоне хлопководства до 0,03 % - для пашни орошаемой и богарной. Сравнительно низкий уровень земельного налога в Казахстане наглядно иллюстрируется данными следующей таблицы 30. 

Таблица 30.  - Удельный вес земельного налога 
	Страна
	В процентах от

стоимости валовой продукции
	В процентах от

нормативной цены земли
	В абсолютном

выражении, доллар/га

	Казахстан           

Киргизия            

 Узбекистан         Россия                 США                 

Развитые страны запада  
	0,10

3,5

-

-

6,4

4 -12
	0,01

2,5

-

2,0

1-2

1-3
	О,1 - 1,4

0,1-2,0

0,4-3,4

10-120

44-62

40-100


        Практика применения  качественной оценки почв для определения базисных ставок налога за период 10 лет в республике показала их надежность и доступность для применения, тем более, что надежной оценочной (денежной) базы  земли, особенно в начале реформы еще не было, однако изменившаяся ситуация, прежде всего развитие рынка земли, требуют других подходов, больше отвечающих рыночным условиям.  

      В связи с изменениями социально-экономических условий, становлением и развитием рынка земли и учитывая опыт большинства развитых стран Европы и Америки наиболее приемлемым и целесообразным принципом определения земельного налога должно быть налогообложение с учетом производительной способности земли, прибыли, получаемой в результате хозяйственной деятельности и в конечном итоге цены земли. В развитых странах Запада уровень земельного налога сложился в пределах 1-3% от стоимости земли. 

       Расчеты по отдельным регионам республики для некоторых категорий земель и видов угодий показали, что принципы определения земельного налога через долю его от стоимости земли позволит более точно дифференцировать его размер в зависимости от производительной способности, специализации сельского хозяйства, доходности, будет способствовать более рациональному использованию земель.  

       Порядок и условия взимания налога за использование земельных участков, предоставленных другим государствам, определяется договором, заключенным Республикой Казахстан с этими государствами. 

      Налог на земли населенных пунктов. В облагаемую налогом площадь включаются земельные участки, занятые строениями и сооружениями, участки, необходимые для их содержания, а также санитарно-защитные зоны объектов, технические и иные зоны. Базовые ставки налога на земли населенных пунктов устанавливаются в расчете на один квадратный метр площади. 

        Не облагаются налогом земли населенных пунктов общего пользования, придомовые земельные участки подлежат налогообложению по следующим базовым налоговым ставкам: - для городов Астаны, Алматы и городов областного значения при площади до 1000 квадратных метров - 0,20 тенге, на площадь превышающую 1000  - 6,00 тенге; - для остальных населенных пунктов при площади до 5000 квадратных метров - 0,20 тенге, на площадь превышающую 5000 - 1,00 тенге. В связи с развитием в городах и других населенных пунктах различных рыночных объектов инфраструктуры, в налоговом кодексе в статье 337 предусмотрены налоговые ставки на земельные участки, занятые под автостоянки, автозаправочные станции и рынки. Принцип построения этих ставок налогов основан на применении за основу базовых ставок для земель соответствующих населенных пунктов, увеличенных на коэффициенты поправки. 

       Земли промышленности, связи, транспорта, и иного несельскохозяйственного назначения, расположенные в черте населенных пунктов, но за пределами селитебной территории, облагаются налогом по ставкам, предусмотренным статьей 332 налогового кодекса, с корректировкой до 50 % (29). Конкретные размеры снижения устанавливают местные представительные органы.

        Базовые ставки налога за расположенные вне населенных пунктов земли промышленности, транспорта, связи и иного несельскохозяйственного назначения устанавливаются в расчете на один гектар в следующих размерах пропорционально баллам бонитета (таблица 31).

Таблица 31.- Базовые ставки земельного налога на земли промышленности (фрагмент).

	Балл бонитета почв участка
	Базовая ставка налога (тенге)

	0-20

21-40

41-60

61-80

81-100

свыше 100


	48,25-1084,66

1138,70-2074,75

2126,86-3136,25

3247,75-4319,34

4371,45-5693,50

5790,00


        Подлежат обложению налогом земли особо охраняемых природных территорий, предоставленные во владение или пользование юридическим и физическим лицам, по ставкам, зависящим от целевого использования их, то есть если в сельскохозяйственных целях, то облагаются как сельскохозяйственные земли и т.д. 

       Налог на земли лесного фонда. Подлежат обложению налогом земли лесного фонда: - используемые для сельскохозяйственных целей (аналогично сельскохозяйственным землям, ст.329); - занятые зданиями, сооружениями и другими объектами органов лесного хозяйства (ст.332); - предоставленные в пользование лесозаготовительным предприятиям, здесь налог устанавливается на период лесопользования с единицы площади освоенных лесов эксплуатационного назначения, на которых проводится заготовка древесины и взимается в составе платы за пользование лесами в размере 5 % от таксовой стоимости древесины, отпускаемой на корню.

       Налог на земли водного фонда. Участки, входящие в состав земель водного фонда и используемые в сельскохозяйственных целях, облагаются налогом по статье 329, а земли занятые зданиями, сооружениями и другими объектами органов водного хозяйства, подлежат налогообложению в порядке и на условиях, предусмотренных статьей 332 налогового кодекса.

       Льготы по земельному налогу. Не подлежат налогообложению земли запаса, земли особо охраняемых природных территорий, лесного и водного фонда, за исключением земель, указанных выше. Налог не взимается с земельных участков общего пользования населенных пунктов, государственными автомобильными дорогами общего пользования.

      Учитывая особую роль земли в осуществлении деятельности сельскохозяйственных предприятий, а также необходимость государственной поддержки их развития в условиях рынка, в республике введен специальный налоговый режим для крестьянских (фермерских) хозяйств и для юридических лиц - производителей сельскохозяйственной продукции (главы 65,66 налогового кодекса). При этом крестьянские хозяйства и юридические лица вправе самостоятельно выбирать специальный налоговый режим или общеустановленный налоговый режим.

       Право применения специального налогового режима предоставляется крестьянским (фермерским) хозяйствам при наличии земельных участков на праве частной собственности и на праве землепользования (включая право вторичного землепользования). 

       Крестьянские (фермерские) хозяйства, применяющие специальный налоговый режим на основе уплаты единого земельного налога не являются плательщиками следующих видов налогов:

· индивидуального подоходного налога с доходов от деятельности крестьянского (фермерского) хозяйства, на которую распространяется специальный налоговый режим;

· налога на добавленную стоимость - по оборотам от осуществления деятельности, на которую распространяется данный специальный налоговый режим;

· земельного налога по деятельности, на которую распространяется данный специальный налоговый режим;

· налога на транспортные средства по объектам обложения в пределах нормативов потребности, установленных Правительством Республики Казахстан;

· налога на имущество по объектам обложения в пределах нормативов потребности, установленных Правительством Республики Казахстан.

       Базой для исчисления единого земельного налога является оценочная стоимость земельного участка. Определение оценочной стоимости земельного участка (права землепользования) производится в порядке, определенном земельным законодательством Республики Казахстан. Исчисление единого земельного налога производится путем применения ставки 0,1 % к оценочной стоимости земельного участка.

 Таблица 32. - Специальный налоговый режим для юридических лиц - производителей сельскохозяйственной продукции  на основе патента 

	Патент (20 % от суммы всех налогов)



	Земельный налог
	Подоходный налог
	НДС
	Налог на транспортные средства
	Социальный налог


      Налоговым периодом для исчисления налогов, включенных в расчет стоимости патента, является календарный год. В расчет стоимости патента включаются корпоративный подоходный налог, социальный налог, земельный налог, налог на имущество, налог на транспортные средства, налог на добавленную стоимость.

      Предоставляемые сельскохозяйственным товаропроизводителям налоговые льготы составляют в республике  значительные величины, так размер льгот по земельному налогообложению для крестьянских хозяйств составлял по данным МСХ РК в 1996  999,6 тыс. тнг, или 23,9 %  от всех льгот в отрасли сельского хозяйства, а в 2000 году соответственно - 131 млн. тнг, или 31,5 %, то есть Правительство увеличило льготы для них с 1996 по 2000 г.г. на 130,3 млн. тенге. По юридическим лицам размеры льгот по налогообложению за этот же период увеличились в 89,7 раза.

     Таблица 33. - Размеры налоговых льгот для сельскохозяйственных товаропроизводителей за период 1996 и 2000годы, тыс.тнг. (МСХ РК)  

	Показатели
	Крестьянские (фермерские) хозяйства
	Сельхозтоваропроизводители - юридические лица

	Льготы по земельному налогу: 1996г.

     2000г.


	999,6

131261,3
	3178,0

285100,0

	Все налоговые льготы: 1996г.

2000г.
	17825,5

2311262,0


	309623,3

11540126,1


        В таблице 33 в показателях размеров всех налоговых льгот входят кроме льгот по земельному налогу, льготы по подоходному налогу, по НДС, по налогу на имущество, по налогу на транспорт, по социальному налогу. Эти данные свидетельствуют с одной стороны о том, что государство в последние годы предоставляет серьезные налоговые льготы для сельскохозяйственных товаропроизводителей, а с другой о незначительной доле земельного налога в общем налогообложении. 

        Хотя земельный налог для сельскохозяйственных товаропроизводителей должен быть приоритетным, в настоящее время он является самым необременительным налогом, так в Южно-Казахстанской области он занимает в структуре налоговых платежей всего 1,3 %, такая же тенденция  прослеживается в хозяйствах Алматинской области. 

      Это свидетельствует о том, что изымание земельной ренты происходит посредством других платежей. Так, по данным КазНИИЭОАПК размер земельного налога на 1 га в составе патента для юридических лиц  составляет от 3,2 до 7,5 тнг, а  максимально,  в отдельных случаях до 72 - 86 тнг. При этом удельный вес патента в затратах составил  в ПК «Каракемир» - 1,45 %, ТОО «Тургень» - 1,4 %, ПК им. Мусабека - 1,4 %, ТОО «Талапты» - 2,1 %.  

             Расчеты показали, что единый земельный налог, введенный для крестьянских (фермерских) хозяйств, также создает большие льготы по налогам, так расчеты по данным нескольких хозяйств Алматинской области показали, что удельный вес единого земельного налога в затратах составляет незначительный удельный вес - от 0,2 до 0,8 %.

           Анализ, проведенный на основании расчетов по единому земельному налогу и патенту показывает, что для юридических лиц льготы заложены в несколько больших размерах, чем для крестьянских (фермерских) хозяйств, что можно видимо объяснить неточностью при расчетных обоснованиях. В целом, налоговые льготы для сельскохозяйственных товаропроизводителей имеют достаточно большие размеры, а размеры земельного налога, рассчитанные как на основе принятых базовых ставок на основе баллов бонитета, так и по единому земельному налогу слишком незначительны, поэтому и не ощущается остроты в вопросах пересмотра методических основ земельного налогообложения. 

          Хотя с научной точки зрения, безусловно, кадастровая оценка земель, в том числе и сельскохозяйственных, должна проводиться на основе определения рыночной стоимости, на которой должно базироваться и земельное налогообложение. Установление ставок земельного налога в зависимости от баллов бонитета почв недостаточно, по причине оторванности их от показателей доходности земель различного качества, местоположения и водообеспеченности, а значит их реальной ценности.

Таблица 34. - Расчеты по единому земельному налогу К(Ф)Х Алматинской  области, тыс. тнг.(2000г.)

	Показатели 
	К(Ф)Х «Кайрат»
	К(Ф)Х «Табигат»
	К(Ф)Х «Лепсы»

	Площадь  пашни, га

В т.ч. орошаемая, га

Оценочная стоимость, тыс. тнг

Единый земельный налог, тыс.тнг

Удельный вес единого земельного налога, %

Единый земельный налог на 1 га, тнг.
	386

14

10040,0

10,04

   0,23

26
	86

27

5170,0

5,17

0,84

60,1
	365

43

14240,0

14,24

0,61

39


          Таким образом, основным  недостатком земельного налога является определение его ставок по качественной характеристике почв, пропорционально баллам бонитета. Представляется целесообразным перейти к ставкам, исчисляемым в процентах к нормативной оценочной стоимости сельскохозяйственных угодий. 

         В связи с этим, ряд специалистов предлагают провести работы по определению на территории республики земельно-налоговых (ценовых) зон, на основе группировок сельскохозяйственных товаропроизводителей по специализации на производстве ведущих сельскохозяйственных культур, что на наш взгляд достаточно сложная задача, так как большинство хозяйств относятся к негосударственному сектору, и получить объективную информацию для проведения зонирования сейчас сложно. 

          Поэтому на наш взгляд, необходимо проведение в республике кадастровой оценки земель, для определения нормативной цены или рыночной стоимости земли, а земельный налог исчислять в процентах от них, как принято в большинстве стран мира.

