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Тема: Введение. Теоретические основы земельного кадастра, его цель, задачи. Принципы и основная сущность ведения земельного кадастра РК.

Введение

   Процессы реформирования политического и экономического строя в Республике Казахстан обусловили необходимость коренного изменения земельных отношений и проведения земельной реформы.   Переход к рыночной экономики объективно вызвал необходимость ведения различных форм собственности на землю, платности землепользования, законодательного признания земли объектом недвижимости в качестве предмета правового регулирования.

   Таким образом, политико-экономические рамки земельных отношений сложившихся в стране определяют формы, масштабы применения и действия норм права собственности и иных прав на землю.   Конституцией страны установлено, что земля в Казахстане находится в частной и государственной собственности на основаниях  условиях и пределах установленных законом.

  В результате перехода к рыночной экономике объективно возникли условия, при которых земля стала объектом недвижимости, имеющим стоимость, предметом сделок, то есть в ходе дальнейшего реформирования экономики землепользование должно стать платным, чего не было раньше.   В республике признаются и защищаются, равным образом защищаются как частная так государственная собственность на землю.   Земельным законодательством установлены нормы, пределы и условия закрепления земельных участков за отдельными субъектами в рамках осуществления права собственности на землю и иных вещих прав. Как следствие этого, в республике принципиально изменились состав субъектов земельных правоотношений и структура землепользования.   Доля земли, находящихся в землепользовании государственных лиц значительно сократилась, тем самым,  были созданы предпосылки для развития рынка земли.

   Осуществление экономических преобразований в стране и ориентация на рыночную экономику требуют углубленного решения проблемы земельных отношений.

    Основными направлениями государственной политики, проводимой в области регулирования земельных отношений в ближайшие годы будут:

   - завершение натурной персонификации условных земельных долей в сельскохозяйственных организациях;

   - обеспечение технического оформления границ земельных участков, предоставленных (предоставляемых) гражданам и юридическим лицам с выдачей им соответствующих документов на землю для последующей государственной регистрации прав на нее в органах юстиции;

   - разработка региональных схем зонирования земель, в первую очередь в городах – в целях установления зон с различным порядком и режимов использования земель и их налогообложением;

   - проведение инвентаризации пахотно-пригодных земель для ужесточения условий и стимулирования экономическими методами, процесса выведения из оборота низкопродуктивных неперспективных земель.

   В связи с установлением в аграрном секторе экономики рыночных отношений наиболее острыми становятся переход от бесплатного к платному использованию земель сельскохозяйственного назначения и формирования рынка земли.   В этих условиях важной проблемой является разработка методологических и методических подходов к совершенствованию рыночного механизма     Государственный земельный кадастр содержит систему необходимых сведений 
и документов о правовом режиме земель, их распределении по собственникам земли, землевладельцам, землепользователям и арендаторам, категориям земель, о качественной характеристике и народнохозяйственной ценности земель. Ведение государственного земельного кадастра обеспечивается проведением топографо-геодезических, картографических, почвенных, агрохимических, геоботанических и других обследований и изысканий.

   Земельный кадастр одной из своих основных функций имеет сбор налога с земельных объектов. Понятие кадастра включает систему метрических и юридических данных. Эти данные необходимы для налогообложения земельных участков, собственности, а также регистрации юридических прав.

  С обретением Республикой Казахстан государственной незави​симости и провозглашением перехода к рыночной экономике воз​никла необходимость преобразования земельных отношений, их адаптации к условиям рынка, создания правовых, экономических и организационных условий для равноправного развития всех форм хозяйствования, охраны прав на землю граждан и юридических лиц, развития рынка земли. Как следствие этого, в республике прин​ципиально изменились состав субъектов земельных правоотноше​ний и структура землепользования, возникли новые виды вещных прав на землю.
   По словам Президента Республики Казахстан, «Необходимо дове​сти до логического конца реформу экономических, и, прежде всего, земельных и водных отношений.
   Надо признать, что принятый недавно Закон о земле не продви​нул страну к цивилизованному рынку. И если уж мы совместно до​пустили ошибки, давайте будем быстро их исправлять, корректиро​вать этот закон».
    Слова Президента Республики Казахстан послужили толчком для разработки Земельного кодекса Республики Казахстан, который от​крыл новый этап в развитии земельных отношений. Передача в частную собственность крупных латифундий, предназначенных для сельскохозяйственного использования, породит огромное количе​ство сделок с землей, будет способствовать возникновению новых собственников, оформляющих свои права на землю. Безусловно, что права на земли сельскохозяйственного назначения не будут крат​ковременными, а в большинстве будут постоянными, следователь​но, будут востребованы нормы о государственной регистрации прав на землю.
    Государственная регистрация прав на землю — новое правовое явление, которое еще не подвергалось глубинному исследованию. А проблем, возникающих в связи с указанной регистрацией, предоста​точно. Практика показывает, что нередко оспариваются чьи-то пра​ва на землю, и именно тогда большое значение имеет наличие факта государственной регистрации прав на землю.   Существует несколько систем государственной регистрации прав на землю, независимый Казахстан также определился в данном воп​росе.   Анализ нового Земельного кодекса Республики Казахстан пока​зал, что по-прежнему государственной регистрации прав на землю отводится весьма мало места. Поэтому важным является выработка на основании глубокого и всестороннего анализа земельного законо​дательства Республики Казахстан предложений по его совершенство​ванию как в части, касающейся государственной регистрации прав на землю и возникновения прав на землю, так и по ряду других вопросов.
1. Понятие о земельном кадастре и  его содержание. 

Исторически земельный кадастр появился в силу объективной необходимости получения сведений о земле, как первоисточнике материальных благ и объекте налогообложения. С возникновением государства земля стала одним из источников государственных доходов и объектом специального обложения. Поэтому на определенном этапе развития общества возникает необходимость сначала в учете, а затем и оценке земли, то есть в проведении земельного кадастра.

Слово «кадастр» произошло от латинского слова «capitastrum”,  означающего «опись податных предметов». В связи с этим первоначально кадастр означал книгу (реестр), содержащую опись облагаемых предметов. В зависимости от того, что является объектом учета и оценки, обычно различают кадастры земельный, водный, лесной и т.п. Таким образом, в узком понимании земельный кадастр – это книга (реестр) о предметах поземельного обложения; в широком понятии в условиях частной собственности на землю – это определенная система действий по учету, описанию и оценке земли, проводимая государством с целью получения сведений о земле для поземельного налогообложения.

       Земельный кадастр отличается от других видов кадастров своим объектом, в качестве которого выступает земля, как источник материальных благ и средство производства. Специфика методики земельного кадастра обусловливается особенностями земли.

Особенности земли предопределяют в значительной мере и особенности содержания, а также способы и методы ведения земельного кадастра.

Земельному кадастру в общем виде свойственны следующие операции:

1) учет земель;

2) описание земель;

3) оценка земель.

При учете определяются пространственное положение, размеры, состав земельных угодий и их качество. Описание включает выяснение и фиксацию естественно-исторических  и экономических свойств земли. Оценка дает определение ценности и доходности земли как средства производства.

Каждая из названных операций кадастра представляет собой ряд технических приемов. А все вместе они дают наиболее полную характеристику количества, качества, основных свойств и признаков земли, сравнительную ее ценность как объекта хозяйствования и обложения.

Вопрос о значении каждой операции при проведении кадастра в различные времена и в отдельных странах  ставился по-разному. В одних случаях в кадастре главное внимание  уделялось учету земель, в других – естественноисторическому или экономическому описанию их, в третьих – оценке или какому-либо сочетанию операций. Во всех случаях учет и оценка земель являются непременными составными частями земельного кадастра. Обязателен учет пространственного положения земель.

Необходимость в учете земель появляется с того момента, когда человек начал использовать их для получения пищи, то есть когда появилось земледелие. Развития земледелия и скотоводства требовало учета земель в первую очередь по характеру их использования (пашня, пастбище), то есть видам угодий.Рабовладельческое государство облагало крестьян огромными налогами, принуждало выполнять различного рода повинности.Значительные площади земель принадлежали государству. Поэтому при рабовладельческом строе проводится перепись и учет земель и землевладений, составляются планы и заводится специальная документация с указанием сведений о площадях земель и угодий. На определенном этапе развития рабовладельческого общества земли начинают учитывать по их качеству. Возникает потребность в сравнительной оценке качества земель. Таким образом, с появлением частной собственности на землю возникает необходимость в земельно-учетных данных для налогообложения. 

Земельный кадастр служил одним из важных средств поземельного обложения. Его данные принимались за основу при установлении размеров налога на земледельцев. С течением времени большое  значение приобретает правовая сторона кадастра. Он стал включать земельно - регистрационные сведения и был связан с оформлением права собственности на землю. К нему стали обращаться в целях  правового обеспечения земельной собственности и решения гражданских дел о границах землепользования. 

Земельный кадастр получает дальнейшее развитие и оформление как специальное мероприятие в условиях феодального способа производства, где укрепляется частная собственность феодалов на землю. При феодализме налогообложение было неравномерным в отношении отдельных категорий землевладений и земель. В условиях капиталистического строя земельный кадастр представляет собой сложное мероприятие, осуществляемое специальной земельно-кадастровой службой. Основные виды земельного кадастра в современном понятии этого мероприятия сложились при капитализме. Они различаются по предмету и приемам оценки земли в целях налогообложения.

Основное же назначение земельного кадастра остается прежним – обеспечение сведениями с целью изъятия государством части дохода, получаемого землевладельцами. Это обусловливается сущностью капиталистических земельных отношений.

С принятием этого закона с землей, как формой недвижимости, могут производиться различные операции, такие как: купля-продажа, обмен, дарение, ипотечные операции с залогом земельных участков и тому подобное. Государственный земельный кадастр представляет собой систему сведений о природном и хозяйственном положении земель Республики Казахстан, местоположении, размерах и границах земельных участков, их качественной характеристике, об учете землепользования и оценке земельных участков, иных необходимых сведений.

Земельный кадастр имеет большое значение для анализа хозяйственной деятельности, прежде всего эффективности использования земель сельскохозяйственными предприятиями.  Данные земельного кадастра имеют большое значение для правильного исчисления земельного налога, арендной платы, при установлении сумм возмещения ущерба при  изъятиях и т.п.

         В Казахстане земельный кадастр, проводится как государственное мероприятие. Государственный характер его, определяется его значимостью для решения общегосударственных задач (планирования народного хозяйства, управление единым земельным фондом, охрана прав землепользователей, землевладельцев, охрана и эффективное использование земель и т.д.). Государство определяет назначение, задачи, содержание, составные части и порядок его ведения. Оно устанавливает содержание земельно - кадастровых данных  и документации, формы и содержание кадастровой отчетности, контроль за ведением земельного кадастра и организацию выполнения кадастровых работ.

Анализ изменений основных методологических параметров государственного земельного кадастра РК

	Советский земельный кадастр 
	Формирующийся земельный

кадастр РК

	Объект земельного кадастра:

	Единицы учета и хранения информации ЗК:

	1.землепользование; 2.район (город); 3.область; 4.республика;
	1.земельный участок; 2.кадастровый квартал; 3.район (город); 4.область; 5.республика

	Цель земельного кадастра:

	Создание системы  сбора, обработки и накопления сведений о земле для обеспечения планирования, охраны и использования земельного фонда государства.
	Создание автоматизированной информационной системы и  банка информации для  управления земельными ресурсами.

	Задачи государственного земельного кадастра:

	Обеспечение:

-охраны принципов национализации земли;

-охраны государственной собственности на землю;

-ведения учета количества и качества земель;

- планирования народного хозяйства;

- разработки прогнозов, планов и проектов;

- осуществления землеустройства;

- ведения государственного контроля  использования и охраны земель;
	Обеспечение: 

- реализации инвестиционной и налоговой политики государства;

- осуществление принципа платности использования земли;

- разработку планов и проектов в области использования и охраны земель;

-осуществление землеустройства;

- защиты прав и разрешения земельных споров;

- свободной конкурентности земельного рынка;

- устойчивости землепользования;

- свободного предоставления кадастровой информации;  

- защиты земельных ресурсов;

-  государственного контроля  использования и охраны земель; 


Объектом государственного земельного кадастра является весь земельный фонд республики, включая и земельные участки в частной собственности.

            В  установленном постановлением Правительства Республики Казахстан (от 06.июня1996 г. №. 710) Порядке ведения государственного земельного кадастра в Республике Казахстан указано, что кадастр представляет собой систему сведений о природном, хозяйственном и правовом положении земель республики, местоположении, размерах, границах земельных участков, их качественной характеристике, об учете и оценке земельных участков, иных необходимых сведений. Кадастр является составной частью государственной системы кадастров и представляет собой систематизированный свод сведений о состоянии, использовании и охране земельных ресурсов Республики Казахстан, постоянно обновляемых в процессе его ведения.

Формирование сведений кадастра обеспечивается проведением топографо-геодезических, аэрокосмических, картографических, землеустроительных, инвентаризационных, почвенных, геоботанических, оценочных и иных обследований и изысканий.

       Единицей учета и хранения, данных формирующегося земельного кадастра является земельный участок, выделенный в замкнутых границах, закрепленный в установленном порядке за субъектами земельных правоотношений, наряду с которым  применяются и другие единицы учета - земельно-кадастровый квартал,  район (город), область. Переход на новую единицу учета - земельный участок - является важным отличием от принятого порядка учета в советском кадастре, где основной единицей учета являлось землепользование.

      В современном кадастре, на основе применения компьютерных технологий,  для каждого земельного участка фиксируются физические характеристики, позволяющие однозначно выделить его в пространстве, определить размеры и местоположение, а также стоимостная оценка (цена земли). 

 Накопление данных производится на уровне соответствующих административных районов, где фиксируется и хранится информация о кадастровом номере участка, наименовании физического или юридического лица - субъекта прав на земельный участок, актах исполнительных органов и других документах, местонахождении и размере, оценочной стоимости земельного участка, целевом назначении, делимости и неделимости, сервитутах, ограничениях по его использованию. Эти данные систематизируются по формам собственности, категориям земель, по районам, области, городу и республике в целом, собираются, обрабатываются и хранятся как на бумажных, так и на магнитных носителях.

Анализ показал, что изменились цель и задачи земельного кадастра. Так, сейчас основными целями земельного кадастра являются создание многофункциональной автоматизированной информационной системы и единого банка информации о земле для обеспечения государственного регулирования земельных отношений и управления земельными ресурсами. Изучение показало, что в связи с этим  коренным образом изменились и задачи системы государственного земельного кадастра в Казахстане.

Основными задачами формирующейся системы земельного кадастра РК, являются следующие: обеспечение государственного регулирования земельных отношений; обеспечение реализации инвестиционной и налоговой политики государства; осуществление принципа платности использования земли; определения нормативной базы налогообложения, оценки земли, рыночных цен на земельные участки, ведения операций с землей; защиты права частной собственности  на земельные участки и права землепользования государственных и негосударственных субъектов правоотношений; обеспечения устойчивости землепользования, разрешения земельных споров путем государственной регистрации прав и обеспечения кадастровой документации и  информацией; обеспечение  конкурентности земельного рынка и другие.

2. Назначение, задачи и характеристика земельного кадастра в Республике Казахстан

В силу того, что земля в Казахстане находится в собственности государства, как и все другие природные ресурсы, государству необходимы сведения о природном, правовом, хозяйственном положении земель единого республиканского земельного фонда.

Рациональное и эффективное использование земельных ресурсов - проблема народнохозяйственной важности. Она означает оптимальное распределение земли между отраслями народного хозяйства, максимальное получение необходимой обществу сельскохозяйственной продукции, сохранение и систематическое повышение плодородия почвы. Решение этой проблемы вызывает необходимость проведения земельного кадастра в полном его объеме. Данные кадастра и в первую очередь земельно - регистрационные используются государством не только в интересах дальнейшего совершенствования управления земельными ресурсами, но и в целях осуществления и охраны государственной собственности на землю, а также охраны прав землепользователей и землевладельцев. Поэтому сведения земельного кадастра имеют важное не только экономическое (хозяйственное), но и правовое значение. 

Земельный кадастр имеет большое значение для анализа хозяйственной деятельности и прежде всего эффективности использования земель сельскохозяйственными предприятиями. В этой связи возникает необходимость не только в учете размеров и состояния сельскохозяйственных угодий, но и в сравнительной оценке их производительности, с точки зрения эффективности производства отдельных культур. Данные земельного кадастра имеют большое значение для правильного исчисления земельного налога, арендной платы, при установлении сумм возмещения ущерба при изъятиях и т.п.

  Цели и назначение земельного кадастра в Казахстане определяют его задачи и содержание. Единство системы кадастра, в свою очередь, обусловливают необходимость единства методов и соответствующего порядка его ведения на всех уровнях, начиная с каждого отдельного земельного участка и кончая  государством в целом. Земельному кадастру присущи как общие черты. Характерные для всей системы народнохозяйственного учета, так и ряд специфических особенностей,  обусловленных спецификой его объекта (земли). Поскольку организация единой системы государственного учета является функцией высших органов государственного управления, поэтому содержание и порядок ведения земельного кадастра устанавливаются этими органами.

Государство определяет назначение, задачи, содержание, составные части и порядок его ведения. Оно устанавливает содержание земельно - кадастровых данных  и документации, формы и содержание кадастровой отчетности, контроль за ведением земельного кадастра и организацию выполнения кадастровых работ. Государственный земельный кадастр должен давать полную количественную и качественную характеристику этого фонда и содержать совокупность достоверных и необходимых сведений о природном, хозяйственном и правовом положении земель.

В соответствии с земельным кодексом в Казахстане государственный земельный кадастр состоит из следующих составных частей - регистрация земельных участков, учет земель и землепользования, качественная характеристика земли, оценка земельных участков и АИС ГЗК. Между этими составными частями кадастра, как целостной системы, существует определенная связь и логическая последовательность осуществления. 

       Поскольку единый государственный земельный фонд - объект государственной собственности - земельные участки предоставляются государством на правах пользования и владения, то всякое использование земли должно быть юридически оформлено, а сами земельные участки как определенная территория и недвижимость, должны быть зарегистрированы в установленном порядке. Эту функцию выполняет государственная регистрация земельных участков. Ее данные служат основанием для использования определенной площади земли конкретным физическим или юридическим лицом. При учете земля характеризуется по ее размеру, пространственному положению, качественному состоянию и использованию. Данные регистрации при учете служат основанием для записи размеров земельных участков каждого конкретного пользователя (арендатора) или собственника. Свободные земли государственного запаса учитываются по их местонахождению, как отдельно расположенные земельные массивы.

  При учете определяют и фиксируют не только количественные, но и качественные показатели земли как природного ресурса и средства производства. Но так как природные свойства почв имеют неодинаковое значение, возникает необходимость их сравнительной оценки, то есть проведения бонитировки почв. Сведения регистрации и учета земель служат исходной информацией при бонитировке почв отдельных участков, их качественной оценке и учете. Качество земли зависит не только от природных факторов, но и экономических условий, поэтому возникает необходимость в экономической, а в новых условиях в денежной оценке земли, как средства производства.

 Данные этой оценки основываются на регистрационно - учетных  сведениях. Такова связь и последовательность осуществления земельного кадастра как целостной системы. В свою очередь, каждая из частей кадастра имеет конкретное назначение и содержание, определенные методы и способы ведения. Каждая из них в определенных условиях может проводиться и самостоятельно.  

  Земельный кадастр в зависимости от характера и объема выполняемых работ разделяется на два вида - основной (первичный) и текущий (последующий). Задача основного кадастра - первоначальное получение сведений о природном, правовом и хозяйственном положении земель, подлежащих кадастрированию территорий (земельного участка, района, области). На основании таких сведений производится первичная запись в документах государственного земельного кадастра. Таким образом, в результате проведения основного кадастра получают сведения о размерах земельного фонда страны, распределении его по основным категориям земель и их оценку. Основной земельный кадастр, как правило, связан с проведением большого объема работ по съемкам, обследованиям, описанию и оценке земель. 

Состав, виды и функциональные блоки 

земельного кадастра

	Советский земельный кадастр 
	Формирующийся земельный кадастр РК

	Виды земельного кадастра:

	Основной (первичный) и текущий
	Основной (первичный) и текущий

	Составные части:

	1.регистрация землепользований;

2.учет земель;

3.бонитировка почв;

4.экономическая оценка земли;
	1.регистрация земельных участков;

2.учет земель и землепользования;

3.качественная характеристика земель;

4.оценка земельных участков;

5.автоматизированная информационная система (АИС ЗК) - единый республиканский банк информации о земле (ЕРБИЗ);

	Функциональные блоки:

	1.правовой;

2.многофункциональный;

3.экономический;
	1.правовой;

2.многофункциональный;

3.финансовый;

4.информационный (АИС ЗК), (ЕРБИЗ);


     Задачей текущего земельного кадастра  и учета является выявление и внесение в земельно-кадастровые документы сведений об изменениях, в распределении, качественном состоянии и использовании земель и внесение сведений об образуемых  новых земельных участках. Всякого рода незаконные действия в виде самовольного захвата, передачи земель, перевод ценных угодий в менее ценные и другие, в земельно-кадастровой документации не отражаются, а принимаются меры по их устранению. Таким образом, как основной, так и текущий земельный кадастр позволяют получить не только сведения о земельном фонде страны, но и своевременно осуществлять контроль за использованием земель, охранять государственную и частную собственность на землю. Между основным и текущим кадастром существует связь. Первый дает полную характеристику земель, создает основу для ведения второго и определяет сферу его деятельности. Второй, обновляя и дополняя сведения первого, систематически поддерживает данные первого на уровне современности.

Также, все большее значение приобретает в формирующейся системе земельного кадастра автоматизированная информационная система земельного кадастра, являющаяся одновременно единым республиканским банком информации о земле.

        Земельно - кадастровая документация подразделяется на текстовую и планово-картографическую. Текстовая, имеет форму книг, карточек, ведомостей, списков, пояснительных записок и пр. Планово - картографические документы дают графическое изображение земельных участков территорий. К ним относятся планы, карты, картограммы и пр. Специфика земельного кадастра в сравнении с другими видами учета состоит в том,  что ведение его возможно лишь на основе планово- картографического материалов. Это обусловлено характером и особенностью объекта. В настоящее время ведение земельного кадастра в Казахстане переводится на автоматизированную систему, все сведения заносятся в компьютер, для хранения и работы с информацией имеются специальные программы, картографический материал также заносится в компьютер и выдается в виде электронной  (цифровой) карты.

           Для получения сведений и заполнения кадастровой документации используются данные первичных документов. К ним относятся материалы съемок и обследований, корректировки планов, данные инвентаризации, проектов землеустройства, лесоустройства, мелиорации и пр.  При земельном кадастре ведется также специальная отчетная документация. Она, как правило, является текстовой, в качестве приложения к ней могут быть различные картографические материалы, диаграммы и т.п. 

             Для современного земельного кадастра характерна его многофункциональность, что обусловлено сложностью задач, специфичностью объекта. Многофункциональный блок земельного кадастра содержит совокупность сведений, характеризующих земельный участок (плодородие, почвенный и растительный покров, геоморфология и гидрология, местоположение, экологическое состояние и т.д.), учет земель качественный и количественный. В основе многофункционального блока  находится ведение автоматизированной информационной системы земельного кадастра, обеспечивающей накопление, хранение и выдачу информации кадастра, включая электронные карты земельных участков, кварталов, районов, городов и других населенных пунктов, областей и республики, составление и выдачу земельных отчетов.   

              Основу правового блока земельного кадастра составляют система выдачи и последующей регистрации правоудостоверяющих документов о праве на земельный участок и постоянного обновления всех сведений, касающихся прав на землю. Кроме этого большое значение имеют для дальнейшего использования участка, установление делимости и неделимости его, а также ограничения и обременения, такие как сервитут и другие. Наряду с этим, к этому блоку можно отнести работы и действия по согласованию отводов, изъятию участков для государственных надобностей и по решению суда, где также применяются правовые механизмы. 

     Финансовый блок земельного кадастра ведется с целью обеспечения оценки земель для определения размеров платежей за землю, ипотечного кредитования, продажи земельных участков и прав землепользования, определения ущерба при изъятиях и нарушении земель и других случаях. 

   3. Принципы  ведения земельного кадастра.

В установленном постановлением Правительства Р.К Порядке ведения государственного земельного кадастра в Республике Казахстан указано, что кадастр представляет собой систему сведений о природном, хозяйственном и правовом положении земель республики, местоположении, размерах, границах земельных участков, их качественной характеристике, об учете и оценке земельных участков, иных необходимых сведений. Земельный кадастр является составной частью государственной системы кадастров и представляет собой систематизированный свод сведений о состоянии, использовании и охране земельных ресурсов Республики Казахстан, постоянно обновляемых в процессе его ведения.

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

Переход на новую единицу учета - земельный участок - является важным отличием от принятого порядка учета в советском кадастре, где основной единицей учета являлось землепользование. Это вызвано тем, что в результате проводимой земельной реформы субъектами владения и пользования землей стали не только государственные юридические лица, а прежде всего граждане и негосударственные юридические лица. В связи с этим вместо  основной базовой единицы земельного учета в советское время – землепользование -  в новых условиях более целесообразно применение в качестве базовой единицы учета – понятия земельный участок, наряду с которым  применяются и другие единицы учета –земельно-кадастровый квартал, землепользование, землевладение, район, область.

 В кадастре для каждого земельного участка фиксируются физические характеристики, позволяющие однозначно выделить его в пространстве, определить размеры и местоположение, а также стоимостная оценка (цена земли). Сведения о земельных участках соотносятся с земельно-кадастровыми картами, на которых отражаются его кадастровый номер, местонахождение, границы, текстовые описания. Накопление данных производится на уровне соответствующих административных районов, где фиксируется и хранится информация о кадастровом номере участка, наименовании физического или юридического лица- субъекта прав на земельный участок, актах исполнительных органов и других документах, местонахождении и размере, оценочной стоимости земельного участка, целевом назначении, делимости и неделимости, сервитутах, ограничениях по его использованию. Эти данные систематизируются по формам собственности, категориям земель, по районам, области, городу и республике в целом.

        Основными принципами земельного кадастра являются следующие:
Единство системы земельного кадастра.  Это означает, что он должен вестись на единой методической основе по единой системе. В основу его должны быть положены научно обоснованные показатели, характеризующие единый государственный земельный фонд в природном, хозяйственном и правовом отношениях. При этом в системе кадастра должна быть определенная согласованность, во-первых, в содержании и последовательности осуществления его составных частей, во-вторых, в постановке земельного кадастра, содержании сведений и способах их получения в отдельных его звеньях (предприятие, район, область, республика), в-третьих, в содержании земельнокадастровой документации, начиная от низшего и кончая высшим звеном. Основываясь на единстве, эта система должна отражать зональные особенности в состоянии и использовании земель.

Достоверность сведений земельного кадастра означает, что они должны быть объективными, то есть точно отражать фактические размеры, распределение и качественное состояние земельных ресурсов. При земельном кадастре необходимо применять такие способы регистрации земельных участков, изучения, учета и оценки земель, которые бы обеспечивали получение сведений о природном, хозяйственном и правовом положении земель с точностью, необходимой для решения производственных и других задач, связанных с использованием земель. Земли классифицируются по угодьям в зависимости от их использования и состояния. Достоверность характеризуется степенью соответствия кадастровых сведений фактическим размерам, качественному состоянию и использованию земель. Это требование может быть выполнено лишь при использовании современных методов съемок и обследований земель на местности.

Полнота сведений земельного кадастра. Земельный кадастр должен содержать всю совокупность необходимых сведений о природном, хозяйственном и правовом положении земель без лишней их детализации. Из этого принципа следует, что степень детализации кадастровых сведений и содержание его документации зависят от того, где он проводится (район, область, республика).

Охват кадастром всех земель единого государственного земельного фонда. Для получения точных и полных сведений о размерах, состоянии и использовании земельного фонда необходимо учитывать все земли, независимо от того, используются ли они фактически и кому они предоставлены в момент проведения кадастра.

Непрерывность земельного кадастра. Все изменения в земельном фонде (трансформация угодий, отводы земель, передачи участков, освоение новых участков и пр.) необходимо учитывать и отражать в кадастровой документации. В зависимости от характера изменений одни сведения (учетные, регистрационные) систематически отражаются по мере того как они произошли, другие (оценочные) – периодически обновляются в сплошном или выборочном порядке. Таким образом, обеспечивается непрерывность ведения земельного кадастра и поддержание его данных на уровне современности.

Документальность земельного кадастра. Этот принцип означает, что получение и запись сведений о природном, хозяйственном и правовом положений земель должны проводиться только на основании соответствующих документов и материалов. Так, при регистрации земельных участков исходят из решений соответствующих государственных органов или нотариально удостоверенных документов по сделкам с ними. При учете и оценке земли важное значение имеют материалы съемок и обследований.

Наглядность, ясность и  доступность кадастровых данных. Материалы и сведения земельного кадастра должны быть максимально наглядны и доступны для физических и юридических лиц при решении различных хозяйственных, правовых и других вопросов использования и охраны земель. Наглядность, ясность и доступность достигаются не только путем рационального и удобного расположения материалов в кадастровой документации, но и применением различных картографических материалов и компъютерной технологии сбора, анализа, обработки, хранения и выдачи кадастровой информации, включая электронные карты и планы, картограммы, диаграммы и пр.

Экономичность земельного кадастра. Применение современных методов измерений и обследований, а также компъютерной техники обеспечивает получение необходимых сведений и поддержание их на уровне современности при минимуме затрат. Использование материалов аэрофотосъемки и аэрокосмической съемки позволяет получить обширную информацию о всей территории страны, учесть текущие изменения в распределении, состоянии и использовании земельного фонда в сжатые сроки.
Централизованное государственное руководство земельным кадастром. Такое централизованное руководство позволяет обеспечить проведение кадастровых работ по единой методике и получить достоверные, сопоставимые данные по стране о состоянии и использовании земельного фонда. В Республике Казахстан руководство государственным земельным кадастром, его ведение возложено на Агентство по управлению земельными ресурсами и его территориальные органы. Агентство по управлению земельными ресурсами руководит работами по регистрации землепользований, землевладений, государственному учету земель и другими земельнокадастровыми работами. Оно разрабатывает и утверждает инструкции и методические указания по проведению почвенных и геоботанических обследований, по составлению планово-картографических материалов, по регистрации, учету земель и их оценке. Агентство обеспечивает систематизацию, изучение и хранение данных о наличии земель и распределении их по категориям, угодьям и землепользователям, а также издание подлежащих опубликованию земельнокадастровых материалов.

        Проведение земельнокадастровых работ наряду с территориальными органами Агентства осуществляют различные предприятия и организации землеустроительной службы республики, некоторые виды работ в настоящее время выполняются и негосударственными кадастровыми фирмами и бюро.

        Предприятия, организации и учреждения ежегодно представляют в установленные сроки в соответствующие районные, городские органы отчеты по установленной форме о происшедших изменениях в составе земель. Централизованное руководство и контроль со стороны Агентства по земельному кадастру в масштабе всей республики обеспечивает единство его системы и методики. 

Вопросы к разделу:

1.Назовите основные задачи земельного кадастра.

2.Что является единицей учета и хранения данных земельного кадастра ?

3.Дайте определение земельного участка.

4.Кем установлен Порядок ведения государственного земельного кадастра?

5.Что представляет собой система земельного кадастра в РК?

6.Что является объектом государственного земельного кадастра в РК?

7.Кто устанавливает содержание земельнокадастровой документации, данных, форм, содержание отчетности?

8.Кто осуществляет ведение земельного кадастра?

Тема: Составные части земельного кадастра. Понятие о регистрации земельных участков и учете земель. Роль и значение дисциплины среди других наук.

1. Составные части земельного кадастра. В  Казахстане государственный земельный кадастр состоит из следующих составных частей - регистрация земельных участков, учет земель и землепользования, качественная характеристика земли, оценка земельных участков и АИС ГЗК. Между этими составными частями кадастра, как целостной системы, существует определенная связь и логическая последовательность осуществления. 

       Поскольку единый государственный земельный фонд - объект государственной собственности - земельные участки предоставляются государством на правах пользования и владения, то всякое использование земли должно быть юридически оформлено, а сами земельные участки как определенная территория и недвижимость, должны быть зарегистрированы в установленном порядке. Эту функцию выполняет государственная регистрация земельных участков. Ее данные служат основанием для использования определенной площади земли конкретным физическим или юридическим лицом. При учете земля характеризуется по ее размеру, пространственному положению, качественному состоянию и использованию. Данные регистрации при учете служат основанием для записи размеров земельных участков каждого конкретного пользователя (арендатора) или собственника. Свободные земли государственного запаса учитываются по их местонахождению, как отдельно расположенные земельные массивы.

  При учете определяют и фиксируют не только количественные, но и качественные показатели земли как природного ресурса и средства производства. Но так как природные свойства почв имеют неодинаковое значение, возникает необходимость их сравнительной оценки, то есть проведения бонитировки почв. Сведения регистрации и учета земель служат исходной информацией при бонитировке почв отдельных участков, их качественной оценке и учете. Качество земли зависит не только от природных факторов, но и экономических условий, поэтому возникает необходимость в экономической, а в новых условиях в денежной оценке земли, как средства производства.

 Данные этой оценки основываются на регистрационно - учетных  сведениях. Такова связь и последовательность осуществления земельного кадастра как целостной системы. В свою очередь, каждая из частей кадастра имеет конкретное назначение и содержание, определенные методы и способы ведения. Каждая из них в определенных условиях может проводиться и самостоятельно.  

  Земельный кадастр в зависимости от характера и объема выполняемых работ разделяется на два вида - основной (первичный) и текущий (последующий). 

         Изменившиеся, в результате развития земельных отношений в РК, условия действия системы земельного кадастра: 1) наличие разных форм собственности и землепользования; 2) резко возросшее число собственников и землепользователей; 3) переход к единице учета - земельный участок; 4) приравнивание земли к недвижимости; 5) введение права собственности на землю и права землепользования (аренды) в рыночный оборот; 6) введение платности землепользования; 7) необходимость охраны права государственной и частной собственности и права землепользования. 

          Эти особенности обусловливают необходимость формирования новой системы земельного кадастра. При этом, крайне важно, признать необходимость централизованного государственного руководства земельным кадастром, то есть ведение земельного кадастра - это функция государственных органов, финансировать эти работы должно государство. В отношении составных частей и их функций отметим, что их характеристики и содержание изменились, так возросли функции земельного кадастра в отношении правовых вопросов распределения, предоставления, изъятия земельных участков, так как государственная земельная регистрация должна обеспечивать гарантии охраны прав субъектов земельных правоотношений. Учет земель, сохранив свои важные задачи и основные методические приемы, в настоящее время усложняется, переводится на автоматизированные методы сбора, анализа и хранения информации. 

        Большие изменения происходят в фискальном (налоговом) блоке земельного кадастра, обеспечивающем государственные органы достоверной информацией о стоимости тех или иных земельных участков, ценовом зонировании, сборе, анализе и хранении информации о рыночных сделках с землей, обеспечении земельного налогообложения. В формирующемся земельном кадастре большое место отводится автоматизированной системе земельного кадастра (АИС ЗК), одновременно выполняющей функции единого банка информации о земле (ЕРБИЗ), эта часть кадастра постепенно формируется в республике на разных уровнях. В целом в республике идет формирование современной многофункциональной  автоматизированной системы государственного земельного кадастра, на основе сложившейся ранее системы советского земельного кадастра и введения новых функциональных частей и автоматизации кадастровых работ.

          Кадастровая документация разделяется на основную и вспомогательную. Основными земельно-кадастровыми документами, предусмотренными постановлением Кабинета Министров Р.К. «О порядке ведения государственного земельного кадастра», являются земельно - кадастровое дело земельного участка, Государственная земельно-кадастровая книга района (города) и земельно-кадастровая карта земельного участка, квартала, района. 

        Для получения сведений и заполнения кадастровой документации используются данные первичных документов. К ним относятся материалы съемок и обследований, корректировки планов, данные инвентаризации, проектов землеустройства, лесоустройства, мелиорации и пр. Первичные документы имеют важное значение, так как от их полноты и точности в значительной мере зависит точность и достоверность данных земельного кадастра. При заполнении основной документации большое значение имеют документы, являющиеся юридическим основанием записи соответствующих данных. К ним относятся постановления Кабинета Министров РК, решения исполнительных органов (областных, районных, городских, поселковых, аульных). При земельном кадастре ведется также специальная отчетная документация. Она, как правило, является текстовой, в качестве приложения к ней могут быть различные картографические материалы, диаграммы и т.п. 

         Виды кадастровых документов, материалов, работ, обследований, изысканий, действий необходимых для ведения отдельных частей земельного кадастра :

1. Регистрация земельных участков – законодательные и нормативные документы, порядок предоставления и оформления прав на земельные участки, формы документов, отвод земель, установление границ, площадей, состава угодий, делимости, обременений и других ограничений в использовании, картографические работы и другие.

2. Учет земель – данные регистрации, учетная и отчетная документация, картографические материалы, данные бонитировки, оценки земель, ведение учета по земельным участкам, категориям земель, видам земельных угодий, субъектам права и т.п.

3. Оценка земель – зонирование земель, методика бонитировки почв, оценки земель, данные учета земель, материалы почвенных, геоботанических и др. обследований и изысканий, картографические материалы, материалы бонитировки почв и оценки земель по областям, районам, землепользованиям.

4. Автоматизированная система земельного кадастра ( АИС ЗК ) – обеспечение компьютерной техникой, обучение персонала, программное обеспечение всех видов кадастровых работ.

Составные части земельного кадастра.

	Государственный земельный кадастр



	Автоматизированная информационная система земельного кадастра ( аис зк )

	Регистрация земельных участков, учет земель (количественный и качественный), оценка земель (бонитировка почв, экономическая и стоимостная оценка земель)


     Для современного земельного кадастра характерна его многофункциональность, что обусловлено сложностью задач, специфичностью объекта, поэтому считаем правильным, в составе государственного земельного кадастра Республики Казахстан выделить следующие взаимоувязанные блоки: 1) правовой; 2) финансовый; 3) многофункциональный; 

2. Понятие и регистрации земельных участков и учете земель.

       Регистрация земельных участков, являясь составной частью земельного кадастра, выступает в качестве юридического мероприятия по оформлению прав пользования и владения конкретным земельным участком и внесения записей в соответствующие государственные документы. В условиях Казахстана она носит государственный характер. Она направлена на охрану и укрепление государственной и частной собственности на землю и прав на пользование земельными участками. Земельно-регистрационным данным придается юридическая сила. В системе кадастра в ее задачу также входит сбор, систематическое хранение и обновление сведений о правовом и хозяйственном положении земель.

       Регистрации земельных участков предшествует юридическое оформление, закрепление установленных границ участков на местности, определение площадей земельных участков и составление соответствующих планов. Эти работы выполняются в порядке землеустройства (межхозяйственного). Регистрация земельных участков проводится одновременно с  учетом земель.

Для осуществления охраны землепользования и землевладения надо располагать сведениями о том, кто является землепользователем или землевладельцем и на какую конкретно территорию распространяется их право пользования и владения. Регистрация землепользований и землевладений охватывает круг вопросов, связанных с оформлением прав пользования и права собственности конкретными земельными участками и записью данных о них в соответствующих документах (земельно-кадастровых книгах и магнитных носителях АИС ЗК). Она содержит сведения о правовом положении земельных участков. 

       Основанием для регистрации  землепользования является решение  соответствующего государственного органа о предоставлении земельного участка юридическому или физическому лицу на соответствующие цели на основании предусмотренных законом необходимых документов, а также предоставленных документов о перенесении в натуру землеустроительного проекта  и закреплении границ участка на местности. После оформления государственной регистрации землепользователю или собственнику выдают документ (государственный акт установленной формы) на право пользования или право собственности на земельный участок вместе с планом этого участка. В решениях о предоставлении земельных участков указывается, для какой цели они отводятся и основные условия пользования землей. 

      При предоставлении земель в пользование приоритет предоставляется сельскохозяйственным землепользователям. В документе на право пользования или право собственности также указывается целевое назначение участка, делимость или неделимость, сервитуты и другие обременения и ограничения.

      В пользование или владение гражданам и юридическим лицам могут быть предоставлены один или несколько отдельно расположенных земельных участков, которые представляют единое землепользование, поскольку право имеет один субъект, имеющий определенные права и обязанности по пользованию, владению всей этой земельной территорией. Землепользование или землевладение в виде конкретного земельного участка подлежит государственной юридической регистрации, то есть оно, как и любой объект недвижимости, должно быть внесено не только в земельнокадастровые книги, но и пройти государственную регистрацию в соответствующих органах.

       Регистрация земельных участков подразделяется на основную (первичную) и текущую (последующую). При первичной регистрации производятся работы по оформлению новых земельных участков (землепользований и землевладений), систематизации и внесению соответствующих сведений в земельно-регистрационные документы.. Работы по оформлению всех законно происходящих изменений и внесение соответствующих уточнений в первичные регистрационные данные и документы осуществляются в порядке текущей регистрации землепользований. Таким образом, обеспечивается поддержание земельно-регистрационных данных на уровне современности..

       В республике государственная регистрация земельных участков сложилась в определенную систему. 

         В отличие от учета земель, регистрация земельных участков охватывает не весь единый государственный земельный фонд, а лишь ту его территорию, которая предоставлена в пользование и собственность. Ее не ведут на свободных землях государственного запаса. Земельно-регистрационные сведения используются также при  оценке земель. В новых условиях неизмеримо возросло значение регистрационных данных для усиления охраны права собственности и права землепользования, при проведении операций с земельными участками, в случаях изъятия земель в государственных надобностей, при решении земельных споров и т.п.

         Учет земель, являясь составной частью земельного кадастра, представляет собой один из видов народнохозяйственного учета. Специфика методов его ведения обусловлена особенностями объекта - земли как средства производства и недвижимости. В отраслях народного хозяйства земля используется для различных целей и соответственно этому производится ее учет. Земля учитывается как место размещения жилых построек, промышленности, сельского и лесного хозяйства, предприятий транспорта, учреждений культуры, здравоохранения, военных организаций и учреждений и т.п.

       В некоторых отраслях производства (сельское и лесное хозяйство), кроме учета земли как операционного базиса, необходим учет ее как производительной силы, как главного средства производства. Это обусловливает необходимость в получении специальных сведений об использовании  и качественном состоянии земель. К ним относятся, прежде всего, данные о составе и качестве сельскохозяйственных угодий.

       Для количественного отражения и качественной характеристики земель в земельном учете применяются натуральные измерители. Учет направлен на получение, обработку, анализ и хранение сведений о количестве, качестве и хозяйственном использовании земель, необходимых для рационального использования и охраны земельного фонда республики. При решении общегосударственных задач учет земель выступает как государственное мероприятие. Поэтому государство определяет задачи, содержание и порядок его ведения. Оно устанавливает: содержание земельно-учетной информации и методы ее получения; формы и содержание учетной и отчетной документации; сроки представления отчетности; органы  осуществляющие учет. Установленный порядок учета является обязательным на всей территории республики. 

       Объектом государственного учета является весь единый земельный фонд республики Казахстан. Государственный учет земель представляет собой определенную систему, которая включает учет количества и качества земель.  Учет ведется по фактическому состоянию и использованию земель на основе доброкачественных планово-картографических материалов. Учету подлежит весь земельный фонд в разрезе административно- территориальных единиц, категорий земель и землепользователей, землепользований и угодий, нами предлагается следующая схема классификации (Рис.19). Качество земельных угодий определяется по качеству почв, рельефу, составу травостоя, мелиоративному состоянию и т.п. 

       Поскольку объектом государственного учета земель является весь государственный земельный фонд, то учету подлежат все земли, входящие в его состав, независимо от того, в чьем пользовании и ведении они находятся, используются они или нет на данный момент. 

	Земельный фонд Республики Казахстан

	Земельно-кадастровые единицы
	Кадастровые учетные элементы

	Земельный участок
	Земельные угодья

	Кадастровый квартал
	Природный контур (участок)

	Район (город)
	Парцеллы 

	Область
	Фации

	Республика
	Поливные участки

	
	Экологически однородные участки


Классификация земельно-кадастровых единиц и элементов при учете земель

                   Земельные ресурсы при учете можно классифицировать). Важно также установить согласованность по времени получения и записи соответствующих учетных сведений. Ясность и доступность данных учета облегчает практическое использование его результатов. Земельно-учетные сведения следует показывать не только в текстовой документации, но и обязательно отражать на планово-картографической основе, что значительно облегчилось с введением учета на магнитных носителях с использованием компьютерной технологии, позволяющей хранить и выдавать информацию (цифровые таблицы, текст, графики, диаграммы, картограммы и электронные карты). 

	Земельный фонд Республики Казахстан

	Классификационные признаки:

	- Административно-территориальная принадлежность

	- категории земель

	- субъекты земельных правоотношений

	- виды собственности и землепользования

	- виды земельных угодий

	- качественное и экологическое состояние

	- правовой режим


Классификация земельных ресурсов  при учете земель

          В зависимости от задач, содержания и специфики работ земельный учет, подразделяется на основной (первичный) и текущий (последующий). Эти два вида учета взаимосвязаны между собой и представляют определенные этапы единого процесса земельного учета. 
Составной частью земельного учета является инвентаризация земель, которая представляет собой единовременное учетное мероприятие. Ее проводят по мере необходимости с целью выявления соответствия данных, имеющихся в кадастровой документации, натуре (местности).

3.Связь земельного кадастра с отдельными видами учета, роль  изучаемой дисциплины.

Земельный кадастр имеет тесную связь с отдельными видами народнохозяйственного учета, так как они тоже относятся к функции хозяйственного управления и направлены на осуществление процесса наблюдения, сбора, обработки и анализа информации для качественного отображения и качественной характеристики процессов в целях контроля и воздействия на их развитие. Для количественного отражения в народнохозяйственном учете, как и в земельном кадастре, применяются соответствующие измерители (натуральные, трудовые, стоимостные), абсолютные и относительные величины. Регистрация прав на землю- новое правовое явление, которое еще не подвергалось глубинному исследованию. А проблем, возникающих в связи с указанной регистрацией, предостаточно. Практика показывает, что нередко оспариваются чьи-то права на землю, и именно тогда большое значение имеет наличие факта государственной регистрации земель и их учета.       Задачи  изучения дисциплины – освоение методики количественного и качественного учета земель, ведения работ и методики их выполнения по регистрации прав на земельные участки.

         Студенты по  данной дисциплине изучают теоретические основы земельного кадастра, земельных отношений в Казахстане, особенности основных работ по регистрации и учету земельных участков, основные правоустанавливающие земельно-регистрационные документы, их содержание, порядок и методику их оформления и регистрации. Большое место занимает,  изучение количественного и качественного учета земель всех категорий, видов собственности и землепользования, ведение его в Республике Казахстан, методика присвоения кадастровых номеров для целей регистрации, автоматизация регистрации и  учета земель.В результате изучения дисциплины студент должен уметь:вести учет земельных участков, для целей регистрации, составлять   земельный отчет, схемы зонирования земель, для целей налогообложения и других сделок  с землей, допустимых земельным  и иным законодательством.

1. Назовите составные части и виды земельного кадастра.

     2. Назовите принципы земельного кадастра.

     3. Что такое регистрация земельных участков?

     4. Что такое учет земель?

     5.Назовите содержание основного учета.

     6. Назовите содержание текущего учета.

     7.Назовите виды земель - кадастровой документации.

     8.На каких уровнях ведется земельнокадастровая документация и отчетность?

Тема: Методы и способы  получения данных, обработка и анализ исходной  информации для ведения учета земель

1.
Съемки и обследования, применяемые для ведения составных частей  земельного кадастра

В процессе осуществления земельного кадастра собирают, изучают и анализируют различного рода информацию, характеризующую правовое положение, природное и хозяйственное состояние и использование земель единого земельного фонда страны. Достоверность и полнота этой информации зависят от способов ее получения. Для этих целей применяют известные в народнохозяйственном учете приемы, а также специфические способы, присущие только земельному кадастру и в первую очередь графический. Последний является основой для получения достоверной информации. Сущность его состоит в том, что земля как объект кадастра характеризуется, прежде всего, пространственными размерами и положением. Для количественного и качественного ее выражения необходимо соответствующее измерение учитываемых характеристик в пространстве, что требует, прежде всего, осуществления измерительных действий, то есть проведения специальных  съемок и обследований на местности. На основании полученных результатов на бумаге графическим способом в соответствующем масштабе создают подобие данной местности, то есть планово-картографический документ (план, карта).

В зависимости от того, какие характеристики показаны на этих планах (картах), они подразделяются  на виды: например, почвенные, геоботанические и др. Могут быть комплексные  планово-картографические материалы, на которых отображается совокупность сведений, необходимых для  земельного кадастра (земельно-кадастровая карта). В зависимости от содержания, нагрузки, размеров кадастрируемых территорий (землепользование, территория района, область и т.п.) масштаб планов (карт) может быть различный.

Планово-картографические материалы  получают в результате проведения съемок. Картирование территории для целей земельного кадастра основывается на соответствующих методах геодезии и картографии. Планово-картографические материалы должны всегда соответствовать современному уровню. Для этих целей проводится их корректировка, которая заключается в выявлении на местности и нанесении на планы (карты) изменений, происшедших в состоянии и использовании земель.

К планово-картографическим материалам земельного кадастра предъявляются определенные требования. Они должны содержать все элементы местности, характеризующие пространственное положение, качественное состояние и использование земель. Все элементы местности отражаются на плане с достаточной точностью и полнотой.

Съемки подразделяются на следующие виды: наземная, аэрофотосъемка, аэрокосмическая. Наземная съемка (теодолитная, мензульная и др.) применяется на небольших площадях, на которые не имеется материалов аэросъемки. Она находит применение при учете текущих изменений в составе и использовании земель.

Широкое применение в настоящее время при земельном кадастре находит аэрофотосъемка. Она позволяет  в сравнительно сжатые сроки получить на всю территорию страны необходимый плановый материал с детальным отражением всех  элементов местности, характеризующих состояние и использование земель. При кадастре используются различные виды плановых материалов аэрофотосъемки (аэрофотоснимки, фотопланы и т.п.). Материалы аэрофотосъемки применяются и при учете небольших по площади землепользований, в частности приусадебных. При учете земель отдельных землепользователей используются фотопланшеты  и фотопланы землепользований. Их масштабы могут быть различными в зависимости от размеров землепользований, контурности угодий и т.п.   

В настоящее время появилась реальная возможность всестороннего изучения земельных ресурсов с помощью аэрокосмических методов, в частности многоспектральной  съемки в оптическом и инфракрасном диапазонах и радиолокационной съемки. Первый метод можно применять для получения данных о почвенном и растительном покрове, степени увлажнения и засоления различных земельных участков, рельефа и др.

Аэрокосмическая съемка найдет широкое применение при изучении земельных ресурсов и ведении земельного кадастра, особенно на больших площадях.

Большое значение для получения земельнокадастровых данных имеют обследования земель. Они позволяют выявить фактическое состояние земельных угодий и определить возможности более рационального интенсивного их использования. Обследования земель подразделяются на два основных вида: агрохозяйственные и специальные. 

При агрохозяйственных обследованиях получают необходимые сведения о качественном  состоянии земельных угодий по их внешним признакам. Однако по этим признакам нельзя получить  всесторонней характеристики качества земельных угодий. В связи с этим проводятся специальные обследования: почвенные, геоботанические и мелиоративные.

При почвенных обследованиях получают сведения и материалы, характеризующие почвы по их основным природным свойствам. Данные о почвах получают в результате проведения полевых работ и лабораторных анализов.

Геоботанические обследования дают сведения о составе и качестве растительных сообществ, произрастаемых на природных кормовых угодьях (сенокос, пастбище). Они позволяют определить типизацию кормовых угодий и получить характеристику их продуктивности. При мелиоративных обследованиях определяется культуртехническое состояние земельных угодий, степень увлажнения, залегания грунтовых вод и т.п. При земельном кадастре проводятся также экономико-статистические обследования сельскохозяйственных предприятий с целью районирования территории и экономической оценки земель.

При регистрации и учете земельных участков используются следующие материалы и сведения:

1) планово-картографические материалы различного вида съемок, характеризующие пространственное местоположение земель, землепользований и угодий;

2) планово-картографические материалы и документы отвода земель, содержащие сведения о местоположении (границах) и площадях земель, землепользователях и основании права пользования землей;

3) планово-картографические материалы и документы Генеральной схемы использования земельных ресурсов, схем землеустройства области, района, характеризующие пространственное положение, распределение и использование земель;

4) планово-картографические  материалы и документы планировки сельскохозяйственных мест;

5) проекты и другие документы межхозяйственного землеустройства, содержащие сведения о пространственном положении, состоянии и межхозяйственном распределении земель;

6) проекты и другие документы внутрихозяйственного землеустройства сельскохозяйственных предприятий, содержащие сведения о пространственном положении и устройстве их землепользований, угодий и севооборотов;

7) планы и материалы лесохозяйственного устройства, содержащие сведения о пространственном положении, размерах и использовании территории лесохозяйственных предприятий;

8) генеральные планы городов и материалы земельно-хозяйственного устройства городских земель, содержащие сведения о размерах, состоянии и использовании земельных угодий в пределах городской черты;

9) материалы мелиоративного устройства земель  предприятий и их объединений;

10) отчетные и учетные материалы сельскохозяйственных предприятий, опытных станций и научно-исследовательских учреждений.

Все материалы анализируются с точки зрения их содержания, достоверности и полноты, обрабатываются и затем используются для получения земельнокадастровых данных. Материалы изысканий и обследований, проведенные ранее, должны периодически обновляться, для чего необходимо выделение средств на их проведение.

2. Статистические методы получения, обработки и анализа  исходных данных в  для ведения учета земель
В земельном кадастре широкое применение находят статистические приемы получения, обработки и анализа как исходной, так и специальной информации. Математико-статистические методы применяются при исчислении земельнокадастровых показателей и прежде всего оценочных. При оценке земли производится сбор и систематизация массовых данных о составе и использовании земельных угодий, урожайности культур, издержек производства, валовой продукции, доходности и т.д.

Основными формами статистического наблюдения являются отчетность и перепись. Отчетность – это форма наблюдения, при которой статистические органы в определенные сроки получают от соответствующих предприятий, учреждений и организаций необходимые материалы в виде установленных законом документов. Перепись – форма наблюдений, при которой статистические органы собирают  материалы путем специально организуемых на определенную дату обследований.

При земельном кадастре предусмотрена годовая отчетность. Предприятия, организации и учреждения ежегодно не позднее 15 ноября представляют в исполнительные органы соответствующих районов (городов)  отчеты по состоянию на 1 ноября о происшедших в течение года изменениях в составе земель, находящихся в их пользовании, по единой утвержденной форме.

Соответствующие государственные землеустроительные органы составляют отчеты о наличии и распределении земель по районам, областям, республике по состоянию на 1 января. Ежегодно в эти отчеты включаются сведения о наличии сельскохозяйственных угодий (в том числе отдельно сведений о наличии орошаемых и осушенных земель), распределении их по видам и землепользователям, а также сведения о землях, отведенных в истекшем году юридическим и физическим лицам.

В зависимости от характера регистрации различают наблюдения текущие  (непрерывные) и прерывные. При текущем наблюдении изменения в состоянии объекта регистрируется систематически, по мере их наступления. К ним относится учет изменений в составе землепользования, а также земельных угодий.

При прерывном наблюдении  изменения проводятся через определенные более или менее длительные сроки. Они, в свою очередь, подразделяются на периодические, то есть проводятся регулярно через равные промежутки времени, и единовременные – выполняются по мере необходимости. Примером прерывного наблюдения служит оценка земель, данные которой уточняются один раз в 5 лет, а единовременного – перепись многолетних насаждений, инвентаризация земель, почвенные, геоботанические, мелиоративные обследования, съемки земель и землепользований. Они осуществляются по мере необходимости.

По охвату объекта наблюдения подразделяются на сплошные и несплошные. При сплошном регистрируются все без исключения единицы объекта. Сюда относятся: первичный учет земель, сплошной метод определения показателей оценки земель при использовании информации всех хозяйств оцениваемой территории: при несплошном – фиксируется только часть единиц объекта. Последнее, в свою очередь, подразделяются на следующие три вида: выборочное, анкетное и монографическое наблюдения.

При выборочном несплошном наблюдении обследованию подвергаются часть единиц изучаемой совокупности, полученные при этом результаты можно распространить на всю совокупность. Все хозяйства, из которых производится отбор, составляют генеральную совокупность, а хозяйства, данные которых используются для построения оценочной шкалы, - выборочную совокупность. Выборочная совокупность должна отображать генеральную. 

В зависимости от характера исследуемых явлений в статистике известны следующие три способа отбора: случайный, механический и типический. При случайном способе  обследуемые единицы отбираются по жребию. Механический способ заключается в том, что необходимые для обследования единицы отбирают из всей совокупности в определенной последовательности, например на заданном расстоянии друг от друга и т.д. Суть типического отбора состоит в том, что изучаемую совокупность предварительно разбивают на группы и внутри них производят отбор необходимого количества обследуемых единиц механическим или случайным способом.

В результате проведения выборочного наблюдения, полученные данные распространяют на всю совокупность явлений. При этом обычно применяют два способа распространения: а) прямого перерасчета и б) поправочных коэффициентов. При способе прямого перерасчета среднюю величину признака, найденную при выборочном обследовании, умножают на число единиц генеральной совокупности. Сущность способа поправочных коэффициентов заключается в том, что на основании сопоставления соответствующих данных сплошного и выборочного наблюдений определяют процент расхождений, который служит коэффициентом поправки. В последующем полученный коэффициент вводят в данные сплошного наблюдения.

При монографическом наблюдении исследование и описание отдельных типичных единиц объекта позволяют более углубленно и детально изучать вопросы, которые не могут быть освещены при массовом обследовании.

Основными способами статистических наблюдений являются: непосредственное наблюдение, документальный способ и опрос. При непосредственном наблюдении необходимые земельнокадастровые сведения и заполнение документов производят непосредственно специалисты, осуществляющие земельнокадастровые работы на основе личного осмотра съемов и обследований на местности, и т.д. Этот способ является наиболее совершенным и достоверным.

При документальном способе наблюдения источником необходимых сведений являются различного рода документы и в первую очередь отчетные. Например, при заполнении земельнокадастровых документов района (города) используются отчеты предприятий, организаций и учреждений, а при оценке земель – отчетные и учетные документы сельскохозяйственных предприятий.

Признаки, характеризующие явления, делятся на количественные и атрибутные. К количественным относятся признаки, отдельные значения которых можно выразить в виде чисел, а к атрибутным- те, отдельные значения которых числами не выражаются. В свою очередь, количественные признаки в зависимости от характера изменения их величины подразделяются на прерывные (дискретные) и непрерывные. Признаки, которые могут принимать только некоторые конкретные целые значения, называются прерывными или дискретными (число землепользований в районе, число дворов в ауле и т.п.).Признаки, которые в определенных пределах могут принимать любые значения, называются непрерывными (например, урожайность, размер землепользования и т.п.). При земельном кадастре в результате проведения наблюдения и учета получают много информации, которую надо обрабатывать и обобщать, поэтому следующим этапом работы является сводка и обработка собранных данных.

Сводка включает в себя группировку материалов, получение системы показателей для характеристики типичных групп и подгрупп, подсчет групповых и общих показателей.  Под группировкой понимается выделение в совокупности изучаемых явлений важнейших групп и подгрупп по определенным признакам. Группировки подразделяются на типологические, аналитические и структурные. Типологические группировки  направлены на выделение характеристики социально-экономических типов. В земельном кадастре к ним относится группировка земельного фонда по категориям землепользователей. 

Взаимосвязанные признаки подразделяются на факториальные и результативные. К факториальным  относятся признаки, обусловливающие изменения. Признаки, изменяющиеся под воздействием на них других, относятся к результативным.  Например, урожайность культур – результативный признак, качество земель – факториальный.. Группировка, осуществленная по одному признаку, называется простой.. Если же в основу выделения групп положено два или более взаимосвязанных признака, то такая группировка называется комбинационной.. Примером простой группировки может служить группировка хозяйств по размеру земельной площади. Если же эти группы разбить на подгруппы в зависимости от площадей отдельных земельных угодий, то это уже будет комбинационная группировка. Если, например, по каждому из признаков образуется три группы, то комбинация двух признаков дает девять групп, трех признаков – 27 и т.д. Таким образом,  с возрастанием числа признаков количество групп при комбинационной группировке быстро увеличивается.     

В земельном кадастре широко используются для соизмерения и характеристики абсолютные, относительные и средние величины. Абсолютные  величины характеризуют размеры изучаемых величин и явлений. Они подразделяются на индивидуальные и суммарные показатели. Индивидуальные  показатели выражают размеры количественных признаков, присущие отдельным единицам учитываемых объектов. К ним относятся, например, размер площади земель фермера, урожайность отдельного участка и т.п. 

 Суммарные показатели выражают итоговую величину учитываемого общественного явления. При определении абсолютных величин, важное значение, имеет правильный выбор единиц измерения. Единицы измерения, соответствующие природным свойствам учитываемого явления, называются натуральными единицами  (гектар, литр, килограмм и т.д.). Для суммарного выражения различных по значению продуктов и их сопоставления применяются условные натуральные единицы.  

Относительные статистические величины  получают в результате сравнения взаимосвязанных между собой абсолютных величин. Например, количество полученной продукции относится к запланированному ее количеству, выход продукции животноводства к площади сельскохозяйственных угодий и т.д. Абсолютную величину, с которой сравнивают другие величины, обычно называют базисной.  В большинстве случаев относительные величины выражают в процентах. При процентном выражении за базисную величину принимается 100. Аналогично этому определяется при оценке балл качества земель. 

Средние величины. Показатели, выражающие типичные размеры учитываемых явлений, называются средними величинами.. Смысл средней величины состоит в том, что она дает обобщенную цифровую характеристику явления. Поэтому она является наиболее распространенным обобщающим показателем. Различают несколько видов средних величин : средняя арифметическая, средняя гармоническая, средняя геометрическая, средняя квадратическая, мода и медиана. Наиболее широко применяемой в земельном кадастре является средняя арифметическая (простая и взвешенная) . При расчетах в земельном кадастре применяются средняя арифметическая, средняя гармоническая и мода. Средняя арифметическая простая применяется тогда, когда отдельные значения признака встречаются один раз или одинаковое число раз. Взвешенной средней ариифметической пользуются в тех случаях, когда отдельные значения признака встречаются по нескольку раз, причем одни- чаще, другие- реже. При исчислении средней в ряде случаев известны индивидуальные значения признака и общий объем его. Количество же единиц, имеющих конкретные значения признака, неизвестно. В этих случаях находят среднюю гармоническую величину. Средняя гармоническая – это величина обратная средней арифметической. Ее применяют тогда, когда веса приходится не умножать, а делить на варианты или умножать на обратные их значения. При характеристике использования земель и их оценке иногда используется мода. Под модой как средней понимается такая величина признака, которая наибольшее число раз повторяется в вариационном ряде. 

Средние величины дают обобщающую характеристику явлений по варьирующим признакам. О характере распределения отклонений дает представление другой арифметический показатель – среднее отклонение или, как еще называют, среднее линейное отклонение. Среднее арифметическое отклонение – это арифметическая средняя из абсолютных значений отклонений отдельных вариантов от средней. Как мера вариации признака этот показатель применяется редко. Более часто для этих целей используется дисперсия (средний квадрат отклонения) и среднеквадратическое отклонение.

Среднее квадратическое отклонение получается путем извлечения корня квадратного из дисперсии. Среднее квадратическое отклонение выражается в тех же соизмерителях, что и варьирующий признак и средняя. Его величина зависит как от степени вариации признака, так и от абсолютных размеров изучаемого признака и его средней.

Для сравнения вариации различных по своему характеру и размерам признаков применяется особый относительный показатель – коэффициент вариации, который представляет отношение среднего квадратического отклонения к средней арифметической и выражается в процентах. Он служит в некоторой степени критерием надежности средней и дает возможность сравнить степень вариации признаков в вариационных рядах с разным уровнем средних. Общим правилом является то, что чем меньше коэффициент вариации, тем меньше колеблемость признака и наоборот.

Ряды динамики.  Изменение в распределении и качестве земель во времени может быть выявлено и отражено при помощи построения и анализа рядов динамики, то есть рядами цифровых показателей, отражающих изучаемые явления во времени. Они могут быть выражены  в абсолютных, относительных и средних величинах и подразделяются на моментные и интервальные. Ряды, характеризующие состояние явления н различные моменты времени, называются моментными рядами. Примером такого ряда динамики могут быть данные о площади пашни по состоянию на 1 ноября за несколько лет. Интервальным рядом динамики называется ряд числовых показателей, который характеризует размер явления за определенный промежуток времени (месяц, год и т.д.). В качестве примера можно привести ряд числовых показателей о площадях новых освоенных земель под пашню по годам. По данным  динамических рядов исчисляют такие показатели, как абсолютный прирост, темп роста и темп прироста.

Абсолютный прирост определяют как разницу уровней ряда и выражают в единицах измерения показателей ряда. Он отвечает на вопрос, на сколько единиц каждый последующий уровень больше или меньше предыдущего уровня. Темп роста или темп динамики – показатель, характеризующий отношение одного уровня ряда к другому. Темпы роста могут быть исчислены как базисные и как цепные. При расчете базисных темпов все уровни ряда относят к уровню одного какого-нибудь периода принятого за базис. Как правило, за базисную величину берут начальный уровень. При расчете цепных темпов уровень каждого периода относят к уровню предыдущего. Как в том, так и в другом случае темпы могут быть выражены коэффициентами (если основание принимать за единицу) и процентами (если основание берут за сто).

При характеристике изменений наряду с темпами роста исчисляют и темпы прироста. Они показывают, на сколько процентов увеличились размеры явления за тот или иной период. Если известен темп роста, то значительно упрощается расчет и темпа прироста. Для этого следует из темпа роста, выраженного в процентах, вычесть сто. Темп прироста можно определить также путем деления абсолютного прироста на предшествующий абсолютный уровень.

Индексы. Они являются важным видом обобщающих показателей и могут применяться при анализе использования земель и определении оценочных показателей. Индекс – это относительный показатель, получаемый в результате сравнения числовых характеристик сложных общественных явлений, состоящих из элементов, которые нельзя суммировать непосредственно. Индекс получают путем сравнения двух абсолютных уровней изучаемого явления. Период, уровень которого сравнивается, называется отчетным или текущим. Период, с уровнем которого производится сравнение, называется базисным. 

Возможны два способа расчета отдельных индексов : цепной с переменной базой и базисный с постоянной базой.                 За базу сравнения  при цепном способе в каждом индексе берут период, предшествующий отчетному, при базисном – единый период. В зависимости от задач исследования определяют тот или другой вид индексов. Во многих случаях их используют комплексно. Базисный индекс удобно применять при анализе явлений за более длительный период, цепной – при изучении изменений явления за более короткие промежутки времени.

При построении общих индексов можно применить два приема. Первый состоит в том, что сначала исчисляют величину всей совокупности для отчетного и базисного периодов, а затем находят отношение отчетной величины к базисной. Определенные таким образом индексы называют агрегатными. Второй прием построения общего индекса заключается в том, что на основании индивидуальных индексов, характеризующих изменения отдельных элементов данного явления, вычисляют среднюю величину всех этих элементов. Рассчитанные таким путем индексы называются средними. Применение того или иного приема зависит от задач анализа.

В земельном кадастре при составлении отчетности широко применяются балансовые построения как метод анализа связи. Баланс представляет собой систему показателей, связанных между собой знаком равенства. Так при помощи этого метода определяют динамику землепользований и угодий. Различают функциональную и корреляционную зависимость. Функциональной называется связь, при которой величина данного признака однозначно определяется одним или несколькими другими признаками. 

При корреляции не существует точного соответствия между значениями связанных между собой признаков. Так, например, нет полного соответствия между величиной урожайности и количеством внесенных удобрений. Одному и тому же уровню внесения удобрений могут соответствовать различные величины урожайности, но при увеличении удобрений в среднем урожайность имеет тенденцию роста.

При корреляционном анализе возникают две задачи: о форме и тесноте зависимости. Форма зависимости выражается линией регрессии. Уравнение,  которой показывает, как меняется в среднем зависимая переменная при изменении признака – аргумента. Теснота зависимости измеряется, как правило, специальной характеристикой, называемой корреляционным отношением. Корреляция свидетельствует о числовом соотношении между величинами, которые выражаются в виде тенденции к возрастанию или убыванию одной переменной величины при возрастании другой. Корреляция отражает закон множественности причин и следствий. Он означает, что речь идет о связи явлений, на каждое из которых влияет большое количество разных причин, действующих с неодинаковой силой. В зависимости от способа аналитического выражения различают корреляцию прямолинейную и криволинейную. Прямолинейной принято называть корреляцию, которая выражается уравнением регрессии в виде прямой линии. Криволинейной называется корреляция, когда уравнение регрессии имеет форму какой- либо кривой линии. В настоящее время вычисления корреляционных зависимостей, дисперсии и тесноты связи выполняются путем ввода данных в компьютер, выполняющий вычисления по программе.

Вопросы к теме:  
1.Что такое графический метод учета?

2.Основные требования к планово - картографическому материалу?
3.Какие знаете виды съемок и обследований?

4.Что такое аэросъемка, фотопланы?

5.Что такое космосъемка, зондирование территории?

6.Содержание почвенных и геоботанических обследований?

7.Что такое мониторинг земель?

8.Назовите виды наблюдений.

9.Что такое генеральная и выборочная совокупность?

10.В чем содержание документального способа наблюдения?

11.Виды признаков?

12.Виды группировок?

13.Что такое сводка?

15.Индексы, их виды?

16.Что такое множественная корреляция?

Тема : Понятие, задачи, основания регистрации земельных участков. Основная и текущая регистрация. Земельно-регистрационный процесс и документация.

1. Понятие, задачи, основания  регистрации прав на землю
Нормы о государственной регистрации прав на землю в период пере​хода к рыночным отношениям становятся все более и более востребо​ванными. В условиях развития рынка земли, и особенно рынка земель сельскохозяйственного назначения, заключения множества сделок с зе​мельными участками, во избежание махинаций, мошенничества приоб​ретателям права на землю необходимо иметь информацию о земельном участке, который или право на который они хотят получить.
                  Впервые в Положении о Центральном статистическом управлении, подписанном В.И. Лениным 25 июля 1918 г., на это управление среди прочих функций возлагалась и земельная регистрация. Как определенный вид действий по сбору, систематизации, хранению и обновлению сведений о положении земель и оформлению землепользования она была  законодательно закреплена в 1919 г. 

      Документом на право пользования землей была землеотводная запись вместе с картой участка. Этот документ  утверждался губернским земельным отделом. Основной регистрационной единицей был отдельный земельный участок, под которым подразумевалась площадь земли, состоящая из одного или нескольких угодий, окаймленная одной замкнутой линией, отделяющей ее от посторонних землепользований.

      Сведения, подлежащие государственной записи, отражались в специальной документации (волостная карта, карта селений, реестр селений, алфавит землепользователей). Порядок осуществления государственной записи был определен Инструкцией о формах и порядке производства государственной записи землепользований (земельная регистрация), утвержденной Наркомземом  РСФСР 23 сентября 1919 г. Это была первая инструкция по регистрации землепользований.

     В  1939 году введена специальная земельно-учетная документация в колхозе - Земельная шнуровая книга, а в райисполкоме - Государственная земельная книга регистрации земель. Эти книги имели как земельно-учетное, так и земельно-регистрационное значение. Земельный учет совместно с земельной регистрацией должны были содействовать охране принципа национализации земли и общественных земель колхозов от расхищения.

       Как видим, в этот период сформировалась основа советского государственного земельного кадастра - это ведение государственными органами регистрации землепользований, учет земель всех категорий земельного фонда и каждого земельного участка, государственная земельная отчетность. В составе единого земельного фонда при учете выделялись пять категорий: 1) земли сельскохозяйственного назначения; 2) земли промышленности, транспорта и специального назначения; 3) земли городов и поселков городского типа; 4) земли государственного лесного фонда; 5) земли государственного земельного запаса.  

  Поскольку единый государственный земельный фонд - объект государственной собственности - земельные участки предоставляются государством на правах пользования и владения, то всякое использование земли должно быть юридически оформлено, а сами земельные участки как определенная территория и недвижимость, должны быть зарегистрированы в установленном порядке. Эту функцию выполняет государственная регистрация земельных участков. Ее данные служат основанием для использования определенной площади земли конкретным физическим или юридическим лицом. 

       Регистрация земельных участков, являясь составной частью земельного кадастра, выступает в качестве юридического мероприятия по оформлению прав пользования и владения конкретным земельным участком и внесения записей в соответствующие государственные документы. В условиях Казахстана она носит государственный характер. Она направлена на охрану и укрепление государственной и частной собственности на землю и прав на пользование земельными участками. Земельно-регистрационным данным придается юридическая сила. В системе кадастра в ее задачу также входит сбор, систематическое хранение и обновление сведений о правовом и хозяйственном положении земель.

       Согласно ст. 118 Гражданского кодекса РК, из прав на землю государственной регистрации подлежат право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право зем​лепользования на срок свыше года, право пользования на срок свыше года, залог недвижимости, рента на недвижимое имущество, право доверительного управления. В соответствии со ст. 2 Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, от 25 декабря 1995 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» должны быть зарегистрированы:
право собственности;
право хозяйственного ведения;
право оперативного управления;
право землепользования на срок свыше года;
право пользования на срок свыше года;
право доверительного управления;
залог;
рента;
иные права на недвижимость, а также обременение прав на недви​жимость.
   Регистрации подлежат также изменение и прекращение прав (об​ременении) на недвижимое имущество в результате сделок и иных юридических фактов.
    Рассмотрение государственной регистрации прав на землю будет неполным, если оставить без внимания выяснение ее места в системе оснований возникновения прав на землю.
    В качестве оснований возникновения какого-либо права выступают юридические факты. Под ними понимают предусмотренные в законе обстоятельства, которые являются основанием для возникновения (из​менения, прекращения) конкретных правоотношений.
   Юридические факты делятся на две группы: события и действия.
События — юридически значимые факты, возникающие независи​мо от воли людей (естественная смерть человека, истечение срока, ги​бель имущества в результате стихийного бедствия и т.д.). 
  Юридические факты классифицируют на простые и сложные. Обстоятельства, при которых основанием правоотношения служит еди​ничный юридический факт, называют простыми юридическими фактами. А когда основание правоотношения составляют два и более юри​дических факта, возникающих либо одновременно, либо в определен​ной последовательности, то это основание именуют сложным юриди​ческим составом или сложным юридическим фактом.
   Поскольку большинство юридических фактов (оснований) возник​новения права относится к группе юридических действий (включая и юридические поступки), их принято называть также способами приобретения (прекращения) права.
   Под основаниями возникновения прав на землю следует понимать юридические факты, т.е. предусмотренные в законе обстоятельства, которые ведут к образованию конкретного права на землю. Мы использовали при формулировке определения фразу «обстоятельства, которые ведут к образованию конкретного права на землю», а не «об​стоятельства, порождающие конкретное право на землю», потому что считаем, что не во всех случаях единичный факт, порождает право на землю. Скажем договор аренды, заключаемый на срок меньше одного года, порождает право на земельный участок, а аналогичный договор, но заключаемый на срок свыше одного года, ведет к образованию пра​ва на землю только после его государственной регистрации.
В большинстве же случаев права на землю возникают на основании сложного юридического состава: акта на право собственности на земельный участок я акта государственной регистрации; договора об аренде земельного участка и акта государственной регистрации т.д.
      В отношении понятий «способы приобретения земли», «способы получения земельных участков», «способы возникновения прав на землю» хотелось бы отметить, что, несмотря на различную смысловую нагрузку слов «приобретение», «получение», «возникновение», рассматриваемые выше понятия можно считать тождественными друг другу. Под ними следует понимать процесс, состоящий из группы юридических действий, направленных на возникновение права на землю.

   Юридический анализ оснований и способов приобретения прав на землю будет осуществляться последовательно, применительно к каждому юридическому титулу обладания землей.
    Государственная регистрация прав на землю — это юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения права на земельный участок.
  Отражая процессуальный момент, государственная регистрация представляет собой процедуру учета регистрирующим органом права на земельный участок, а также обременении на него в порядке, уста​новленном законом.
   Государственная регистрация прав на землю преследует следующие цели:
-  подтверждение (доказательство), осуществляемое государством, существования вообще права на землю у конкретного лица;
- фиксацию момента возникновения права на землю;

 - публичность, т.е. о наличии права на земельный участок у конк​ретного лица становится известно неограниченному кругу лиц;
- индивидуализацию и конкретизацию правового режима земельно​го участка;
- обеспечение государственной защиты прав на земельные участки;
- обеспечение эффективного развития рынка недвижимости. Задачами государственной регистрации прав на землю являются:
-  закрепление документально оснований, условий и пределов воз​никновения, изменения и прекращения прав на земельный участок;
- охрана прав на землю физических и юридических лиц и государства;
Регистрации земельных участков предшествует юридическое оформление, закрепление установленных границ участков на местности, определение площадей земельных участков и составление соответствующих планов. Эти работы выполняются в порядке землеустройства (межхозяйственного). Регистрация земельных участков проводится одновременно с  учетом земель.

      Важным условием рационального и эффективного использования земельного фонда является правовое обеспечение устойчивости и охраны землепользования и землевладения в строгом соответствии с его целевым назначением. Устойчивость землепользования и землевладения обеспечивается государством. Они могут быть изъяты только для государственных надобностей с соблюдением законной процедуры и возмещением всех убытков, включая неиспользованные затраты и выгоды, а также стоимость участка. Земельные участки могут быть изъяты  в случае нарушения пользователем или собственником земельного законодательства республики. 

      Для осуществления охраны землепользования и землевладения надо располагать сведениями о том, кто является землепользователем или землевладельцем и на какую конкретно территорию распространяется их право пользования и владения. Регистрация землепользований и землевладений охватывает круг вопросов, связанных с оформлением прав пользования и права собственности конкретными земельными участками и записью данных о них в соответствующих документах (земельно-кадастровых книгах и магнитных носителях АИС ЗК). Она содержит сведения о правовом положении земельных участков. 

       Основанием для регистрации  землепользования является решение  соответствующего государственного органа о предоставлении земельного участка юридическому или физическому лицу на соответствующие цели на основании предусмотренных законом необходимых документов, а также предоставленных документов о перенесении в натуру землеустроительного проекта  и закреплении границ участка на местности. После оформления государственной регистрации землепользователю или собственнику выдают документ (государственный акт установленной формы) на право пользования или право собственности на земельный участок вместе с планом этого участка. В решениях о предоставлении земельных участков указывается, для какой цели они отводятся и основные условия пользования землей. 

      При предоставлении земель в пользование приоритет предоставляется сельскохозяйственным землепользователям. В документе на право пользования или право собственности также указывается целевое назначение участка, делимость или неделимость, сервитуты и другие обременения и ограничения.

      В пользование или владение гражданам и юридическим лицам могут быть предоставлены один или несколько отдельно расположенных земельных участков, которые представляют единое землепользование, поскольку право имеет один субъект, имеющий определенные права и обязанности по пользованию, владению всей этой земельной территорией. Землепользование или землевладение в виде конкретного земельного участка подлежит государственной юридической регистрации, то есть оно, как и любой объект недвижимости, должно быть внесено не только в земельнокадастровые книги, но и пройти государственную регистрацию в соответствующих органах.

       Земельный участок, находящийся в частной собственности является недвижимым имуществом. Вследствие этого, с земельным участком, а также и с правом землепользования по земельному законодательству республики можно вести разрешенные законом операции, как и с любой другой недвижимостью, поэтому различные юридические действия с земельной недвижимостью регулируются  также нормами гражданского кодекса республики.  

	Государственная регистрация земельных участков и субъектов права

	Подлежат регистрации:

-    Право собственности;

· Право ведения хозяйства;

· Право оперативного управления;

· Право пожизненного наследуемого владения;

· Право постоянного пользования;

· Право временного землепользования (краткосрочного и долгосрочного);

· Право аренды;

· Ипотека и сервитуты;

· Кондоминиум;


	Регистрация обеспечивает:

· устойчивость земельных участков и землепользований;

· использование земель по целевому назначению;

· охрану земельных прав;

· соединение процесса регистрации земли и имущества, находящегося на ней;

· подтверждается законность прав пользования, владения или собственности на землю;

· одновременное ведение первичного учета земель;

· ведение государственного налогового учета;


Основы государственной регистрации земельных участков и землепользований в РК

       Собственник земельного участка осуществляет права владения, пользования и распоряжения земельными участками по своему усмотрению без получения каких либо разрешений государственных органов, если иное  не предусмотрено законом. Право собственности на земельный участок передается другому лицу со всеми обременениями, имевшимися на момент совершения сделки. Собственник вправе совершать в отношении своего земельного участка любые сделки, не запрещенные законодательными актами (продать по договорной цене, внести в качестве взноса в уставный фонд, передать в залог, подарить и завещать земельный участок). Собственник земельного участка вправе сдавать земельный участок во временное пользование на основании договора о временном пользовании (в виде договора аренды или договора о безвозмездном пользовании). 

2. Основная и текущая регистрация.

Регистрация земельных участков подразделяется на основную (первичную) и текущую (последующую). При первичной регистрации производятся работы по оформлению новых земельных участков (землепользований и землевладений), систематизации и внесению соответствующих сведений в земельно-регистрационные документы. В процессе ее проведения вносят первичную запись о земельном участке. В последующем в процессе  хозяйственного использования земель происходят те или иные законные изменения в размерах и составе землепользования, которые требуют уточнения  в правовом положении земель. Так, в результате изъятия земель для государственных нужд может измениться  общая площадь землепользования и т.п. 

      Работы по оформлению всех законно происходящих изменений и внесение соответствующих уточнений в первичные регистрационные данные и документы осуществляются в порядке текущей регистрации землепользований. Таким образом, обеспечивается поддержание земельно-регистрационных данных на уровне современности..

       В республике государственная регистрация земельных участков сложилась в определенную систему и осуществляется в тесной связи с государственным учетом земель. Эта выражается, прежде всего, в том, что данные регистрации (общая площадь, площадь видов пользования) принимаются в качестве исходных при учете количества и качества земель в каждом земельном участке. В пределах общих площадей, указанных при регистрации, производится увязка площадей угодий, определяемых при учете земель. С другой стороны, все земельно-учетные сведения по территории, на которой формируется земельный участок (землепользование), используются при проведении регистрационных работ. Единство регистрации и земельного учета в значительной мере обеспечивается и единством документации.

3. Земельно-регистрационный процесс и документация          

         В отличие от учета земель, регистрация земельных участков охватывает не весь единый государственный земельный фонд, а лишь ту его территорию, которая предоставлена в пользование и собственность. Ее не ведут на свободных землях государственного запаса. Земельно-регистрационные сведения используются также при  оценке земель. В новых условиях неизмеримо возросло значение регистрационных данных для усиления охраны права собственности и права землепользования, при проведении операций с земельными участками, в случаях изъятия земель в государственных надобностей, при решении земельных споров и т.п.

        Земельно - кадастровая документация подразделяется на текстовую и планово-картографическую. Текстовая, имеет форму книг, карточек, ведомостей, списков, пояснительных записок и пр. Планово - картографические документы дают графическое изображение земельных участков территорий. К ним относятся планы, карты, картограммы и пр. Специфика земельного кадастра в сравнении с другими видами учета состоит в том,  что ведение его возможно лишь на основе планово- картографического материалов. Это обусловлено характером и особенностью объекта. В настоящее время ведение земельного кадастра в Казахстане переводится на автоматизированную систему, все сведения заносятся в компьютер, для хранения и работы с информацией имеются специальные программы, картографический материал также заносится в компьютер и выдается в виде электронной  (цифровой) карты.

      Виды кадастровых документов, материалов, обследований, изысканий, действий необходимых для ведения отдельных частей земельного кадастра:

5. Регистрация земельных участков – законодательные и нормативные документы, порядок предоставления и оформления прав на земельные участки, формы документов, отвод земель, установление границ, площадей, состава угодий, делимости, обременений и других ограничений в использовании, картографические работы и другие.

6. Учет земель – данные регистрации, учетная и отчетная документация, картографические материалы, данные бонитировки, оценки земель, ведение учета по земельным участкам, категориям земель, видам земельных угодий, субъектам права и т.п.

Кадастр состоит из базовых документов, к которым относятся:

* земельно-кадастровые дела земельных участков (кадастровые дела);

* государственная земельно-кадастровая книга соответствующей административно-территориальной единицы;

* единый государственный реестр земель;

* земельно-кадастровые карты (кадастровые карты).

В базовых документах фиксируется первичные сведения о земельных участках и отражаются изменения, происходящие в хозяйственном и природном состоянии земель.

Кадастровое дело - дело о формировании нового и реорганизации существующего земельного участка, в котором помещаются документы о земельном участке.

Сформированное кадастровое дело является основой для записи земельного участка в государственной земельно-кадастровой книге.

Основным земельным регистрационно-учетным документом в районе (городе) является государственная земельно-кадастровая книга. Юридическая регистрация земельных участков, как объектов недвижимости, проводится в органах государственной регистрации недвижимости.

Государственная земельно-кадастровая книга является документом, в котором учитываются земельные участки, содержатся достоверные сведения о пространственном, природном и хозяйственном положении земель.

Ведение государственной земельно-кадастровой книги аульного (сельского) округа, поселка могут осуществлять уполномоченные должностные лица соответствующего аульного (сельского) или поселкового исполнительного органа.

Методическое обеспечение и контроль за ведением указанного документа осуществляется территориальным комитетом по управлению земельными ресурсами.

При записи земельного участка в государственной земельно-кадастровой книге ему присваивается кадастровый номер, индивидуальный, не повторяющийся на территории Республики Казахстан, который сохраняется, пока участок существует как единое целое. Этим же номером идентифицируется и кадастровое дело, заводимое на этот участок.

Кадастровая карта земель создается и ведется в целях наглядного отображения местоположения, размеров и границ земельных участков, учета их изменений при объединении и разделении. 

Структура, содержание, формы земельно-кадастровой документации, а также указания по их ведению разрабатываются и утверждаются Агентством Республики Казахстан по управлению земельными ресурсами по согласованию с заинтересованными министерствами и ведомствами.

Земельно-кадастровая документация должна соответствовать следующим требованиям:

* исполняться на бланках установленного образца с заполнением всех реквизитов (наименование органа, учреждения, организации, их издавшего, дату, номер документа, указание адресата (получателя документа);

* изготовление планов (чертежей) границ земельных участков осуществляется в соответствии с техническими требованиями, устанавливаемыми Агентством Республики Казахстан по управлению земельными ресурсами;

* сведения, содержащиеся на планах (чертежах) земельных участков, отнесенные к государственной тайне, используются и хранятся в соответствии с установленными правилами, обеспечивающими их секретность.

 Кадастровое дело. Кадастровое дело - дело о формировании нового или реорганизации существующего земельного участка, в котором помещаются документы о земельном участке.

Кадастровое дело заводится в случаях образования нового земельного участка, а также при первичном оформлении передачи в собственность или землепользование земельных участков, ранее предоставленным гражданам и юридическим лицам на правах владения либо пользования.

В случаях деления одного земельного участка, находящегося в собственности или землепользовании граждан и юридических лиц и создания нескольких новых земельных участков, или слиянии нескольких земельных участков в один, на каждый вновь образуемый земельный участок заводится новое кадастровое дело. При этом кадастровые дела бывших земельных участков аннулируются и сдаются в архив.

При реорганизации земельного участка, совершаемой для государственных нужд, либо сделках между гражданами и юридическими лицами новое кадастровое дело не заводится. Все документы, сопутствующие процессу реорганизации земельного участка и их подтверждающие, помещаются в существующее кадастровое дело.

Уточнение границ земельного участка, ранее предоставленного гражданам, не рассматривается как формирование нового участка. Кадастровое дело не заводится также в случаях обременения части земельного участка временным пользованием или залогом (ипотекой). Все документы по установлению границ, отделяющих эту часть нового временного участка от остальной земли помещаются в ранее заведенное на основной земельный участок кадастровое дело.

В случаях предоставления нескольких земельных участков одному физическому или юридическому лицу, а также нескольким лицам, земельные участки которых объединены единым земельным массивом и предоставлены одним решением исполнительного органа (садоводческие, дачные, жилищные, гаражные и иные кооперативы) кадастровые дела на каждый земельный участок брошюруются в единый документ.

Кадастровые дела формируются районными (городскими) комитетами по управлению земельными ресурсами, их подразделениями и другими организациями, имеющими соответствующие лицензии (разрешения) на выполнение данных работ.

Выполнение работ по формированию кадастровых дел земельных участков проводится за счет бюджетных средств, предусмотренных на ведение государственного земельного кадастра.

Хранение и ведение кадастровых дел осуществляется районными (городскими) комитетами по управлению земельными ресурсами.

В случае формирования кадастрового дела привлекаемыми подразделениями комитетов и другими организациями оно изготовляется в двух экземплярах, один из которых передается в районный (городской) комитет по управлению земельными ресурсами.

Сформированное кадастровое дело является основанием для записи земельного участка в земельно-кадастровую книгу и последующей государственной регистрации прав на этот земельный участок.

Государственная земельно-кадастровая книга (ГЗКК) соответствующей административно-территориальной единицы: поселка, аульного (сельского) округа, города, района ведется в соответствии с "Порядком ведения государственного земельного кадастра в Республике Казахстан", утвержденным постановлением Правительства Республики Казахстан, и состоит из четырех разделов:

в первом разделе учитываются все земельные участки с указанием их кадастрового номера, наименования физического или юридического лица-субъекта права на земельный участок, актов исполнительных органов и иных, предусмотренных законодательством документов, местонахождения участка и субъекта права, целевого назначения, делимости и неделимости, сервитутов на земельные участки, а также ограничений по их использованию, установленных исполнительными органами;

во втором разделе учитывается по видам угодий количество всех земель и отдельно орошаемых;

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

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

За достоверность сведений, включаемых в земельно-кадастровую книгу, и выписок, выдаваемых из нее, несут ответственность районные (городские) испольнительные органы по управлению земельными ресурсами и акимы местных исполнительных органов.

На основании записей в государственной земельно-кадастровой книге ежегодно, по состоянию на 1 января, составляется отчет о наличии земель и распределении их по категориям, собственникам земельных участков, землепользователям и угодьям, а один раз в пять лет сведений о качественном состоянии земель, их кадастровой оценке и освоенности территории.

Кадастровые данные имеют большое значение при обосновании отвода земель для государственных и общественных надобностей. С точки зрения народнохозяйственных, общественных интересов для указанных целей целесообразно выделять (отводить) в первую очередь земли, непригодные или мало пригодные  к использованию в сельскохозяйственном производстве, а также не предоставленные в пользование или владение. 

Кадастровые сведения необходимы для планирования мероприятий по улучшению состояния и использования земель. 

Тема: Система государственной регистрации прав на земельный участок: понятие, задачи, проведение

1. Понятие и задачи регистрации прав на земельный участок

   Вопросы государственной регистрации прав на землю в период пе​рехода к рыночным отношениям приобретают огромное значение. В условиях развития рынка земли, заключения множества сделок с зе​мельными участками, во избежание махинаций, мошенничества при​обретателям права на землю необходимо иметь сведения о земельном участке, который или право на который они хотят получить. Вдруг данный земельный участок находится в собственности другого лица или является предметом залога.   Этой цели и служат правовой кадастр, и, в частности государственная регистрация прав на землю. После​дняя представляет своего рода надзор за передачей прав на землю. 
    Что же понимается под государственной регистрацией прав на землю?
Под государ​ственной регистрацией понимается процедура учета регистрирующим органом права собственности и других прав, а также обременении на недвижимое имущество в порядке, установленном законом, а под ре​гистрацией сделок — регистрация прав на недвижимое имущество, возникающих из сделок. Как видим, усматривается два вида регистрации — регистрация прав на недвижимое имущество и регист​рация сделок с недвижимым имуществом.
По мнению Эрделевского А., применительно к недвижимости тер​мин «регистрация» может иметь три значения: регистрация самого объекта недвижимости, регистрация прав на недвижимость, регистра​ция сделок с недвижимостью. Государственной регистрацией являют​ся регистрация права на недвижимость и сделок с ней. Регистрация объекта недвижимости — это специальная регистрация или учет от​дельных видов недвижимого имущества, которые осуществляются в случаях, предусмотренных законом.
Регистрация права на недвижимость отличается от регистрации сделок с недвижимостью тем, что первая оформляет право, возник​шее на основе уже действующей сделки, а вторая позволяет самой сделке вступить в законную силу. Что касается регистрации объекта недвижимости, то здесь становится на учет сам объект недвижимос​ти путем его описания и индивидуализации.    
   Регистрация права на недвижимость осуществляется в каждой стра​не.   Наиболее типичные системы регистрации — это система регистра​ции документов и система регистрации прав собственности (титулов).
    Система регистрации документов используется во многих странах мира. Эта система не вполне совершенна. Документ о передаче права на недвижимость сам по себе не доказывает права владения. Это про​сто запись о какой-то сделке. Документ свидетельствует о том, что сделка состоялась, но не доказывает, что стороны, участвующие в сдел​ке, имели юридическое право осуществить эту сделку и что сделка имеет законную силу. Поэтому необходимо провести проверку закон​ности данной сделки, чтобы быть уверенным и полагаться на нее.
    Поскольку система организована на документах, а не на объектах недвижимости, в них могут не отразиться существенные изменения объекта, который будет отличаться от ранее описанного. В результате этого в соответствии со сделкой могут передаваться права лишь на часть объекта, а не на весь объект.
    Регистрация сама по себе не дает юридической силы, она только обеспечивает зарегистрированным документам приоритет по сравне​нию с незарегистрированными. Нет гарантии точности и надежности системы.
    Система регистрации прав на недвижимость — это следующий шаг на пути преодоления недостатков системы регистрации документов. Регистрация прав на недвижимость предоставляет методику определе​ния, гарантии и передачи данных прав. В настоящее время считается классической система регистрации Торренса, которая была разработа​на в середине прошлого века в Южной Австралии. Казахстан примкнул  именно к этой системе. Особенностью данной системы государ​ственной регистрации является то, что регистрации подлежат не пра​вообладатели, не сами объекты недвижимости и не документы на нее, а гражданские правоотношения по поводу недвижимости, а именно:
а) права на недвижимое имущество;
б) сделки с ним;
в) ограничения (обременения) прав.
    При этом различается правообразующая (правоустанавливающая) регистрация, например, при заключении договора купли-продажи, и правоподтверждающая регистрация, т.е. закрепляющая уже возник​шие по иным основаниям права на недвижимость, например, в резуль​тате судебного решения об установлении или передаче прав на недви​жимость, при реализации приобретательной давности на земельный участок.
   Понятие государственной регистрации землепользовании впервые было раскрыто в 1919 году Положением о социалистическом землеус​тройстве и мерах перехода к социалистическому земледелию, приня​тым в бытность СССР. Под ней понимался определенный вид действий по сбору, систематизации, хранению и обновлению сведений о поло​жении земель и оформлению землепользовании. Последующие норма​тивные акты уточняли и развивали данное понятие.
   Государственная регистрация прав на землю может быть рассмотрена в двух аспектах — как юридический акт, порождающий право на землю, и как процессуальная процедура.
   В первом случае государственная регистрация прав на землю — это юридический акт признания и подтверждения государством возникно​вения, ограничения (обременения), перехода или прекращения права на земельный участок.
   Во втором случае под государственной регистрацией понимается процедура учета регистрирующим органом права на земельный учас​ток, а также обременении на него в порядке, установленном законом. Это процедура проверки и юридического подтверждения правильности информации о праве на земельный участок, его владельце, внесение соответствующих.записей в одном из государственных реестров недви​жимости.
   Перечень объектов государственной регистрации прав на землю дается в Гражданском кодексе РК, а также в Указе Президента Рес​публики Казахстан, имеющем силу закона, от 25 декабря 1995 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сде​лок с ним».
   Из прав на землю государственной регистрации подлежат: право собственности, право землепользования на срок свыше одного года, залог недвижимости, иные права на недвижимость, а также обремене​ние прав на недвижимость.
   Регистрации подлежат также изменение и прекращение прав (обре​менении) на недвижимое имущество в результате сделок и иных юри​дических фактов.
Субъекты государственной регистрации прав на землю перечисле​ны в п. 30 Временного положения о порядке государственной регист​рации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденного Постановлением Правительства Республики Казахстан от 20 февраля 1997 г. «О мерах по реализации Указа Президента Республики Казах​стан, имеющего силу закона, от 25 декабря 1995 г. (с изменениями, внесенными постановлением Правительства РК от 02. 11. 2000 г. № 1656).
    Субъектами государственной регистрации прав на землю являются собственники и законные владельцы других прав на недвижимость, подлежащих обязательной государственной регистрации, включая граж​дан Республики Казахстан, лиц без гражданства, иностранных граж​дан, казахстанские и иностранные юридические лица, международ​ные организации, государственные органы.
   Несовершеннолетние в возрасте от 14 до 18 лет, а также лица, при​знанные судом ограниченно дееспособными, вправе подавать заявле​ние о регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним с согласия законных представителей (родителей, усыновителей или по​печителей).    Форма такого согласия должна соответствовать форме, которая установлена законодательством для сделки, совершаемой не​совершеннолетним.
   Право землепользования и другие подлежащие обязательной госу​дарственной регистрации вещные права на землю, принадлежащие го​сударственным юридическим лицам, регистрируются теми государствен​ными юридическими лицами, которым такие права принадлежат.
   На наш взгляд, к субъектам правоотношений по государственной регистрации права на землю следует отнести сами органы государствен​ной регистрации.
   В соответствии со ст. 13 Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, от 25 декабря 1995 г. «О государственной реги​страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним», регистра​цию прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляет ре​гистрационный орган на основании заявления правообладателя или уполномоченного государственного органа, а если право возникло из договора — на основании заявления любой его стороны.
    Согласно ст. 5 Указа регистрирующим органом считается Мини​стерство юстиции Республики Казахстан и подведомственные органам юстиции государственные предприятия.
Задачами государственной регистрации прав на землю являются:
   Закрепление документально оснований, условий и пределов возник​новения, изменения и прекращения прав на земельный участок. Дан​ные по земельным участкам, собственникам или землепользователям вносятся в государственный реестр прав на недвижимость, который является составной частью правового кадастра.
   Охрана прав на землю физических и юридических лиц и государ​ства. Права на землю, зарегистрированные в государственном реест​ре, защищены от неправомерных посягательств силами государства и имеют преимущество перед незарегистрированными согласно ст. 3 Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, от 25 де​кабря 1995 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
  Оперативное информационное обеспечение решений органов испол​нительной власти и иных государственных органов. Для принятия некоторых решений, связанных с использованием, воспроизводством и охраной земель, а также иных природных ресурсов, государствен​ным органам необходимы данные о правах на землю, которые содер​жатся именно в государственном реестре прав на землю.               *
   Обеспечение физических и юридических лиц необходимыми для их деятельности сведениями и данными о земельных участках, их владельцах.    Указанным лицам также необходимы определенные све​дения из государственного реестра прав на землю и они могут их получить.   Регистрирующий орган обязан предоставить информацию о произведенной регистрации и зарегистрированных правах любому заинтересованному лицу в установленном законом порядке за опре​деленною плату.
   Обеспечение публичности и общедоступности сведений о правах на земельный участок. «Одной из задач регистрации прав на недви​жимость является публичность, общедоступность и общеизвестность права на недвижимое имущество, в т.ч. и обременении». Сведения о правах на землю для того и концентрируют в едином реестре, чтобы они были доступны неограниченному кругу лиц, в противном случае информацию о земельных участках, их владельцах, пришлось бы по​лучать от непосредственных собственников земельных участков и зем​лепользователей.
   Развитие рынка недвижимости в Республике Казахстан, его ин​формационное обеспечение. Для покупки или продажи земельных уча​стков, получения их в землепользование опять-таки необходимы ис​ходные данные. Наличие такого рода информации существенно облег​чает процесс купли-продажи.
   Укрепление законности в области земельных отношений. Ведение государственного реестра прав на землю, безусловно, способствует обес​печению порядка при реализации земельных отношений. При внесе​нии информации в реестр регистрирующий орган не только собирает сведения о правах на землю, но и проверяет их соответствие требова​ниям законодательства. Так, в соответствии с п.п. 51—54 Временного положения о порядке государственной регистрации прав на недвижи​мое имущество и сделок с ним от 20 февраля 1997 г. регистратор про​веряет достоверность документов, поступающих на регистрацию, если они не удостоверены в нотариальном порядке. Также регистратор про​веряет документы для установления их подлинности путем выявления возможных подчисток, неоговоренных зачеркиваний и исправлений, признаков травлений текста и другие. Установив, что документы оформлены над​лежащим образом, регистратор сверяет данные основного правоуста​навливающего документа с данными архива и электронного банка дан​ных. При отсутствии сомнений в подлинности документов, в их надле​жащем оформлении и соответствии их содержания данным архива и банка данных регистратор заполняет раздел "Проверено" на заявле​нии, указывает дату и свою фамилию.
   Увеличение поступлений в бюджет. За осуществление государствен​ной регистрации прав на землю и сделок с нею, а также за оказание информационных услуг с юридических и физических лиц взимается плата, которая поступает в местные бюджеты, либо на счет регистра​тора. Так, в соответствии с Постановлением Правительства Республи​ки Казахстан от 16 мая 2003 года № 454 «Об утверждении ставок сбора за государственную регистрацию прав на недвижимое имуще​ство и сделок с ним» зачисление платы за государственную регистра​цию прав на недвижимое имущество и сделок с ним производится в доход местных бюджетов. Плата за оказание информационных услуг зачисляется на счет регистрирующего органа.
   Система регистрации прав на землю должна обеспечить защиту интересов отдельных собственников и общества в целом.
    Зарегистрированное право на землю, гарантированное правитель​ством, увеличивает ее стоимость. Важным фактором в привлечении для инвестиций внутреннего и внешнего капитала является защи​щенность прав на землю.   Этому способствует и параллельное разви​тие системы залоговой защищенности, которое зависит от исходной системы регистрации недвижимости.   Введя регистрацию прав на землю, государство выигрывает, так как регистрация является своеобразным орудием управления недви​жимостью и налоговой базой. Граждане выигрывают от осознания за​щищенности своих прав на землю и получения документального под​тверждения прав на недвижимость.
2. Порядок проведения  государственной регистрации прав на землю.
   Регистрация прав на землю носит явочный характер и является доб​ровольной. Заинтересованное лицо обращается в регистрирующий орган.
   Регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним осу​ществляет регистрационный орган — Министерство юстиции Респуб​лики Казахстан и подведомственные органам юстиции государствен​ные предприятия — на основании заявления правообладателя или упол​номоченного государственного органа, а если право возникло из дого​вора — на основании заявления любой его стороны.
   Регистратор должен проверить обстоятельства, определяющие дей​ствительность приобретаемого права на землю либо устанавливаемого обременения. «В связи с этим регистрирующий орган, помимо закон​ности титула, обязан проверить подлинность подписей, дееспособность и правоспособность, соответствие воли и волеизъявления сторон, зак​лючающих сделку». Думается, что это правило касается не только ре​гистрации сделок с землей, но и прав на землю.
   Заявитель должен соответствовать следующим требованиям: быть дееспособным и правоспособным (это касается юридических лиц). Дан​ный факт, на наш взгляд, должен все-таки устанавливаться регистра​тором. Объем дееспособности и правоспособности может измениться вследствие, например ликвидации юридического лица.
   В качестве заявителей выступают собственники и законные владель​цы других прав на землю, подлежащих обязательной государственной регистрации, включая граждан Республики Казахстан, лиц без граж​данства, иностранных граждан, казахстанские и иностранные юриди​ческие лица, международные организации, государственные органы.
   При нахождении земельного участка в двух или более регистраци​онных секторах (районах, городах) регистрация прав на такой объект осуществляется в каждом из них отдельно.
Заявитель должен представить регистрирующему органу:
1) заявление с просьбой о регистрации права на земельный участок;
2) документы, подтверждающие право на земельный участок;
3) документы, подтверждающие оплату услуг регистрирующего орга​на с отметкой банка об оплате.
   В заявлении для физического лица должны быть указаны: наиме​нование регистрирующего органа, имя, фамилия, отчество, место жи​тельства заявителя, данные документа (наименование, серия, номер, дата выдачи), удостоверяющего личность, наименование и место рас​положения земельного участка, категория регистрируемого права (об​ременения, ограничения), опись прилагаемых документов и другие сведения в соответствии с установленной формой.   В заявлении юридического лица должны быть указаны: наимено​вание регистрирующего органа, наименование, юридический адрес юридического лица, наименование и место нахождения земельного участка, категория регистрируемого права (обременения, ограничения), опись прилагаемых документов и другие сведения, в соответствии с установленной формой.   Заявитель обязан представить документы, удостоверяющие его лич​ность, а представители юридического лица — также документы, под​тверждающие их полномочия.
При передаче части земельного участка в залог, аренду или безвозмез​дное пользование документация, сданная на регистрацию, должна вклю​чать карту (схему) или общий план, на которых показана сданная в за​лог, аренду или безвозмездное пользование часть земельного участка.  Правоустанавливающие документы представляются на регистрацию в надлежаще оформленном виде в двух экземплярах, один из которых является подлинником или нотариально заверенной копией. Подлин​ные экземпляры этих документов (или нотариально заверенная копия) после регистрации возвращаются заявителю.
   Регистратор проверяет документы для установления их подлиннос​ти путем выявления возможных подчисток, неоговоренных зачерки​ваний и исправлений, признаков травлений текста и другие.   Установив, что документы оформлены надлежащим образом, реги​стратор сверяет данные основного правоустанавливающего документа с данными архива и электронного банка данных.   При отсутствии сомнений в подлинности документов, в их надле​жащем оформлении и соответствии их содержания данным архива и банка данных регистратор заполняет раздел "Проверено" на заявле​нии, указывает дату и свою фамилию.
   По окончании проверки документа, удостоверяющего право, и вне​сения записи в регистрационный лист правового кадастра все доку​менты под опись передаются в архив.
   В случае приостановления или отказа в регистрации в книге учета документов, поступающих на регистрацию, производится соответствующая запись. Заявителю направляется в письменной форме сообще​ние о причине отказа или приостановления регистрации прав на не​движимое имущество и сделок с ним. При отказе в регистрации заявка признается закрытой и не может учитываться для установления при​оритетов в подаче заявки.
   Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляется путем внесения установленной законода​тельством системы записей по каждому объекту недвижимости в реги​страционный лист Правового кадастра, который является главным документом еди​ной системы государственной регистрации прав на недвижимость и сделок с ней и содержит сведения юридического, экономического, тех​нического характера, касающиеся этих прав.
Регистрационный лист включает в себя перечень необходимых све​дений об объектах недвижимости. Форма регистрационного листа ут​верждается Правительством Республики Казахстан.
    Регистрация прав на земельный участок и сделок с ним произво​дится в следующей последовательности:
-  принятие от субъектов регистрации заявлений и необходимых документов;
- внесение сведений о принятых для регистрации заявлений в кни​гу учета документов, поступающих на регистрацию;
- присвоение заявлению о прилагаемых документам номеров в кни​ге учета документов;
-  выдача заявителю расписки о получении документов, в которой регистратор указывает свою фамилию, номер, за которым заявление регистрировано в книге учета документов, поступающих на регистра​цию, час и минуту поступления документов, их перечень и номера;
- проверка достоверности документов в случаях, когда они не удос​товерены нотариально;
- внесение записей в регистрационные листы в соответствии с уста​новленным порядком;
- возврат заявителю по истечении срока регистрации подлинников правоустанавливающих документов (нотариально заверенных копий) с отметкой регистрирующего органа о дате произведенной регистра​ции, а также выдача по ходатайству заявителя свидетельства о госу​дарственной регистрации;
-  регистрирующий орган обязан по ходатайству заявителя удосто​верить произведенную регистрацию путем совершения надписи на до​кументе, представленном для регистрации;
- государственная регистрация прав на земельный участок без учета этого участка в Государственном земельном кадастре не допускается.
   Рассмотрим особенности регистрации сделок с земельными учас​тками.
   Регистрация сделки производится по заявлению заинтересованной стороны, врученному и отправленному по почте регистрирующему орга​ну, с соблюдением следующих правил:
- регистрация сделки, удостоверенной в нотариальном порядке, осу​ществляется по заявлению одной из сторон, врученному или отправ​ленному по почте регистрирующему органу;
-  регистрация сделки по заявлению гражданина, отправленному регистрирующему органу по почте, если сделка не удостоверена в но​тариальном порядке, осуществляется только в случае засвидетельство​вания подлинности документов и подписей участников сделки (упол​номоченных представителей) в нотариальном порядке.
-  регистрация сделки юридического лица по документам, отправленным регистрирующему органу по почте, если сделка не удостовере​на в нотариальном порядке, осуществляется при наличии на докумен​тах печати организации или засвидетельствования подлинности доку​ментов и подписей участников сделки (уполномоченных представите​лей) в нотариальном порядке;
- если сделка не удостоверена в нотариальном порядке, для регист​рации сделки, не подлежащей обязательному нотариальному удосто​верению, по заявлению участников сделки (их уполномоченных пред​ставителей), вручаемому ими непосредственно регистрирующему орга​ну, необходимо установить личность и подлинность подписей всех уча​стников сделки (уполномоченных представителей);
- регистрации подлежат сделки, направленные на возникновение и прекращение прав на земельный участок, а именно права собственно​сти; права землепользования на срок свыше года; залога; ренты; иные права на недвижимое имущество, а также обременении таких прав.
   Эти сделки считаются совершенными с момента их регистрации;
- отказ в регистрации сделок возможен лишь по основаниям, пре​дусмотренным законодательством. Орган, отказавший в регистрации, должен по суду потребовать признания сделки недействительной. Если такое требование не заявляется в течение месяца после получения до​кументов для регистрации, сделка признается зарегистрированной;
- регистрируемые сделки должны соответствовать требованиям, ус​тановленным законодательством для сделок данного вида, содержать подписи и идентификационные характеристики ее участников (ф. и. о. физического лица, наименование юридического лица), краткое опи​сание объекта недвижимости, место его нахождения, а также катего​рию регистрируемого права (обременения);
- если сделка нотариально не удостоверена, регистрирующий орган обязан проверить подлинность подписей, соответствие их воли воле​изъявлению;
- если сделка, требующая государственной регистрации, совершена в надлежащей форме, но одна из сторон уклоняется от ее регистрации, суд вправе по требованию другой стороны вынести решение о регист​рации сделки. В этом случае сделка регистрируется в соответствии с решением суда.
       По заявлению лица, оспаривающего право, за регистрацией которо​го обратилось другое лицо, регистрация этого права может быть приос​тановлена на срок не более десяти дней. Если в течение этого срока лицо, оспаривающее право, не представит доказательств предъявле​ния им иска, регистрация прав должна быть осуществлена, а при пред​ставлении доказательств предъявления иска регистрация оспаривае​мого права приостанавливается до разрешения дела судом.
   В регистрации может быть отказано в случае, если:
1) предъявленные документы не отвечают предъявляемым требова​ниям;
2) с просьбой о регистрации права обратился недееспособный граж​данин.
   В случае приостановления или отказа в регистрации в правовом кадастре производится соответствующая запись. При отказе заявите​лю направляется в письменной форме сообщение о причине отказа. Копия письма помещается в дело, заведенное ранее на данное недви​жимое имущество.При отпадении обстоятельств, являющихся основанием для отказа в регистрации, лицо может подать в регистрирующий орган новую заявку.
Принципы государственной регистрации прав на землю

На основе анализа нормативных актов и теоретических изысканий сформулиро​ваны основные принципы государственной регистрации прав на недви​жимое имущество, в том числе на землю:
1. Публичность. По нашему мнению, данный принцип не совсем верно истолковывается во Временном положении о порядке государ​ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 20 февраля 1997 г. В соответствии с п. 8 Положения государствен​ная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним яв​ляется публичным актом. Регистрирующий орган обязан предоста​вить информацию о произведенной регистрации и зарегистрирован​ных правах любому лицу в порядке, определяемом специальными нормативными актами. Под последним следу​ет понимать обязанность государственного регистратора регистриро​вать право на землю любого заинтересованного лица, которое обра​тится к нему за этим.
2. Общедоступность. Под нею понимается возможность для всех и каждого получить всю необходимую информацию о праве на землю. Согласно ст. 21 «Доступ к данным, содержащимся в правовом кадаст​ре» Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 г. сведения правового кадастра явля​ются общедоступными, за исключением случаев, предусмотренных законодательством и иными нормативными правовыми актами Рес​публики Казахстан, и предоставляются заинтересованным лицам в порядке, установленном настоящим Указом и специальным норматив​ным правовым актом.
3. Добровольный характер. В Республике Казахстан в отличие от некоторых стран регистрация является добровольной, а не обязательной и осуществляется только по заявлению заинтересованного лица. «В некоторых регистрационных системах стороны обязаны зарегист​рировать свои права в течение установленного срока после выхода пра​воустанавливающего документа. При нарушении срока применяются меры негативного воздействия, выражающиеся, например, в увеличе​нии платы за регистрацию в связи с начислением пени за каждый день просрочки.».
4. Бесспорность зарегистрированного права на землю. Предполага​ется, что все данные о регистрируемом праве проверяются, осуществ​ляется регистрация на законных основаниях, поэтому рассматривае​мое право не может быть аннулировано, отменено, лишено юридичес​кой силы. Оно является доказательством того, что его обладатель име​ет право на земельный участок.
5.  Принцип индивидуализации и конкретизации права на землю. При регистрации нрава на землю устанавливается и официально зак​репляется за конкретным субъектом конкретное право на землю. При этом уточняется юридический титул обладания землей, будь то право собственности или право землепользования, и правообладатель.
6.  Объектный принцип. Согласно этому принципу в государствен​ном реестре регистрируются не обладатели прав на землю, а сами пра​ва на земельный участок. В п. 3 ст. 7 Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 г. говорится, что система регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в правовом кадастре осуществляется по объектному прин​ципу, привязывается к земельным участкам и является единой для всех категорий земель и расположенных на них других объектов не​движимости.
7.  Территориальный принцип. Этот принцип означает, что регист​рируются права на землю по месту, где расположен земельный учас​ток. В п. 2 ст. 7 Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона,  «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 г. отмечено, что госу​дарственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляется с учетом идентификационных, технических, сто​имостных, правовых, а также других характеристик объектов недви​жимости, необходимых для ведения правового кадастра, по месту на​хождения объекта недвижимости регистрирующими органами в соот​ветствующих административно-территориальных единицах.
8.  Платность. В соответствии со ст. 21 Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, «О государственной регистра​ции прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 г. данные о произведенной регистрации и зарегистрированных правах на недвижимое имущество должны быть представлены регист​рирующим органом на платной основе любому лицу, а в случаях, пре​дусмотренных законодательством, бесплатно в срок не более 5 рабочих дней с момента его письменного обращения.
9. Бессрочность хранения сведений о правах на землю. Согласно ст. 21 Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 г. данные о производственной реги​страции и зарегистрированных правах хранятся в правовом кадастре бессрочно.
10. Явочный характер. Этот принцип предполагает в качестве дви​жущего начала процесса государственной регистрации прав на землю наличие инициативы заинтересованных лиц — собственников земель​ных участков, землепользователей, правообладателей сервитутов, ко​торые самостоятельно по своему усмотрению и в соответствии со свои​ми интересами обращаются в соответствующие органы регистрации.
11.  Осуществление государственной регистрации только специ​альными органами. Учет прав на землю ведется не любыми субъекта​ми, в т.ч. землевладельцами и землепользователями, а строго опреде​ленными государственными органами — подразделениями Министер​ства юстиции РК.
12.  Обязательность письменной формы регистрации. В соответ​ствии с п.п. 11—13 Временного положения о порядке государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 20 февраля 1997 г. государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляется путем внесения установлен​ной законодательством системы записей по каждому объекту недви​жимости в регистрационный лист Правового кадастра. Регистрация осуществляется на бумажных и может осуществляться на электрон​ных носителях. До полного перехода к автоматизированной системе регистрации, в случае наличия противоречивых сведений, приоритет имеет регистрация на бумажных носителях. 

Тема: Особенности, состав правового кадастра и правовое значение государственной регистрации.

1. Особенности правового кадастра и государственной регистрации

В условиях развития рынка земли, заключения множества сделок с зе​мельными участками, во избежание махинаций, мошенничества при​обретателям права на землю необходимо иметь сведения о земельном участке, который или право на который они хотят получить.  Этой цели и служат правовой кадастр, и, в частности государственная регистрация прав на землю. После​дняя представляет своего рода надзор за передачей прав на землю. Необходимость осуществлять такой надзор существует по двум раз​личным причинам:
    а) для того, чтобы передача имущественных прав гарантированно осуществлялась лишь по воле их носителей;
   б) в обеспечение надлежащего функционирования сигнальной сис​темы общества, чья информация должна быть настолько точна, чтобы третьи лица могли вполне доверять действительному собственнику имущества».
   В соответствии с Указом Президента Республики Казахстан, имею​щим силу закона, «О государственной регистрации нрав на недвижи​мое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 года под государ​ственной регистрацией понимается процедура учета регистрирующим органом права собственности и других прав, а также обременении на недвижимое имущество в порядке, установленном законом, а под ре​гистрацией сделок — регистрация прав на недвижимое имущество, возникающих из сделок. Как видим, в Указе усматривается два вида регистрации — регистрация прав на недвижимое имущество и регист​рация сделок с недвижимым имуществом.
По мнению Эрделевского А., применительно к недвижимости тер​мин «регистрация» может иметь три значения: регистрация самого объекта недвижимости, регистрация прав на недвижимость, регистра​ция сделок с недвижимостью. Государственной регистрацией являют​ся регистрация права на недвижимость и сделок с ней. Регистрация объекта недвижимости — это специальная регистрация или учет от​дельных видов недвижимого имущества, которые осуществляются в случаях, предусмотренных законом. Регистрация права на недвижимость отличается от регистрации сделок с недвижимостью тем, что первая оформляет право, возник​шее на основе уже действующей сделки, а вторая позволяет самой сделке вступить в законную силу. Отличие данного вида регистрации от предыдущих заключается в том, что регистрация ве​дется не только специальными государственными органами, но и дру​гими субъектами.    Система регистрации документов используется во многих странах мира. Эта система не вполне совершенна. Документ о передаче права на недвижимость сам по себе не доказывает права владения. Документ свидетельствует о том, что сделка состоялась, но не доказывает, что стороны, участвующие в сдел​ке, имели юридическое право осуществить эту сделку и что сделка имеет законную силу. Поэтому необходимо провести проверку закон​ности данной сделки, чтобы быть уверенным и полагаться на нее.
        Регистрация сама по себе не дает юридической силы, она только обеспечивает зарегистрированным документам приоритет по сравне​нию с незарегистрированными. Нет гарантии точности и надежности системы. В настоящее время считается классической система регистрации Торренса, которая была разработа​на в середине прошлого века в Южной Австралии. Казахстан примкнул  именно к этой системе. Особенностью данной системы является то, что регистрации подлежат не пра​вообладатели, не сами объекты недвижимости и не документы на нее, а гражданские правоотношения по поводу недвижимости, а именно:
а) права на недвижимое имущество;
б) сделки с ним;
в) ограничения (обременения) прав.
    При этом различается правообразующая (правоустанавливающая) регистрация, например, при заключении договора купли-продажи, и правоподтверждающая регистрация, т.е. закрепляющая уже возник​шие по иным основаниям права на недвижимость, например, в резуль​тате судебного решения об установлении или передаче прав на недви​жимость, при реализации приобретательной давности на земельный участок.
Государственная регистрация прав на землю может быть рассмотрена в двух аспектах — как юридический акт, порождающий право на землю, и как процессуальная процедура.
   В первом случае государственная регистрация прав на землю — это юридический акт признания и подтверждения государством возникно​вения, ограничения (обременения), перехода или прекращения права на земельный участок.
   Во втором случае под государственной регистрацией понимается процедура учета регистрирующим органом права на земельный учас​ток, а также обременении на него в порядке, установленном законом. Это процедура проверки и юридического подтверждения правильности информации о праве на земельный участок, его владельце, внесение соответствующих.записей в одном из государственных реестров недви​жимости.
   Во Временном положении о порядке государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 20 февраля 1997 года указан ряд целей:
1. Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляется в целях учета, признания и подтвержде​ния государством оснований возникновения, перехода, обременения (ограничения) или прекращения прав на недвижимое имущество.
2. Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним имеет цель обеспечения государственной защиты прав на недвижимое имущество, эффективного развития рынка недви​жимости.
3.  Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним является публичным актом. Регистрирующий орган обя​зан предоставить информацию о произведенной регистрации и зареги​стрированных правах любому лицу в порядке, определяемом специ​альными нормативными актами.
4. При отсутствии государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним в установленных случаях права на недви​жимое имущество не считаются возникшими. Сделки, подлежащие в соответствии с законодательными актами государственной регистра​ции, считаются совершенными с момента их регистрации.
   Основной целью государственной регистрации прав на землю явля​ется обеспечение гарантий владения землей. Отсутствие информации о пра​вах на землю может быть значительным препятствием для развития нашей страны.
   Введя регистрацию прав на землю, государство выигрывает, так как регистрация является своеобразным орудием управления недви​жимостью и налоговой базой. Граждане выигрывают от осознания за​щищенности своих прав на землю и получения документального под​тверждения прав на недвижимость.
   2. Правовое значение государственной  регистрации прав на землю. 

Правовое значение государственной регистрации согласно ст. 3 Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, «О госу​дарственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 г. заключается в следующем:
1. Права на недвижимое имущество возникают с момента их регис​трации.
2.  Иные права на недвижимое имущество возникают с момента со​вершения сделки или наступления иного юридического факта как ос​нования возникновения таких прав, однако зарегистрированные заин​тересованными лицами права имеют приоритет перед незарегистриро​ванными.
  Роль и правовое значение государственной регистрации прав на землю будет неполным, если не осветить деятельность государственных орга​нов, осуществляющих государственную регистрацию прав на землю.
Государственная регистрация прав на землю является одним из направлений государственного управления.
    В силу того, что государственная регистрация прав на землю явля​ется одним из направлений государственного управления, при осуще​ствлении этой деятельности используются административные, а не гражданско-правовые способы воздействия.      Впервые регистрирующие органы были определены Указом Прези​дента Республики Казахстан, имеющим силу закона, «О государствен​ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 г. В ст. 5 Указа в качестве таких органов были закреп​лены органы Министерства юстиции РК.
   В соответствии со ст. 5. Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона, «О государственной регистрации прав на hi движимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 г. государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляют Министерство юстиции Республики Казахстан и подве​домственные органам юстиции государственные предприятия. Последние именуются обычно — РГП «Центр по недвижимости» области. Деятельность их осуществляется в соответствии с уставами РГП.   Согласно ст. 1 Закона РК «Об органах юстиции» от 18 марта 2002 года, органы юстиции РК являются органами исполнительной власти в пределах своей компетенции осуществляющими правовое обеспечение деятельности государства, поддерживающими режим законности в работе государственных органов, организаций, должностных лиц и граждан, обеспечивающими защиту прав и законных интересов граждан и организаций.
   Одной из задач органов юстиции в соответствии со ст. 3 данного закона является осуществление государственной регистрации юридических лиц, прав на недвижимое имущество и сделок с ним, залогов  отдельных видов движимого имущества, нормативных правовых ак​тов центральных государственных органов, местных представитель​ных и исполнительных органов, актов гражданского состояния, а также осуществление государственного учета нормативных правовых актов Республики Казахстан и контроля за ними.
  В системе органов юстиции был создан Комитет регистрационной  . службы Министерства юстиции Республики Казахстан, на который возложена функция государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, ведение правового кадастра.   В соответствии с Положением о Комитете регистрационной службы    Министерства юстиции Республики Казахстан, утвержденным поста​новлением Правительства Республики Казахстан от 28 октября 2004 года № 1120 "Вопросы Министерства юстиции Республики Казахстан",   Комитет регистрационной службы Министерства юстиции Республи​ки Казахстан (далее - Комитет) является ведомством в пределах компе​тенции Министерства юстиции Республики Казахстан.

   Комитет осуществляет свою деятельность в соответствии с Консти​туцией и законами Республики Казахстан, актами Президента, Пра​вительства Республики Казахстан, иными нормативными правовыми актами, а также настоящим Положением. Комитет в установленном законодательством порядке осуществля​ет следующие функции:
1) государственная регистрация юридических лиц и учетная регис​трация филиалов и представительств;
2) руководство деятельностью по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, юридических лиц, по реги​страции залога движимого имущества, по учетной регистрации фили​алов и представительств и внесение предложений по совершенствова​нию этой деятельности;
3) координация деятельности и оказание методической помощи тер​риториальным органам юстиции по вопросам государственной регист​рации юридических лиц, учетной регистрации филиалов и представи​тельств;
4) осуществление контроля за соблюдением Указа Президента Рес​публики Казахстан, имеющего силу закона, "О государственной реги​страции юридических лиц", иных нормативных правовых актов по вопросам своей компетенции;
5) рассмотрение жалоб на действия территориальных органов юсти​ции по вопросам государственной регистрации юридических лиц и учет​ной регистрации филиалов и представительств;
6) ведение правового кадастра, единого государственного регистра юридических лиц и реестра филиалов и представительств;
7) лицензирование деятельности по оценке недвижимости и оказа​нию платных юридических услуг, не связанных с адвокатской дея​тельностью;
8) иные функции, возложенные на него законодательством.
   При передаче части недвижимого имущества в залог, аренду или безвозмездное пользование Управление должно проверить наличие в документации, сданной на регистрацию, карты (схемы) или общего плана, на которых показана сданная в залог, аренду или безвозмезд​ное пользование часть недвижимого имущества.
   При представлении ненадлежащих документов Управление может отказать в приеме документов на регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок.
   Также Управление должно проверить, в надлежаще ли оформлен​ном виде и в нужном ли количестве поданы документы, подтверждаю​щие возникновение, прекращение, переход, ограничение прав на не​движимое имущество. Не принимаются документы, имеющие подчис​тки либо приписки, зачеркнутые слова и иные неоговоренные исправ​ления, а также документы, исполненные карандашом. Все докумен​ты, необходимые для государственной регистрации прав на недвижи​мое имущество, представляются в двух экземплярах, один из которых должен быть подлинником или нотариально заверенной копией. Под​линник документа (нотариально заверенная копия) после регистрации возвращается владельцу прав.
  По получении документов на регистрацию прав на недвижимое имущество Управление обязано зарегистрировать дату, час и минуту поступления документов.
   Заявителю выдается расписка в получении соответствующих доку​ментов на регистрацию с указанием даты, часа и минуты поступления документов на регистрацию.
   Управление должно произвести регистрацию прав заявителя в пя​тидневный срок с момента подачи документов в регистрирующий орган.   При наличии нескольких заявок на регистрацию одного и того же права    Управлением регистрируется право по ранее поданной заявке.   Регистрирующий орган обязан по ходатайству заявителя удостове​рить произведенную регистрацию путем совершения надписи на доку​менте, представленном для регистрации.   При отказе заявителю направляется в письменной форме сообще​ние о причине отказа. Копия письма помещается в дело, заведенное ранее на данное недвижимое имущество.     По своей сути регистрация сделок с землей — это регистрация прав на землю на основании сделок: 

-  сделки с недвижимым имуществом считаются совершенными с момента их регистрации;
- регистрируемые сделки должны содержать подписи и полные имена (наименования) совершивших их лиц, краткое описание объекта не​движимости, указание его местонахождения, а также регистрируемо​го права;

- если сделка нотариально не удостоверена, регистрирующий орган обязан проверить подлинность подписей лиц, совершивших сделку, а также соответствие их воли волеизъявлению;
-  если сделка с недвижимым имуществом совершена в надлежащей форме, но одна из сторон уклоняется от ее регистрации, суд вправе по требованию другой стороны вынести решение о регистрации сделки. В этом случае сделка регистрируется в соответствии с решением суда.   Регистрирующие органы должны провести правовую экспертизу сделки на предмет ее соответствия требованиям законодательства. Дан​ная процедура не требуется, если сделка удостоверена нотариально, так как законность сделки уже проверена нотариальными органами. Как видим, органами государственной регистрации должны быть проверены на предмет законности заключения практически все сдел​ки с земельными участками.
2.Место государственной регистрации прав
на землю в системе оснований возникновения прав на землю
    Рассмотрение государственной регистрации прав на землю будет неполным, если оставить без внимания выяснение ее места в системе оснований возникновения прав на землю.
    В качестве оснований возникновения какого-либо права выступают юридические факты. Под ними понимают предусмотренные в законе обстоятельства, которые являются основанием для возникновения (из​менения, прекращения) конкретных правоотношений.
   Юридические факты делятся на две группы: события и действия.
События — юридически значимые факты, возникающие независи​мо от воли людей (естественная смерть человека, истечение срока, ги​бель имущества в результате стихийного бедствия и т.д.). 
   Действия - жизненные факты, которые являются волеизъявлениями (т.е. результатом сознательной деятельности) людей. Они, в свою очередь делятся на правомерные (соответствующие предписаниям пра​вовых норм) и неправомерные (противоречащие закону, являющиеся правонарушениями) действия. Правомерные действия подразделяются на юридические акты (правомерные действия субъектов, имеющие целью возникновение, изменение или прекращение правоотношения и юридические поступки (правомерные действия субъектов, с которыми закон связывает определенные юридические последствия независимо от того, была ли у субъектов цель достижения того или иного пра​вового результата).
  Юридические факты классифицируют на простые и сложные. Обстоятельства, при которых основанием правоотношения служит еди​ничный юридический факт, называют простыми юридическими фактами. А когда основание правоотношения составляют два и более юри​дических факта, возникающих либо одновременно, либо в определен​ной последовательности, то это основание именуют сложным юриди​ческим составом или сложным юридическим фактом.
   Под основаниями возникновения прав на землю следует понимать юридические факты, т.е. предусмотренные в законе обстоятельства, которые ведут к образованию конкретного права на землю.   Среди оснований возникновения прав на землю можно выделить со​бытия — юридически значимые факты, возникающие независимо от воли людей (естественная смерть человека, влекущая переход земельно​го участка по наследству, стихийное бедствие, авария, эпидемия, эпизо​отия и иные чрезвычайные ситуации, следствием которых является временное изъятие и обращение в государственную собственность зе​мельного участка и т.д.) и действия — жизненные факты, которые яв​ляются волеизъявлениями людей.     К последним относятся правомерные и неправомерные действия.    Правомерные действия делятся на:
- юридические акты, т.е. правомерные действия субъектов земель​ного права, имеющие целью возникновение права на землю. К ним можно отнести различные сделки с земельными участками, и админи​стративные акты, порождающие право на землю;
-  юридические поступки, т.е. правомерные действия субъектов зе​мельного права, не имеющие целью возникновение права на землю, но которые закон считает основаниями возникновения права на землю. Теоретически это возможно в случае обнаружения заброшенного земель​ного участка, которым лицо добросовестно, открыто и непрерывно вла​деет в течение пятнадцати лет. Согласно ст. 240 Гражданского кодекса РК данное лицо приобретает право собственности на этот участок.
      В земельном праве сохраняется деление юридических фактов на простые и сложные. В качестве примера простых юридических фактов Можно указать договор на право временного пользования земельным   Итак, «основанием возникновения права на землю» следует считать единичный юридический факт, т.е. предусмотренное в законе обстоятельство, ведущее к образованию конкретного права на землю. 

   Юридический анализ оснований и способов приобретения прав на землю будет осуществляться последовательно, применительно к каждому юридическому титулу обладания землей.
2.2 Основания возникновения права собственности на землю
   Исследуем основания возникновения и способы приобретения пра​ва собственности на землю. Данный вопрос четко не урегулирован земельным законодательством Республики Казахстан. В частности, в ЗК РК перечислены основания возникновения права землепользования, сервитутов, однако четко не выделены основания и способы приобре​тения права собственности на землю.
   Исходя из содержания ЗК РК, мы можем сделать вывод о том, что  основаниями возникновения права собственности на землю являются  административно-правовые акты и сделки. Однако этим перечень ос​нований не ограничивается.   К административно-правовым актам относят решение или поста​новление о предоставлении земельного участка. «Акты государствен​ных органов о предоставлении земельных участков есть форма осуще​ствления этими органами функций по распоряжению землей. Посред​ством этих актов, которые носят правоустанавливающий характер, происходит распределение и перераспределение земельных участков. Данные акты являются по своему характеру не нормативными, а кон​кретно индивидуальными, то есть актами применения норм права». "Административно-правовые акты индивидуального значения характер​ны для возникновения права частной собственности на землю. К ним данные авторы относят решения уполномоченных органов исполни​тельной власти и органов местного самоуправления о:
а) предоставлении земли в общую совместную или общую долевую собственность товариществ, акционерных обществ, сельскохозяйствен​ных производственных кооперативов, образуемых при реорганизации колхозов, совхозов и приватизации государственных сельскохозяйствен​ных предприятий;
б) о передаче бесплатно земельных участков в индивидуальную соб​ственность граждан для ведения крестьянского (фермерского) хозяй​ства, личного подсобного хозяйства, садоводства, животноводства, индивидуального жилищного строительства и других целей, указан​ных в законе;
в) о перерегистрации земельных участков, ранее предоставленных в пользование граждан, в их собственность.
   Также в качестве оснований возникновения права собственности упомянуты сделки. В частности договоры. Например, когда акиматом принимается реше​ние о предоставлении земельного участка в частную собственность воз​мездно.
   Думается, что не следует считать основанием возникновения права собственности на землю само право (титул) лица на землю, т.к. земля не может быть создана, как вещь, руками человека. Фактическое об​ладание земельным участком может быть принято в качестве основания возникновения права собственности на землю при условии, что! мы признаем приобретательную давность как фактор приобретения] данного права.
   Приобретательную давность характеризуют несколько обязательных признаков:
1. Субъект права не является собственником имущества, находяще​гося в его фактическом обладании. Более того, данное владение является незаконным, не имеет надлежащего юридического основания. Например, вещь передается лицом, не имеющим права собственности, другому лицу. Приобретатель считает, что приобрел право собственно​сти, хотя на самом деле этого не происходит.
2. Владение при приобретательной давности должно быть открытым.
3. Владение при приобретательной давности должно быть добросо​вестным. Владелец данной вещи не знал и не мог знать, что приобрел имущество незаконно, и предполагает себя ее собственником, владеет, пользуется, несет определенные расходы по содержанию вещи, т.е. осуществляет в отношении имущества все права и обязанности соб​ственника.
4.  Подобное владение не должно прерываться в течение определен​ного времени.
   Фактическое обладание земельным участком само по себе не по​рождает права на землю, здесь необходим еще один юридический факт — государственная регистрация.
   Пожалуй, можно указать как основание возникновения права соб​ственности на землю и решение суда. В соответствии со ст. 88 «Выкуп земельного участка по решению суда», если собственник не согласен с решением о выкупе у него земельного участка для государственных надобностей либо с ним не достигнуто соглашение о цене за выкупае​мый земельный участок или других условиях выкупа, государствен​ный орган, принявший решение о выкупе, может предъявить в суд иск о выкупе земельного участка. Такой иск может быть предъявлен по истечении года, но не позднее двух лет с момента направления соб​ственнику или землепользователю участка уведомления, если иное не предусмотрено законодательными актами Республики Казахстан. При вынесении решения в пользу государства земельный участок переходит в собственность государства. 
   Рассмотрим способы приобретения права собственности на землю. Обратим внимание на земельное законодательство Республики Ка​захстан. Проанализировав Земельный кодекс РК, можно выявить, что здесь указаны следующие способы приобретения права собственности, на землю: на основании договоров купли-продажи, мены, дарения, других сделок об отчуждении вещи, в том числе безвозмездных; изъя​тие земельного участка для государственных надобностей; изъятие земельного участка в случае обращения взыскания на земельный участок, изъятие земельного участка, не используемого по назначению или используемого с нарушением законодательства; изъятие земельного; участка, подвергшегося радиоактивному загрязнению, конфискация; переход права собственности на строения и сооружения, расположенные на земельном участке.
   Вопросы приобретения права собственности на бесхозяйную землю урегулированы нормами земельного законодательства. Так, согласно ст. 82 ЗК «Отказ от права частной собственности или права землеполь​зования» собственник может отказаться от права собственности на принадлежащий ему земельный участок, объявив об этом либо совер​шив другие действия, определенно свидетельствующие об его устране​нии от принадлежащих ему прав на земельный участок без намерения сохранить эти права. Бесхозяйный земельный участок, не признанный по решению суда поступившим в государ​ственную собственность, может быть вновь принят во владение, пользо​вание и распоряжение оставившим его собственником либо приобре​тен в собственность в силу приобретательной давности.
Передача праве собственности на землю на основе гражданско-правовых сделок (купли- продажи -дарения, мены и другого) возмездных; и безвозмездных. Основание возникновения — договор.
   Наиболее распространенной является купля-продажа земельный участков.    Порядок купли-продажи земельных участков, находящихся в государственной собственности, регулируется Правилами организации и проведения торгов (конкурсов, аукционов) по продаже земельного участка или права аренды земельных участков от 13 ноября 2003 года №1140.                                                                           

   Купля-продажа земельных участков, находящихся в частной собственности, осуществляется по соглашению сторон.
   Продавцами находящихся в государственной собственности земель​ных участков являются местные исполнительные органы.
   Покупателями земельных участков могут быть физические и юридические лица, которые на территории Казахстана в соответствии с его законодательством могут иметь земельные участки на праве частной собственности.
   Собственник земельного участка не вправе совершать продажу зе​мельного участка:
-  без соответствующего отчуждения расположенных на земельновЛ участке зданий или сооружений, а также части земельного участка, если земельный участок признан неделимым;
-  в связи с отсутствием письменного согласия всех участников об​щей совместной собственности (письменное согласие должно быть под​тверждено нотариально);
- при наличии земельных споров и иных установленных законодательством причин, препятствующих заключению сделок.
   Граждане и негосударственные юридические лица, которым земельные участки ранее были предоставлены в постоянное пользование под застройку или застроенные производственными и другими объектами, прочно связанными с землей, включая земли, предназначенные для их обслуживания, и которые не выкуплены у государства, могут осу​ществлять продажу земельных участков, при условии выкупа этих участков в собственность.
   При купле-продаже земельного участка или права постоянного зем​лепользования покупателю передается земельный участок со всеми обременениями, имеющимися на момент совершения сделки.
   Для совершения сделки купли-продажи с частью земельного участ​ка эта часть в установленном порядке должна быть предварительно выделена в самостоятельный земельный участок с присвоением ему кадастрового номера.
   Договор купли-продажи земельного участка между сторонами зак​лючается с соблюдением требований, установленных Гражданским кодексом Республики Казахстан.
   Кадастровая (оценочная) стоимость земельного участка определяет​ся в соответствии с Базовыми ставками платы за земельные участки при их предоставлении в частную собственность под застройку или застроенные зданиями (строениями, сооружениями) и их комплекса​ми, включая земли, предназначенные для их обслуживания (от 2 сен​тября 2003 г.), а также с    Базовыми ставками платы за земельные уча​стки при их предоставлении в частную собственность для сельскохо​зяйственных целей (от 2 сентября 2003 г.).
   Мена и дарение земельных участков не конкретизированы в нормах земельного законодательства. Порядок и заключение договоров мены и дарения регулируются нормами Гражданского кодекса Республики Казахстан.
  К договору мены применяются статьи Гражданского кодекса РК регулирующие сделки купли-продажи. При заключении договора мены обе стороны выступают в качестве продавцов своих земельных участков и покупателей тех участков, которые они получают по договору мены. Договор должен быть заключен в письменной форме и нотариально удостоверен.   Кроме того, он подлежит государственной регист​рации.
   Переход права собственности на землю в порядке наследования после смерти гражданина. Данный способ приобретения права на землю опять таки не урегулирован нормами земельного законодательства, следова​тельно, необходимо обращение к гражданскому законодательству Республики Казахстан, Наследодателем может выступать гражданин Рес​публики Казахстан, либо в редких случаях иностранец или лицо без  гражданства, если это касается земельного участка, предназначенного под строительство или уже застроенного зданиями или сооружения​ми. Земельный участок может переходить от наследодателя к наслед​никам, как по завещанию, так и по закону.
   Земельные участки, на которых проводились испытания ядерного оружия, могут быть предоставлены Правительством Республики Ка​захстан в собственность или в землепользование только после завершения всех мероприятий по ликвидации последствий испытания ядерного оружия и комплексного экологического обследования при наличии положительного заключения государственной экологической экспертизы.
   Думается, что такого рода земельные участки, находящиеся в час​тной собственности или землепользовании, подлежат реквизиции и 1 это следует закрепить в ЗК РК.
   Земельное законодательство предусматривает регулирование отно​шений, связанных с конфискацией земельных участков. Так, в статье 95 «Конфискация» сказано, что в случаях, предусмотренных законодательными актами, земельный участок может быть безвозмездно изъят у собственника или землепользователя в судебном порядке в виде санкции за совершение преступления или иного правонарушения.
   Конфискованные земельные участки возвращаются в государствен​ную собственность. Реализация таких земельных участков либо права землепользования, являющегося объектом конфискации, может быть произведена в порядке, установленном законодательством.
   Приватизация земельного участка — это продажа земельного учас​тка, находящегося в государственной собственности, в собственность физическим, негосударственным юридическим лицам и иностранным юридическим лицам, производимая по воле государства как собствен​ника, в рамках специальных процедур, установленных настоящим Указом, или в порядке им определяемом.
  Основаниями для выкупа земельных участков для государственных надобностей являются:
1) международное обязательство;
2)  предоставление земель для нужд обороны, особо охраняемых природных территорий, оздоровительного, рекреационного й историко-культурного назначения;
3)  обнаружение под участком месторождения полезных ископаемых (кроме общераспространенных);
4)  строительство дорог, линий электропередачи, связи и магистральных трубопроводов, а также других объектов, имеющих государственное значение, определяемых Правительством Республики Казахстан;
5) снос аварийного или ветхого жилья, грозящего обвалом (обрушением);
6) генеральные планы городов и иных населенных пунктов, схемы зонирования территории и иная утвержденная в установленном поряд​ке градостроительная или землеустроительная документация.
   Предоставление земельных участков в собственность или землепользование осуществляется местными исполнительными органами в пределах их компетенции, установленной настоящим Законом.
   Решение местного исполнительного органа о предоставлении соот​ветствующих прав на земельные участки принимается на основе зем​леустроительного проекта с вручением заявителю копии .решения о предоставлении права собственности или права землепользования на земельный участок в семидневный срок с момента принятия решения.
   Рассмотрев способы приобретения права собственности на земель​ный участок, можно прийти к выводу, что их очень много, однако не все из них отражены в земельном законодательстве. Те же способы, что отмечены в Земельном кодексе РК, располагаются неупорядочен​но, по всему тексту закона, не выделены в отдельную статью. На наш взгляд, Земельный кодекс РК только выиграет, если все способы при​обретения права собственности на землю, систематизировать и изло​жить отдельной статьей. При этом необходимо разграничить способы приобретения, характерные для частной собственности и для государ​ственной собственности.
Основаниями возникновения права собственности является следующее:
А. Основания возникновения права частной собственности:
1. Административно-правовой акт.
2. Сделки.
3.  Фактическое обладание земельным участком в течение 15 лет.
4. Решение суда.
Б. Основания возникновения права государственной собственности:
1. Нормативный правовой акт.
2. Сделки.
3.  Решение суда.
Способами приобретения права собственности являются: А. Способы приобретения права частной собственности:
1.  Приобретение права собственности на бесхозяйный земельный участок.
2.  Передача права собственности на землю на основе гражданско-правовых сделок.
3.  Переход права собственности на землю в порядке наследования после смерти гражданина.
4. Переход земельного участка в порядке правопреемства при реор​ганизации юридического лица.
5. Приватизация.
6.  Переход земельного участка в случае обращения взыскания на земельный участок по обязательствам собственника.
7.  Переход права собственности на строения и сооружения, распо​ложенные на земельном участке.
8.  Предоставление земельного участка в частную собственность.
9. Передача земельного участка в уставный фонд (капитал) негосударственного юридического лица одним или несколькими из его учредителей.
Б. Способы приобретения права государственной собственности:
1.  Приобретение права собственности на бесхозяйный земельный участок.
2.  Передача права собственности на землю на основе гражданско-правовых сделок.
3.  Переход права собственности на землю в порядке наследования после смерти гражданина (выморочное имущество).
4. Переход земельного участка в порядке правопреемства при реор​ганизации юридического лица.
5. Национализация.
6. Реквизиция.
7. Конфискация.
8.  Выкуп земельного участка для государственных надобностей.
9.  Переход земельного участка в случае обращения взыскания на земельный участок по обязательствам собственника.
10.  Изъятие земельного участка, не используемого по назначению или используемого с нарушением законодательства.
11. Переход права собственности на строения и сооружения, распо​ложенные на земельном участке.
Основаниями возникновения права землепользования является сле​дующее:
1) акт государственных органов;
2) гражданско-правовые сделки;
3) нормативный правовой акт;
4) иные основания, предусмотренные законодательством. 

   Способами приобретения права землепользования являются:
1) предоставление права землепользования;
2)  передача права землепользования на основе гражданско-право​вых сделок;
3) переход права землепользования в порядке универсального пра​вопреемства (наследование, реорганизация юридического лица);
4)  переход земельного участка в случае обращения взыскания на право землепользования по обязательствам собственника;
5)  переход права хозяйственного ведения или права оперативного управления на строения и сооружения, расположенные на земельном участке;
6) передача права землепользования в уставный фонд (капитал) не​государственного юридического лица одним или несколькими из его учредителей.
Основаниями возникновения права временного пользования земель​ным участком, находящимся в частной собственности, являются граж​данско-правовые сделки, а именно — договор аренды, либо договор безвозмездного пользования земельным участком.
Способом приобретения права временного пользования земельным участком, находящимся в частной собственности, следует считать пе​редачу права временного пользования земельным участком, находя​щимся в частной собственности на основе гражданско-правовых сде​лок, производимых без отчуждения.
Основаниями возникновения сервитута является следующее:
1) нормативный правовой акт;

 2) договор заинтересованного лица с собственником или землеполь​зователем;
3) акт местного исполнительного органа;
4) решение суда;
5) иные случаи, предусмотренные законодательными актами. 

   Способами приобретения сервитута являются:
1) приобретение права на сервитут в силу установления норматив​ного правового акта;
2) приобретение права на сервитут на основе гражданско-правовых сделок;
3) предоставление права на сервитут;
4) передача сервитута по решению суда;
5) передача права на сервитут в связи с переходом права на земель​ный участок.
Тема : Методика и производство работ по ведению единой системы присвоения кадастровых номеров земельным участкам для целей регистрации.

1. Последовательность действий при государственной регистрации.

 В новых условиях неизмеримо возросло значение регистрационных данных для усиления охраны права собственности и права землепользования, при проведении операций с земельными участками, в случаях изъятия земель в государственных надобностей, при решении земельных споров и т.п.

При проведении учета земельных участков для целей регистрации, 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 и учета  земельного участка формируется как земельно-кадастровое дело со всеми документами, так и параллельно заносится вся информация о земельном участке по соответствующей программе в компьютер. 

Согласно ст. 154 Земельного кодекса Республики Казахстан, 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  обременений  на  недвижимое  имущество.

Постановлением  Правительства  Республики  Казахстан   от 20  сентября 2003г.  № 958   установлено,  что  номера,  присвоенные  земельным  участкам  при  ведении  Государственного  Земельного  Кадастра  Республики  Казахстан,  используются  для  целей  государственной  регистрации  прав  на  недвижимое  имущество  и  сделок  с  ним  регистрирующими  органами  Министерства  юстиции  Республики Казахстан.  

Последовательность действий при государственной регистрации  земельных участков

	Возбуждение дела о предоставлении земельного участка

	Юридическое оформление участков

	· установление в натуре границ участка, поворотных точек;

· натурные геодезические измерения;

· оформление землеустроительного (кадастрового) дела районным (городским)отделом земельных отношений;

	Утверждение границ земельного участка и подготовленного землеустроительного дела районным (городским) Акимом

	В решении указывается:

· целевое назначение;

· основания для отнесения к данной категории земель;

· площадь;

· вид правомочий;

· указание земельному комитету на подготовку и выдачу документов на право собственности, владения или пользования;

	Выдача право устанавливающих документов (государственные акты, свидетельства, договора, регистрационной карточки)

	Государственная земельная регистрация

	· присвоение кадастрового номера;

· регистрация - запись сведений о земельном участке и субъекте

права в государственной земельно-кадастровой книге районного (городского) комитета и регистрационной карточке; 


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.

При  записи  земельного  участка  в  государственной  земельно-кадастровой  книге  ему  присваивается  кадастровый  номер, индивидуальный,  не  повторяющийся  на  территории  Республики  Казахстан,  который  сохраняется,  пока  участок  существует  как  единое  целое. При  отсутствии  государственной  регистрации  прав  на  недвижимое  имущество  и  сделок  с  ним  в  установленных  случаях  права  на  недвижимое  имущество  не  считаются  возникшими.  Сделки,  подлежащие 

в  соответствии  с  законодательными  актами  государственной  регистрации,  считаются  совершенными  с  момента их регистрации.

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. 

Государственная  регистрация  прав осуществляется  в целях учета,  признания  и подтверждения  государством  оснований  возникновения, перехода,  обременения (ограничения) или  прекращения  прав  на недвижимое  имущество. 
Производство работ по учету земельных участков для целей регистрации осуществляется за счет средств заказчика. При ведении земельного и правового кадастра каждому земельному участку в целях определения местоположения (идентификации) присваиваются кадастровые номера.  Физические и юридические лица для присвоения кадастрового номера земельному участку, на котором размещены объекты недвижимого имущества, а также для замены документа, удостоверяющего право на землю, старого образца на новый, содержащий вышеуказанные данные, обращаются с заявлением в соответствующий территориальный орган по управлению земельными ресурсами.

К заявлению прилагаются:

· копии документов, удостоверяющих право на земельный участок и недвижимое имущество;

· план расположенных на земельном участке объектов недвижимого имущества, заверенный органом государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним или органом архитектуры и градостроительства.

По  результатам  проведенной  работы  изготавливается  и  выдается  акт  на  право  собственности  на  земельный  участок  или  право  постоянного  землепользования в  соответствии с  постановлением Правительства Республики Казахстан  от 22.08.2003г. № 851 «Об утверждении форм документов, удостоверяющих право на земельный участок»,  а  также  производится  запись  в  государственной  земельно-кадастровой  книге с  присвоением  земельному  участку  кадастрового  номера .Одновременно, идет регистрация кадастрового номера земельного участка в бланке заказа, подготовленного для получения правоудостоверяющего документа. При  учете  земельных  участков  обязательным  является  фиксация  следующих  данных:

- имя  собственника  или  пользователя  земельного участка;

- площадь  земельного  участка;

- форма  собственности  на  земельный  участок;

- целевое  назначение  земельного  участка;

- ограничения в использовании  и  обременения  земельного  участка;

- делимость  или  неделимость  земельного  участка;

- кадастровый  номер  земельного участка;

- сведения  о  находящемся  на  земельном  участке  недвижимом  имуществе.

    
Эти данные фиксируются в государственной земельно-кадастровой книге, раздел 0 (учет земельных участков).

Проведение работ по идентификации земельного участка, отражение его на земельно-кадастровой карте начинается с определения в натуре фактических границ этого участка, наличия имеющихся ограничений и обременений, установления характера прав других лиц, а также целевого использования. Процедуры  установления границ  земельного  участка  и  их оформления  производятся  в  соответствии  с  инструктивными  указаниями  Агентства Республики Казахстан  по  управлению  земельными  ресурсами.

Кадастровые номера земельным участкам  внутри учетных кварталов и/или районов, городов областного (районного) значения, городов республиканского значения, столицы присваиваются специализированными предприятиями, ведущими Кадастр.  Заявителю выдается заверенная копия соответствующей части земельно-кадастровой карты (схемы), содержащая новый кадастровый номер земельного участка и отражающая изменения в земельно-кадастровой карте.

Если присвоение кода учетному кварталу в соответствии с настоящими правилами по объективным причинам не представляется возможным, то земельным участкам внутри этого квартала присваиваются временные (условные) кадастровые номера. В этом случае код такого квартала начинается  с цифры « 9 », что должно указывать на условное обозначение кадастрового номера в конкретном учетном квартале. При делении земельного участка на несколько частей или слиянии нескольких земельных участков в один старые номера аннулируются и присваиваются новые кадастровые номера. При переходе права собственности или права землепользования на весь земельный участок к другому собственнику или землепользователю кадастровый номер земельного участка не меняется. В зависимости от уровня ведения Кадастра создаются и содержатся в контрольном состоянии земельно-кадастровые карты (схемы), которые обеспечивают  возможность  внесения  изменений  линейных  и  площадных  характеристик  земельных  участков.  

Для  определения  границ  и  кодов  учетных  кварталов проведено  земельно-кадастровое  зонирование  и  нанесены  границы  и  номера  учетных  кварталов  выделенных   в  Талгарском районе. 

    
Перечень  кодов,  присваиваемых  учетным  кварталам, для целей формирования кадастровых номеров земельным участкам   в   Талгарском районе и  земельно-кадастровые  карты (схемы)  утверждены  решением  Акима   Талгарского  района № 1-105 от 4 июня  1996 года.  При  автоматизированном  ведении  Кадастра  картографическая основа  формируется  в  виде  электронной  карты  с  применением геоинформационных  технологий  с  изготовлением  копий  на  бумажных  носителях.

2.  Формирование кадастрового номера земельного участка 
Присвоение кадастрового номера земельного участка вклю​чает в себя комплекс действий по формированию кадастрового номера с целью его использования.  Формирование кадастрового номера предусматривает сле​дующий порядок действий:

1. сбор и изучение имеющегося планово-картографического мате​риала (топографические карты, сельскохозяйственные планы, планы землепользовании, аэроснимки и др.) различных масштабов на тер​ритории Республики Казахстан;

2. структуризацию территории на имеющемся планово-картографическом материале в границах Республики Казахстан, в процес​се которой выделяются границы следующих структурных элемен​тов: административных районов, городов областного подчинения, населенных пунктов районного подчинения, земель вне границ населенных пунктов, кадастровых кварталов;

3. составление списков: административных районов Республики, городов, подчиненных области, населен​ных пунктов районного подчинения, районов города, списка кадастровых кварталов, списка зе​мельных участков;

4. составление дежурных кадастровых планов: области, на котором отображаются границы административного района, на котором отображаются границы кадастровых зон с их номерами: города, на котором отображаются границы районов города; кадас​тровых кварталов, земельных участков с их номерами; земель вне населенных пунктов, на котором отображаются границы кадастровых кварталов; земельных участков с их номерами.

Основным требованием, предъявляемым к формированию кадастрового номера, является то, что кадастровый номер земель​ного участка должен быть уникальным и формализованным для всей территории Республики Казахстан. Уникальность кадастрового номера означает, что в пределах Казахстана не может быть 2-х земельных участков с одинаковыми кадастровыми номерами, как не должно быть и двух кадастровых номеров одного и того же земельного участка.

Земли административных районов состоят из земель населен​ных пунктов районного подчинения и земель вне границ населен​ных пунктов.

Земли городов, делятся на земли городских районов.

Земли населенных пунктов районного подчинения и земли райо​на города, делятся на земли кадастровых кварталов.

Земли вне границ населенных пунктов делятся на земли лесхо​зов, земли запаса и водного фонда.

В структуру деления земель для формирования кадастрового номера включены основные структур​но-территориальные единицы, обеспечивающие целостность терри​торий без перекрытий и дублирования, геометрическую вложен​ность баланса площадей по всем единицам. Выделение основных структурных единиц производится по гра​ницам архитектурно-планировочных элементов градостроительст​ва. 

На основе выделенных структурно-территориальных единиц могут быть образованы и другие территориальные единицы: микрорайон города, жилой массив, промышленная зона. Структура деления земель Республики Казахстан положена в основу определения количества числа уровней участвующих в формировании кадастрового номера. Таких уровней 4:

I уровень — область или город республиканского значения

II уровень — административный район или город областного подчинения;

III уровень — кадастровый квартал;

IV уровень —земельный участок;

В соответствии с перечисленными уровнями структур кадастрово​го номера будет состоять из 4 последовательно записанных кодов, место которых и количество знаков в них определяется из таблицы 9.

Таблица  Структура кадастрово​го номера

	
	Код области или города республиканско-го значения
	Код административ-ный район или город областного подчинения
	Код кадастрового квартала
	Код земельного участка

	Место кода в кадастровом номере
	1
	2
	3
	4

	Количество знаков в коде
	хх
	ххх
	ххх
	ххх


На  первом  уровне  кадастрового  номера  указывается  код  области или города республиканского значения   согласно  «Перечню  кодов, присваиваемых  областям  и  городам  республиканского  значения  для  целей формирования  кадастровых  номеров  земельным  участкам».

  Границы  учетных  кварталов  и  их  коды  по  согласованию с  органами  архитектуры  и  градостроительства,  а  также  технической  инвентаризации  определяются  территориальным  комитетом  по  управлению  земельными  ресурсами  и  утверждаются  соответствующим  компетентным  исполнительным  органом,  которые  в  последующем  используются  в  правовом  кадастре.  Изменение  границ  и  кодов  областей,  городов  республиканского  значения,  административных  районов,  городов  областного  значения  и  учетных  кварталов  в  результате  их  преобразования  производится  исполнительным  органом,  утвердившим  их.

На  втором  уровне  кадастрового  номера  указывается  код  административного  района  или  города  областного  значения  согласно  «Перечню  кодов…» 

Основной  единицей  при  построении  кадастрового  номера  является  обособленный земельный  участок,  предоставленный  в  собственность,  постоянное  или  временное  землепользование  гражданам  или юридическим  лицам.

Списки административных районов; городов, подчиненных области; населенных пунктов районного подчинения составляются в алфавитном порядке, в соответствии с которым производится их порядковая нумерация.

Полученные в результате структуризации планы, допол​ненные кодами соответствующих территорий регионов, городов и населенных пунктов, служат основой для со​ставления и ведения дежурных кадастровых планов земельных участков. Для формирования кода земельного участка на дежурный план наносятся номера вновь образованных земельных участков. 

Присвоение кадастрового номера земельного участка осуществля​ется путем составления последовательной записи: кода области, кода кадастровой зоны, код квартала, номера конкретного земельного участка. При машинном способе составления дежурных планов форми​рования кадастрового номера земельного участка производится автоматически.

Кадастровый номер земельного участка используется для любых операций с земельными участками без исключений, начи​ная от их регистрации. Под кадастровым номером земельный участок заносится в земельно-кадастровую книгу; он указывается в свидетельстве на право пользования земельным участком: под этим номером заво​дится землеустроительное дело на земельный участок. Кадастровый номер является ключевым реквизитом при вне​сении земельного участка в государственный земельный кадастр.

В процессе проведения различных операций с земельными участками, особенно в период проведения земельной реформы, земельный участок в территориальном отношении может делиться, объединяться и т.д. В таких случаях прежний кадастровый номер земельного участ​ка, из которого образуются несколько участков, не может служить производным для присвоения кадастровых номеров, как и не мо​жет являться таковым при образовании одного земельного участка на основе нескольких прежних. 

Определение  учетных  кварталов  и  присвоение   им  кодов 

    
Для  определения  границ  и  кварталов  необходимо  первоначально  провести  земельно-кадастровое  зонирование,  которое  заключается  в  выделении  учетных  кварталов  внутри  административного  района  или  города  областного  значения. За основу определения учетного квартала берем кадастровую карту района, которая согласно зонирования поделена на учетные квартала, ее будем использовать для работы. Критерием установления  границ  и  объема учетного  квартала  является  наличие  в  нем  999  земельных  участков,  в  том  числе  не  более  700  существующих  земельных  участков, остальные  299  учетных  номеров  являются  резервом  для  присвоения  их  новым  земельным  участкам,  а  также  образующимся  при  делении  или  объединении  существующих. Если участков по какой-то причине оказалось больше, продолжают далее четырехзначные номера. Резерв  учетных  номеров  для  присвоения  их  новым  земельным  участкам  определяется  исходя  из  конкретных  местных  условий.   Учетными  кварталами  могут  являться:
· в городах  -  район,  микрорайон,  квартал;

· в  административных  районах  -  населенный  пункт  или  его  часть,  садоводческий  кооператив (товарищество),  его  часть (совокупность садоводческих  кооперативов (товариществ),  сельскохозяйственное  предприятие,  их  совокупность  или  часть,  линейные  объекты:  железные  и  автомобильные  дороги,  линии связи,  электроснабжения, трубопроводы,  водохозяйственные  объекты с  полосами  отвода  и  др.  В  учетные  кварталы  могут  включаться  земельные  участки  с  различным  их  целевым  назначением. 


Для  удобства  пользования  при  присвоении  кодов  учетным  кварталам  внутри  административных  районов  за  основу  принимаются  границы  землепользований  бывших  сельскохозяйственных  предприятий (совхозов,  колхозов). В пределах  их  границ  присвоение  кодов  учетным  кварталам  производится  в  следующем  порядке:

а)  населенные  пункты, 

б) садоводческие  кооперативы (товарищества),

в) квартал,  сформированный  из  сельхозпредприятий  и  других  организаций  на  данной  территории.

Местоположение,  размеры,  границы  и  коды  учетных  кварталов  наносятся  на  земельно-кадастровую  карту (схему)    района.   

Пример  построения  кадастрового  номера земельного участка крестьянского хозяйства Бектурсунова Ч.:
03 - 051 - 281 - 004 , 

где,  03 - код  Алматинской  области;

        051- код  Талгарского  района;

        281-  код  учетного  квартала крестьянского хозяйства Бектурсунова Ч.  из земель Алатауского сельского округа;

        004- номер,  присвоенный    земельному  участку, площадью 0,25 га.

 Пример  построения  кадастрового  номера земельного участка землепользователя Бекмурзаева К., проживающего в с. им.Панфилова Панфиловского сельского округа:
03 - 051 – 183 - 112 ,  

где,  03 - код  Алматинской  области;

        051- код  Талгарского  района;

        183-  код  учетного  квартала месторасположения земельного участка в с. Панфилова 

        041- номер,  присвоенный    земельному  участку, площадью 0,075 га.

  Кадастровый  номер  земельного  участка  заносится  в  Государственную  земельно-кадастровую  книгу  и  проставляется  на  земельно-кадастровой  карте  учетного квартала.  В  целях  обеспечения  наглядности отображения  места, размера  и  границ  земельных  участков,  ведение  оперативного  их  учета  создается  и  содержится  в  контрольном  состоянии  серия  земельно-кадастровых  карт (схем):

· земельно-кадастровая  карта (схема) Республики 

· земельно-кадастровая карта (схема)  области  
· земельно-кадастровая  карта (схема)  административного  района  или  города  областного  значения  

· земельно-кадастровая  карта (схема)  учетного квартала.

Согласно Земельного кодекса, земли приобретаются в частную собственность на платной основе. Поэтому идет постоянный рост числа образуемых новых хозяйств и, следовательно, новых земельных участков. 

Тема: Задачи и значение учета земель на предприятиях, в организациях, учреждениях. Учет земель по срокам и видам пользования

1.Назначение и характеристика учета земель. Виды и способы учета земель

        Учет земель, являясь составной частью земельного кадастра, представляет собой один из видов народнохозяйственного учета. Специфика методов его ведения обусловлена особенностями объекта – земли как средства производства и недвижимости. В отраслях народного хозяйства земля используется для различных целей и соответственно этому производится ее учет. Земля учитывается как место размещения жилых построек, промышленности, сельского и лесного хозяйства, предприятий транспорта, учреждений культуры, здравоохранения, военных организаций и учреждений и т.п.

           В некоторых отраслях производства (сельское и лесное хозяйство), кроме учета земли как операционного базиса, необходим учет ее как производительной силы, как главного средства производства. Это обусловливает необходимость в получении специальных сведений об использовании  и качественном состоянии земель. К ним относятся, прежде всего, данные о составе и качестве сельскохозяйственных угодий.

        Для количественного отражения и качественной характеристики земель в земельном учете применяются натуральные измерители. Учет направлен на получение, обработку, анализ и хранение сведений о количестве, качестве и хозяйственном использовании земель, необходимых для рационального использования и охраны земельного фонда республики. При решении общегосударственных задач учет земель выступает как государственное мероприятие. Поэтому государство определяет задачи, содержание и порядок его ведения. Оно устанавливает: содержание земельноучетной информации и методы ее получения; формы и содержание учетной и отчетной документации; сроки представления отчетности; органы и лица, осуществляющие учет; порядок контроля за ведением учета земель. Установленный порядок учета является обязательным на всей территории республики. 

        Объектом государственного учета является весь единый земельный фонд республики Казахстан. С учетом задач и интересов отдельных отраслей возникает необходимость в ведении ведомственного учета, объектом его являются все земли, находящиеся в ведении конкретного ведомства. Ведомственный учет земель строится с учетом требований и содержания государственного учета.

Земельный учет как государственное мероприятие является составной частью государственного земельного кадастра. 

          Государственный учет земель представляет собой определенную систему, которая включает учет количества и качества земель. Закономерным в ее развитии является повышение точности определения площадей категорий земель, земельных участков и угодий, расширение характеристики качества земель. Учет ведется по фактическому состоянию и использованию земель на основе доброкачественных планово-картографических материалов. 

         Учету подлежит весь земельный фонд в разрезе административно- территориальных единиц, категорий земель и землепользователей, землепользований и угодий. Качество земельных угодий определяется по почвенному покрову, обеспеченности почв питательными веществами, рельефу, составу травостоя, мелиоративному состоянию и т.п.

         Учет земель ведется по единой методике, что обеспечивает сопоставимость его данных отдельных зон и категорий земель. В этих целях применяется единая классификация земель и угодий, единая система получения, обработки и группировки земельно- учетной информации. Учетные данные должны быть шире и более дифференцированными, чем показатели планирования использования земельных ресурсов. Это обусловлено тем, что учет должен не только констатировать те или иные стороны состояния земель, но и вскрывать резервы освоения новых земель и повышения их продуктивности и качества. Данные учета должны соответствовать фактическим размерам и состоянию земель на момент проведения его, тогда они будут представлять практическую ценность. Из этого следует, что при учете земель на местности нужно определять с необходимой точностью те признаки и свойства, которые предусмотрены учетной классификацией.

          Поскольку объектом государственного учета земель является государственный земельный фонд, то учету подлежат все земли, входящие в его состав, независимо от того, в чьем пользовании и ведении они находятся, используются они или нет на данный момент. Другими словами, должен соблюдаться принцип охвата учетом всех земель единого государственного земельного фонда. Это позволяет правильно определить общую площадь, состав и распределение его по категориям земель, землепользователям и угодьям.

         Важное условие правильной постановки учета земель – своевременность и непрерывность его ведения. Этим самым поддерживают земельно-учетные данные на уровне современности. Этот принцип обусловливает необходимость систематического учета количественных и качественных изменений, происходящих в состоянии и использовании земель. При учете земель все изменения нужно выявлять и фиксировать после того, как они произошли в натуре (на местности).

        Важно также установить согласованность по времени получения и записи соответствующих учетных сведений. Ясность и доступность данных учета облегчает практическое использование его результатов. Поэтому материалы и документы учета не должны быть громоздкими и трудночитаемыми. 

           Земельно-учетные сведения следует показывать не только в текстовой документации, но и обязательно отражать на планово-картографической основе, что значительно облегчилось с введением учета на магнитных носителях с использованием компьютерной технологии, позволяющей хранить и выдавать информацию (цифровые таблицы, текст, графики, диаграммы, картограммы и электронные карты).

         При учете нужно применять такие методы и технические средства получения и обработки сведений, которые обеспечивали бы минимум затрат. Применение вычислительной компьютерной техники, и более совершенных методов съемок и обследований способствует правильному и своевременному осуществлению учета земельного фонда республики, а следовательно и успешному ведению государственного земельного кадастра.

         Составной частью земельного учета является инвентаризация земель, которая представляет собой единовременное учетное мероприятие. Ее проводят по мере необходимости с целью выявления соответствия данных, имеющихся в кадастровой документации, натуре (местности). Полученные при этом уточнения вносят в кадастровые сведения и в первую очередь в учетные. При проведении инвентаризации используются имеющиеся в производстве планово-картографические и другие материалы. Выявление соответствия данных натуре производится при обследовании земель. Специальные съемки местности, как правило, не делаются.

          2. Основной и текущий земельный учет.

В зависимости от задач, содержания и специфики работ земельный учет, как и в целом кадастр, подразделяется на основной (первичный) и текущий (последующий). Эти два вида учета взаимосвязаны между собой и представляют определенные этапы единого процесса земельного учета.

Задачами основного учета являются :

1. получение, систематизация и анализ всех имеющихся на учитываемую территорию плановых материалов;

2. проведение соответствующих полевых работ по съемкам и обследованиям с целью получения необходимых первичных исходных земельноучетных данных и плановых материалов;

3. определение размеров, качественного состояния, распределения и использования земель всей учитываемой территории;

4. изготовление специальных земельно-учетных плановых материалов и внесение первичных записей в земельно-учетные текстовые документы;

5. определение состава и распределения земельного фонда по категориям земель, землепользователям, угодьям и их качественной характеристики по административным единицам (районам, областям).

Для того, чтобы судить о масштабах работ, связанных с проведением первичного учета, в качестве примера приведем некоторые данные. Общая площадь земельного фонда Республики Казахстан (272,45млн.га.) учитывается и характеризуется по 14 областям, 161 административным районам, 302 городам и поселкам и 7164 сельским населенным пунктам (данные на 01.01.2007г.). Число первичных землепользований составляет: крестьянских хозяйств-63977; сельскохозяйственных кооперативов-3310; хозяйственных товариществ-1336; других негосударственных предприятий-1594; государственных сельскохозяйственных-1669;

Сельскохозяйственные угодья определяются по их видам и подвидам: дается характеристика групп по составу классов, подклассов, механическому составу, производится оценка всех сельскохозяйственных угодий. 

Первичный учет связан с проведением съемок и обследовании, составлением планов, вычислением площадей. Для получения полных и всесторонних сведений о количестве и качестве земель учитываемой территории он проводится высококвалифицированными специалистами. Он включает следующие этапы работ: подготовительные, полевые, оформление результатов работ по учету.

При подготовительных работах собирают все имеющиеся материалы и документы, содержащие сведения о количестве и качестве всех земель учитываемой территории. Собирают и изучают документы регистрации землепользований, планово-картографические материалы, данные внутрихозяйственного и межхозяйственного землеустройства, материалы различного рода обследований.  В том случае, если материалы устарели и не отражают натуру, намечают работы по корректировке планов или производству новых съемок и обследований, то есть определяют программу работ полевого этапа.

 Полевые работы включают специальные действия по установлению необходимых земельно-учетных сведений в натуре, то есть на местности. К этим работам относятся съемки, обследования, корректировка имеющихся плановых материалов. После полевых работ выполняются соответствующие мероприятия – анализ почв, оформление земельно-учетных данных, вычисление и увязка площадей, составление специальных плановых учетных документов. Полученные таким образом сведения рассматриваются в установленном порядке

и после этого принимаются в качестве исходных данных и заносятся в учетную документацию.

Выявленные и зарегистрированные при проведении первичного учета сведения с течением времени перестают соответствовать действительности. Это объясняется тем, что в процессе хозяйственного использования в составе и распределении земли происходят определенные изменения. Так, в последние годы в связи с персонификацией земельных долей, отводом земель крестьянским хозяйствам, кооперативам и товариществам, изменилось распределение земель в сельских районах.

 Кроме того, происходит трансформация угодий примерно в 20% сельскохозяйственных предприятий ежегодно изменяется состав угодий. В связи с сокращением мелиоративных мероприятий меняется качественное состояние пашни и природных кормовых угодий. Произошли большие изменения и в составе земель населенных пунктов, ежегодно меняется состав и структура и других категорий земель. Поэтому первоначальные данные, вносимые в учетную документацию, стареют, их обновление достигается ведением текущего учета.

В задачу текущего учета входят: выявление и запись сведений о происшедших изменениях в распределении, количестве и качестве земель, нахождение ошибок, допущенных при первичном учете и внесении соответствующих уточнений. В документах фиксируются лишь законные изменения, поэтому при текущем учете определяют не только фактически происшедшие изменения, но и их правомерность. При проведении текущего учета используются материалы основного учета и измеряют лишь те части территории, где произошли изменения в состоянии и использовании земель.

 Съемки и изготовление плановых материалов, как правило, не производят. Таким образом, текущий учет отличается от первичного как объемом, так и характером работ .По своему характеру изменения могут быть следующих видов: в площадях угодий в связи с трансформацией угодий; в площадях учитываемых классов земель; в качественном состоянии почв; в размерах землепользований и других учетных единиц в связи с отводом и изъятием земель; в площадях территорий административных единиц. 

Между основным и текущим учетом существует связь, первый создает основу для ведения второго, второй, обновляя, исправляя и дополняя данные первого, систематически поддерживает сведения о земле на уровне современности. При первичном и текущем учете отражаются как количественные, так и качественные показатели. Сведения при учете получают различными способами, прежде всего путем съемок, обследований и обмеров.

При учете земель, как и в кадастре, в целом применяются два способа отражения земельно-учетных сведений: 1) текстовой, то есть полученные данные выражают цифровыми показателями и заносят в специальные текстовые документы (книги, ведомости ), а также при АИС земельного кадастра на магнитные носители информации(банк данных), при необходимости к ним прилагают объяснительные записки или другие текстовые материалы; 2)графический, который имеет важное значение для осуществления правильного земельного учета, присущ только земельному учету и обусловливает  определенную специфику его ведения. 

Следует особо подчеркнуть, что графический способ при учете земель не только отражает учитываемый объект и его составные части, но и дает возможность получить необходимую первичную информацию об объекте и отразить происходящие в нем с течением времени изменения. Ему присущи определенные  технические приемы осуществления. Суть этого способа заключается в том, что результаты непосредственных измерений на местности (в натуре) с помощью специальных технических приемов отражаются на планово- картографической основе. На созданном таким образом плане получают уменьшенное изображение учитываемой территории, что позволяет получить необходимую информацию.

В зависимости от видов используемых планово-картографических материалов применяются два способа определения площадей угодий, землепользований и территорий административных единиц. При первом способе исходным материалом являются планы отдельных земельных участков, по которым вычисляют общую площадь землепользования и видов угодий. Площадь земель района и состав ее по угодьям определяют путем суммирования общих площадей землепользований и их угодий. Аналогичным образом вычисляют площади по области и республике. Этот способ имеет существенные недостатки. Так ввиду разномасштабности планов землепользований площади имеют разную точность, что скажется на точности площадей вычисленных по крупномасштабным картам. Кроме того, ошибки, допущенные при определении площадей отдельных земельных участков, механически войдут в площади, полученные путем суммирования. В третьих отсутствует действенный контроль точности и правильности учета площадей, поэтому возможны пропуски и повторный учет отдельных частей земельного фонда.

Второй способ заключается в том, что для учета земель в качестве плановых материалов используют трапеции общегосударственной разграфки, площади которых вычислены аналитически. Границы землепользований, районов, областей и республики наносят на трапеции по координатам. Затем вычисляют площади земельных участков, землепользований, административных единиц и увязывают их в площадях трапеций. Такой метод позволяет повысить точность определения площадей. 

Анализ двух методов (И, Ф, Полунин, 1959г.) показал, что если площади отдельных землепользований и их угодий обоими способами определяются, например, с равной точностью, при одинаковых технических условиях, то ошибки в расчете площади района по трапеции в 2 раза меньше, чем по планам землепользований, а ошибка вычисления площади области соответственно в 4-5 раз меньше; площади угодий района и области при наиболее распространенном случае (когда по границам землепользования проложены свободные теодолитные ходы) исчисляются по трапециям в 2-9 раз точнее, чем по планам землепользований. Таким образом, более точно площади земель, начиная с района, определяются по трапециям.

Все происходящие в течение времени изменения в составе землепользований и угодий фиксируются графическим путем на плановых материалах. В настоящее время в республике ведутся работы по совершенствованию графического способа путем получения на компьютере электронных карт земельного участка, учетного квартала, района и области. Применение графического метода учета в виде электронной карты, позволит не только повысить точность учета, но и автоматизировать процесс внесения изменений, то есть первичного и текущего учета и выдачи картографического и учетного материала.

Графический способ отображения дает наглядное представление о пространственном положении учитываемых земель и происходящих в их составе и использовании изменений. Между текстовым и графическим способами существует определенная связь. Чем точнее графический способ определения данных, тем точнее и данные отражаемые в текстовых документах. Указанные способы, дополняя друг друга, дают возможность всесторонне характеризовать земли при их учете.

3. Учет земель на предприятиях, в организациях, учреждениях?
Вопросы к разделу:

1.Кто определяет задачи, содержание и порядок земельного учета?

2.Цели и содержание учета земель?

3.Объект земельного учета?

4.Назовите принципы земельного учета.

5.Отличие и особенности учета земель?

6.Задачи инвентаризации земель?

Тема: Особенности , задачи и ведение учета качества земель. Учет  земель по видам  угодий и мелиоративному состоянию

1. Общие понятия, задачи и ведение  учета качества земель.
Основная задача учета земель состоит в том, чтобы дать характеристику земельного фонда по составу угодий и их подвидам, в соответствии с принятой классификацией угодий, по землепользованиям, срочности пользования, районам и другим административно -территориальнм подразделениям.

Учет качества земель  в системе земельного кадастра предусматривает проведение классификации не только почв, но и земель.

 В естественных науках под почвой обычно понимают  верхний, рыхлый слой земной суши, сформированный под влиянием различных факторов почвообразования.

Почвы покрывают  всю поверхность суши, за исключением ледников и голых скал., сплошным слоем толщиной от нескольких сантиметров до 1 ….3 м и более.

 Классификация почв строится по принципу их происхождения и развития. 

Земля- важнейшая часть окружающей природной среды, характеризующаяся пространством, рельефом, почвенным покровом, растительностью, недрами, водами, являющаяся главным средством производства в сельском и лесном хозяйстве, а также пространственным базисом для размещения всех отраслей народного хозяйства.

При классификации земель выделяют  участки территории с характерными не только конкретным почвенным покровом, но и всеми другими условиями, от которых зависит способ их использования. К таким условиям относятся климат, характер водного и  теплового режимов почвы и прилегающих слоев атмосферы, рельеф местности, экспозиция склонов отдельных участков, их конфигурация, размеры и размещение, естественная растительность и пригодность земель для выращивания определенных культур, хозяйственная деятельность человека по обработке, удобрению и мелиорации земель.

Поэтому понятие «земля» включает  всю экологическую систему, в которой находится земельный участок, т.е. весь комплекс факторов окружающей среды, естественных условий производства, условия сельскохозяйственного использования земель и влияют на конечный результат хозяйственной  деятельности человека. Следовательно, при классификации земель необходимо учитывать не только почвы, но и другие условия местоположения земельных участков.

2.  Единицы классификации земельного фонда 

При классификации земельного фонда под землями понимают генетически самостоятельные участки самой верхней, наиболее активной части суши, являющиеся основным средством производства сельского и лесного хозяйства, с характерным природно-хозяйственным качеством, определяющим назначение и использование земель, а также мероприятия по их охране и окультуриванию.

Образование и развитие земель, как и др. природных тел, происходит от  простых форм к более сложным. Поэтому основные принцип классификации земель построен на положении  их динамичности, развитии во времени и пространстве. В основу классификации земель положено их состояние и соответствующие этому производственные возможности для использования земель в сельском хозяйстве.

Основные  единицы классификации земельного фонда страны- это зональные типы земель, выделенные в процессе природно-сельскохозяйственного районирования земельного фонда страны, категории пригодности земель, классы земель. Характеристика класса в пределах каждого зонального типа отображается видами земель или группами почв.

Всего в схеме классификации земельного фонда страны  выделено семь категорий пригодности земель под виды использования, 37 классов земель.

Зональные типы земель территориально совпадают с границами природно-сельскохозяйственных зон и выражают зональные условия природной сред и общие направления преимущественного  использования земель для земледелия, животноводства, лесного хозяйства.

Категории пригодности земель выделяют по основным стадиям их образования и развития в соответствии с относительным возрастом земель и основным сельскохозяйственным назначением. Действующая классификация земельного фонда предусматривает выделение следующих категорий пригодности:

1- земли, пригодные под пашню,

2- земли пригодные преимущественно под сенокосы,

3- земли пастбищные, после улучшения м/б пригодны под др. с/х угодья.

4- Земли, пригодные под с/х угодья после коренных мелиораций.

5- Земли, малопригодные под с/х угодья,

6- Земли, непригодные под с/х угодья,

7- Нарушенные земли.

Основанием для  выделения категорий пригодности являются качественное состояние земель и возможность их использования под основные сельскохозяйственные угодья.

В отдельных случаях в зависимости от экономических и других факторов существующее использование земель может не соответствовать их намечаемой пригодности. Например, Земли пригодные под сенокосы, при расположении их в поймах рек, примыкающих к населенным пунктам, используются для выращивания овощных культур.

В пределах каждой категории пригодности выделяют классы земель. При этом учитывают главные количественные ступени развития земель в соответствии с их абсолютным возрастом ,общим характером использования и агротехники, включая степень окультуренности земель.

 Классы земель являются основной единицей классификации и представляют собой участки земной поверхности с близкими природными и хозяйственными качествами, характерной общностью использования, направлениями окультуривания и повышении производительности.
Они обособленны четко выраженными различиями почвообразующих пород и механического состава почв, степенью солонцеватости и засоления, эродированности и других признаков, влияющих на технологию использования и улучшения земель.


Виды земель являются составными частями классов природно-сельскохозяйственной зоны, провинции, горной области с соответствующими системами использования в земледелии, садоводстве, пастбищном и лесном хозяйстве и способами улучшения. По своему содержанию они соответствуют агропроизодственным группам почв, которые выделяются в процессе почвенного обследования.


Количество групп почв в каждой природно-сельскохозяйственной зоне различно. Например, в степной зоне обыкновенных и южных черноземов-40 групп почв, в полупустынной зоне светло-каштановых и бурых почв-27, в предгорной и пустынно-степной зоне сероземов и каштановых предгорно-степных почв-16 групп почв и тд.

Отнесение зем. участков к определенной категории пригодности, классу и виду земель производится по признакам и свойства, наиболее существенно влияющим на характер и специфику их возможного и целесообразного использования в составе тех или иных угодий. Необходимым условием при этом является комплексное изучение и сопоставление всех компонентов земель: рельефа, материнской породы, почв. 

Только на основании учета совокупности экологических факторов создается возможность определения качественно состояния земель, наиболее целесообразного использования их и путей достижения наивысшей производительности с учетом требований охраны окружающей среды.

 При  классификации земель  по их качественному состоянию необходимо всесторонне анализировать материалы крупномасштабных почвенных, мелиоративных, геоботанических и агрохимических обследований, учитывать местный опыт использования земель.

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

3. Учет  земель по видам  угодий и мелиоративному состоянию.

Учет качества земельных угодий в пределах видов земель производится по механическому составу почв, степени засоленности, солонцеватости, кислотности, увлажненности, заболоченности, каменистости, эродированности, рельефу местности, запасам гумуса, обеспеченности почв фосфором и калием и др. показателям.

При учете количества земель не только определяют общую площадь земельного фонда категорий земель, но и получают сведения о площадях и качестве земель по видам и подвидам земельных угодий. Учет земель проводится по фактическим размерам и состоянию земельных угодий. При этом применяется определенная классификация земель по угодьям, более детально учитываются по видам и подвидам сельскохозяйственные угодья (пашня, многолетние насаждения, залежь, сенокос, пастбище). Сельскохозяйственные угодья – земельные угодья систематически используемые для получения сельскохозяйственной продукции. 

    К пашне относятся земли, систематически обрабатываемые и используемые под посевы сельскохозяйственных культур, а также занятые чистыми парами. К залежи относятся земли, которые ранее использовались под пашню и более одного года, начиная с осени, не используются для посева сельскохозяйственных культур и не подготовлены под пар.

        Залежь подразделяется на чистую, подверженную эрозии, засоленную, солонцеватую, заболоченную, закустаренную, залесенную, с камнями, с кочками. К многолетним насаждениям относятся земли, занятые искусственно созданнными, древесными кустарниковыми или травянистыми многолетними насаждениями, предназначенными для получения урожая плодово-ягодной, технической или лекарственной продукции. В их составе выделяют: сад, виноградник, ягодник, плодовый питомник, плантации.

        При учете выделяют площади садов – земельные участки, занятые древесными или кустарниковыми насаждениями (семечковыми, косточковыми, орехоплодными, цитрусовыми, субтропическими и другими породами), созданными для получения плодов и ягод; площади виноградников – земельные участки, занятые виноградными насаждениями, созданными для выращивания винограда; площади ягодников – земельные участки, находящиеся под культурными кустарниковыми, полукустарниковыми и травянистыми растениями, дающими съедобные ягоды; площади плодовых питомников – земельные участки, используемые для выращивания посадочного материала плодово-ягодных культур; площади плантаций – земельные участки для выращивания специальных технических, лекарственных, продовольственных, цветочных и декоративных культур (чай, хмель, тут, цветы, эфиромасличные и др.).

    К сенокосам относятся земли, покрытые многолетней травянистой растительностью, систематически используемые для сенокошения. Они подразделяются на заливные, суходольные и заболоченные. Заливными считаются сенокосы, расположенные в поймах рек, озер или по низинам, заливаемые на значительные сроки водой, влияющей на изменение растительности. Суходольные – это сенокосы, расположенные на равнинах, склонах и повышенных элементах водоразделов в балках и логах, увлажняемые главным образом атмосферными осадками. Как правило, они нормального или недостаточного увлажнения. К заболоченным относят сенокосы, расположенные на пониженных элементах рельефа по окраинам болот или на слабодренированных выровненных плоских территориях в условиях избыточного увлажнения. 

    Одним из важных показателей, учитываемых при определении вида и состояния сенокоса, является характер и качество произрастаемой на них растительности. В составе сенокосов выделяются: культурные, коренного улучшения, чистые, закочкаренные и залесенные, засоренные вредными, непоедаемыми и ядовитыми растениями. К культурным относятся сенокосы, на которых проведено коренное или поверхностное улучшение, создан хороший травостой, регулярно проводят уход и вносят удобрения. 

         Сенокосы коренного улучшения – это сенокосные участки, на которых в результате проведения комплекса мероприятий по коренному улучшению создан новый травостой, периодически возобновляемый. Они выделяются с того года, когда был произведен посев многолетних трав в чистом виде или на следующий год после посева под покров предварительных культур. К чистым сенокосам относят участки на которых нет кустарника, пней, деревьев, камней либо они покрывают менее 10% площади участка

        Закочкаренность, закустаренность и залесенность сенокосов подразделяется на слабую и сильную. Сенокосы считаются слабо закочкаренными, если их площадь от 10 до 20 % покрыта кочками, а сильно закочкаренными, если покрыта кочками более 20 %. К слабозакустаренным или слабозалесенным относятся сенокосы, заросшие кустарником или древесной растительностью, занимающей от 10 до 30% площади участка, и сильно закустаренным или сильно залесенным – от 30 до 70% площади.

          К пастбищам при учете относят земли, покрытые многолетней травянистой растительностью, пригодные и систематически используемые для пастьбы скота, не являющиеся сенокосами и залежью. Пастбища, как и сенокосы, подразделяются на заливные, суходольные и заболоченные. В основу их выделения приняты те же признаки, что и при аналогичной характеристике сенокосов. В составе пастбищ выделяются культурные пастбища, на которых проводится коренное или поверхностное улучшение, создан хороший травостой, систематически вносят удобрения и регулярно осуществляют загонную пастьбу скота. 

        В составе улучшенных, выделяются пастбища поверхностного и коренного улучшения. К первым относятся пастбища, на которых в результате проведенных мероприятий по осушению, расчистке кустарника и леса, срезке кочек, посева трав без разделки природной дернины повысилась их продуктивность по сравнению с исходной. Пастбища коренного улучшения – это участки, на которых в результате проведенных мероприятий по коренному улучшению создан новый периодически возобновляемый травостой.

        Пастбища отгонного животноводства, на которых скот перегоняют на весь сезон пастьбы, в зависимости от сезонности пользования подразделяют на летние, весенне-осенние, зимние и круглогодичные. В Казахстане при учете пастбищ, выделяют обводненные. К обводненным относятся пастбища, на которых имеются водоисточники, для обеспечения поголовья скота водой надлежащего качества. Кроме сельскохозяйственных угодий, при учете выделяют и другие земельные угодья, а также неиспользуемые участки. Последние учитывают по их природному состоянию.

         К лесной площади относят земли, покрытые лесом, полезащитные, водорегулирующие, приовражно-прибалочные лесополосы, насаждения по оврагам и балкам, берегам рек, водоемов, пескам, неудобным землям, лесопарки, лесопитомники, а также вырубки, гари, прогалины, лесосеки и погибшие насаждения. 

          Лесными полосами считают лесные насаждения в виде полос, созданные с целью защиты сельскохозяйственных угодий от эрозии, засух, ветров, а также защиты оросительной или осушительной сети. Полезащитными являются лесные полосы, высаженные для защиты полей севооборотов, а также оросительной и осушительной сети. Лесные полосы вокруг садов, виноградников, питомников, плантаций учитывают как садозащитные. Защитные лесные насаждения на песках создаются в виде полос, кулис, куртин, массивов с целью закрепления и защиты песков от эрозии. Из всей лесной площади отдельно учитывают покрытую и непокрытую лесом площадь.

          Кустарником как видом угодья считается площадь земель, покрытая более чем на 70% кустарниковой растительностью. В составе кустарника выделяют и учитывают площади участков водоохранного и защитного назначения. К ним относятся кустарники, расположенные в охранных зонах, вдоль берегов рек и водных магистралей, а также на крутых склонах, имеющих противоэрозионное значение.

        Болота – земли, избыточно увлажненные грунтовыми и атмосферными водами с наличием на поверхности разложившихся полуразложившихся остатков в виде торфа. В зависимости от растительности, водного режима и характера торфяной залежи они разделяются на низинные, верховые и переходные. Под водой учитывается общая площадь, а также в том числе отдельно площади: под реками и ручьями; озерами; водохранилищами, прудами и другими искусственными водоемами; под каналами, коллекторами и канавами.

          Отдельно учитывают земли, занятые дорогами и прогонами, постройками и дворами, улицами и площадями, песками, оврагами, ледниками. Учету подлежат: земли, нарушенные при разработке полезных ископаемых, занятые оползнями, осыпями, галечниками, щебнями, глиной; прочие земли неиспользуемые в сельском хозяйстве.

         Особую хозяйственную ценность имеют угодья орошаемых и осушенных земель. При их учете классификация угодий сохраняется. Учету подлежит прежде всего общая площадь с оросительной сетью. К ним относят все орошаемые, а также земли, имеющие пригодную оросительную сеть, но не обеспеченные водой из источников орошения.

         Из орошаемых земель выделяют регулярно орошаемые и условно орошаемые (ограниченно орошаемые). Отдельно выделяют и учитывают земли лиманного орошения. К ним относятся участки, на которых имеются сооружения, валы, дамбы или другие гидротехнические сооружения для задержания весенних талых вод или которые заливаются из оросительных систем с помощью специальных устройств. 

          Осушенными считаются земли, имеющие осушительную сеть, обеспечиваюшую нормальный водно-воздушный режим для произрастания на них сельскохозяйственных культур, насаждений и другой растительности. В составе осушенных земель отдельно учитывают земли с закрытым дренажем и с двусторонним регулированием водного режима. К землям с закрытым дренажем относят участки, на которых заложен материальный дренаж. Площадь земельных угодий определяют путем суммирования площадей контуров, из которых они состоят.        

Задачи, содержание и  порядок ведения земельного кадастра в районе. Содержание и методика составления отчета о наличии и распределении земель по категориям, угодьям и землепользователям
Тема : Формирование АИС земельного кадастра. Ведение автоматизированной регистрации земельных участков и учета земель, составление и выдача отчетной документации

1.Автоматизированная информационная система   ГЗК

        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.
Республиканский уровень                        

	Перспективное планирование, прогнозирование

Освоение программных продуктов и разработка прикладных программ

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

Обобщение информации

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;


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 

	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


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.11). 

       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.

2. Ведение автоматизации регистрации земельных участков и учета земель

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. 

      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.

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.

Указанные данные систематизируются по формам собственности и  категориям земель.

       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.).             

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.

    3. Составление и выдача документации в АИС   

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.

        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. 

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.

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:

        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. 

4.Автоматизация  земельно-кадастровых 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. 

       Наряду с формирующейся автоматизированной информационной системой земельного кадастра (АИС ЗК) разных уровней, в настоящее время в предприятиях системы Агентства по управлению земельными ресурсами начато применение при выполнении  топографо-геодезических, картографических и землеустроительных работ электронных геодезических измерительных приборов в комплексе с электронным компьютерным оборудованием на базе геоинформационных систем, позволяющим резко повысить точность измерений и вычислений, а также производительность труда и качество продукции. В связи с этим рассмотрим несколько примеров применения новой техники и технологии работ в сравнении с традиционными методами выполнения земельно-кадастровых работ, а также проведем анализ сравнительной эффективности.  

         Обобщены и систематизированы материалы по активно ведущимся в республике работам по формированию автоматизированной информационной системы земельного кадастра (АИС ЗК) на разных уровнях, даны схемы их организационных и функциональных структур, необходимый набор оборудования, расчеты по необходимым финансам на приобретение комплектов оборудования, программного обеспечения и подготовку кадров. Проведены расчеты по обоснованию экономической эффективности ведения землеустроительно-кадастровых работ с использованием новых электронных приборов и оборудования в сравнении с традиционной технологией.

        При этом необходимо решить задачу модернизации громоздкой кадастровой документации и перевод кадастрового картирования в цифровую форму. Важными задачами кадастра становится обеспечение в новых условиях гарантии юридических и экономических прав собственников и землепользователей, а также развитие одной из основных функций кадастра - налоговой. Имеющий такие характеристики - многоцелевой ГЗК республики будет отвечать требованиям рыночных отношений. По нашему мнению, модернизация сложившегося к настоящему времени многофункционального ГЗК республики, позволит решить эту актуальную научно-техническую задачу, требующую государственного управления и финансирования, а также осуществления следующих основных мероприятий: 

· разработка отвечающей современным требованиям законодательной и нормативно-технической базы системы  государственного земельного кадастра; 

· реализация  целевой государственной программы «Создание многоцелевой автоматизированной информационной системы государственного земельного кадастра», ориентированной на обеспечение взаимосвязи ГЗК с кадастровым учетом объектов недвижимости в целях создания и развития системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

· обеспечение доступа граждан и юридических лиц к кадастровой информации, установление принципов оплаты за ее получение; 

· внедрение программно-технических комплексов, обеспечивающих автоматизацию ведения земельного кадастра; 

· переход на цифровые методы картографирования, позволяющие ввести в базу данных кадастра электронные карты земельных участков, кварталов, районов (городов);

· организация взаимодействия государственного земельного кадастра с отраслевыми кадастрами (экологическим, градостроительным, лесным, водным и др.) на основе единых принципов, форм и процедур; 

Заключение
   Нормы о государственной регистрации прав на землю в период пере​хода к рыночным отношениям становятся все более и более востребо​ванными. В условиях развития рынка земли, и особенно рынка земель сельскохозяйственного назначения, заключения множества сделок с зе​мельными участками, во избежание махинаций, мошенничества приоб​ретателям права на землю необходимо иметь информацию о земельном участке, который или право на который они хотят получить.
   Действующее земельное законодательство в должной мере не отра​жает указанных потребностей и четко не определяет места нормам о государственной регистрации прав на землю.
   Проведенный нами анализ теоретических источников и действующего законодательства позволили сделать вывод о том, что для дальнейшего развития и совершенствования земельного законодательства необходимо: 1. Четко определить понятие государственной регистрации прав на землю.   Указанное понятие нами рассмотрено в двух значениях: в ста​тике и динамике.
    Государственная регистрация прав на землю — это юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения права на земельный участок.
  Отражая процессуальный момент, государственная регистрация представляет собой процедуру учета регистрирующим органом права на земельный участок, а также обременении на него в порядке, уста​новленном законом.
   Государственная регистрация прав на землю преследует следующие цели:
-  подтверждение (доказательство), осуществляемое государством, существования вообще права на землю у конкретного лица;
- фиксацию момента возникновения права на землю;

 - публичность, т.е. о наличии права на земельный участок у конк​ретного лица становится известно неограниченному кругу лиц;
- индивидуализацию и конкретизацию правового режима земельно​го участка;
- обеспечение государственной защиты прав на земельные участки;
- обеспечение эффективного развития рынка недвижимости. Задачами государственной регистрации прав на землю являются:
-  закрепление документально оснований, условий и пределов воз​никновения, изменения и прекращения прав на земельный участок;
- охрана прав на землю физических и юридических лиц и государства;
-  оперативное информационное обеспечение решений органов исполнительной власти и иных государственных органов;
- обеспечение физических и юридических лиц необходимыми для их деятельности сведениями и данными о земельных участках, их владельцах;
-  обеспечение публичности и общедоступности сведений о правах на земельный участок;
- развитие рынка недвижимости в Республике Казахстан, его ин​формационное обеспечение;
- укрепление законности в области земельных отношений;
- увеличение поступлений в бюджет.
Право собственности, право хозяйственного ведения, право опе​ративного управления, право землепользования на срок свыше года, право временного пользования земельными участками, находящимися в частной собственности на срок свыше года, право пользования на срок свыше года, залог недвижимости, рента на недвижимое имущество, право доверительного управления, сервитуты (за исключением возникающих на основании нормативных правовых актов) и иное обременение прав на недвижимость, возникают с момента государственной регистрации».
В теории земельного права исследовать историю развития отноше​ний, связанных с государственной регистрацией прав на землю в Казах​стане. По нашему мнению, можно выделить следующую периодизацию:
A. Период до 60-х годов XIX века — развитие обычного права каза​хов и практическое отсутствие государственной регистрации прав на землю и кадастровых отношений.
Б. 60-е годы XIX века — 1917 г. — появление зачатков кадастро​вых отношений и государственной регистрации прав на землю на ос​нове норм имперского права.
B.  1917—1968 гг. — дальнейшее развитие регистрационных и ка​дастровых отношений, превращение отрывочных несистематичных сведений в систему самостоятельного единого земельного кадастра. В данный период кадастр рассматривался как часть земельной регистрации в широком смысле слова..  Г.1968—1994 гг. — ведение государственной регистрации земле​пользовании в составе самостоятельного единого земельного кадастра.
Д. 1994 г. — по настоящее время — ведение государственной реги​страции прав на землю как самостоятельной системы отдельно от госу​дарственного земельного кадастра.
МАТЕРИАЛЫ ДЛЯ РАБОТЫ СТУДЕНТОВ САМОСТОЯТЕЛЬНО И С ПРЕПОДАВАТЕЛЕМ.

ГЛОССАРИЙ ТЕРМИНОВ

- Абсолютное право собственности: безусловное право собственности, в отношении которого никакое другое лицо не имеет преимущественного права собственности на землю.

- Признание в судебном порядке: процесс, на основании которого официально устанавливаются права собственности и права на землю.

- Отчуждение: право собственника на отказ от владения землей или собственностью. В частности, земля может быть отчуждена от государства и передана частным лицам.

 -  Оценка: определение рыночной стоимости собственности.

- Обложение налогом: установление налога, взимаемого с собственности, на основе ее относительной рыночной стоимости.

-   Передача права: передача прав собственности от одного лица другому, например на основании свидетельства об аренде или закладной.

- Кадастры: система регистрации и информации о земельных участках. 

-  Юридический кадастр: регистр собственников земельных участков.

- Налоговый кадастр: регистр земельных участков с указанием их стоимости.

-  Кадастр землепользования: регистр землепользования.

-  Многоцелевой кадастр: регистр, включающий различные характеристики земельных участков.

-Залог: право в собственности, например при использовании в качестве обеспечения задолженности.

-  Кондоминиум: совместное владение собственностью, особенно в многоквартирных домах.

-  Обычное право: неписанные нормы права, установленные на основе длительного применения.

-  Передача собственности: метод передачи прав собственности на землю от одного собственника другому (полная собственность, ипотечный залог, надзор, аренда и др.).

-  База данных: упорядоченный, комплексный ряд данных.

-  Система управления базой данных (СУБД): ряд программ для управления базой данных.

-  Демаркация: обозначение на местности границ каждого земельного участка.

-  Сервитут: право одного землевладельца (господствующий участок), имеющее преимущественную силу над правом другого (имущество обремененное сервитутом).

-  Собственность: с правовой точки зрения право собственности на недвижимость.

-  Стоимость, облагаемая налогом: стоимость недвижимости, используемая в целях налогообложения.

-  Ипотека: залог недвижимости в качестве обеспечения с целью получения финансовой ссуды, при которой собственность остается во владении лица, получающего ссуду.

-  Земля: поверхность земли, материалы под поверхностью, воздух над поверхностью и все объекты, связанные с почвой.

-  Земельный участок: участок земли, на который распространяются гомогенные права собственности и который представляет собой единую собственность.

-  Земельная реформа: различные процессы, связанные с изменениями в области землевладения и землепользования.

-  Земельный кадастр: публичный кадастр, используемый для регистрации документов о передаче правового титула.

-  Рациональное использование земельных ресурсов: деятельность, связанная с использованием земли в качестве ресурса с экологической и экономической точки  зрения. 

-  Землевладение: форма осуществления прав на землю.

-  Передача земли: передача прав собственности на землю.

- Регистрация земельных участков: процесс регистрации прав на землю либо в форме регистрации документа по передаче правового титула, либо путем регистрации права собственности на землю.

-  Стоимость земли: стоимость собственности, определяемая различными методами.

-  Владение на правах аренды: владение землей на основе аренды, представляющее собой контракт, в соответствии с которым землевладелец (арендодатель) передает арендатору право на исключительное владение землей в обмен на согласованную сумму и на определенный период времени.

-  Рыночная стоимость: наиболее вероятная продажная цена недвижимости в денежном выражении в условиях конкуренции и открытого рынка.

-  Границы (описание): описание земельного участка с помощью направления и протяженности разграничительных линий (межи) и названий прилегающих участков.

-  Частная передача права: передача прав на землю без публичной регистрации такой передачи.

-  Недвижимость: земля и любые объекты, связанные с землей, включая здания, квартиры и другие объекты.

-  Владение: метод осуществления прав на собственности на землю. 

Вопросы для рубежного контроля

1.Понятие земельного кадастра, его основные задачи.

2. Принципы земельного кадастра.

3. особенности ведения земельного кадастра РК

4. Составные части кадастра РК.

5.Понятие  о регистрации. Единица регистрации. 

6. Задачи, основания, условия регистрации земельных участков

7. Земельно-регистрационный процесс.

8. Методы получения данных при ведении учета земель.

9. Обработка и анализ данных для ведения земельного кадастра.

10. Задачи и основания регистрации земельных участков.

11.Основная и текущая регистрация.

12.Сроки пользования. Земельно-регистрационные документы.

13. Понятие государственной регистрации прав на владение и использование землей.

15. Система государственной регистрации земель в РК.

16. Правовое значение государственной регистрации.

17. Система присвоения кадастровых номеров земельным участкам для целей регистрации.

18.Производство работ по ведению единой системы присвоения кадастровых номеров земельным  участкам  для целей регистрации.

19. Порядок ведения первичного учета.

20. Земельный фонд как объект кадастра.

21. Понятие учета и регистрации земель.

22.Что такое учет земель?

23.Назовите виды земельного учета и дайте им краткую характеристику.

24.Категории земель.

25.Назовите основные блоки земельного кадастра РК.

26. В чем заключается компьютеризация учета земель?

27.Отчет земель.

28.Виды земельно-учетной документации.

29.Назовите задачи основного учета земель.

30.Составные части земельного учета их связь, задачи и последовательность действия.

31.Методы получения, обработка и хранения данных земельного кадастра.

32.Классификация земельных угоди при учете земель.

33.Основные документы земельного кадастра.

34.История развития законодательства о государственной регистрации прав на землю.

35.Основания возникновения права землепользования и права временного пользования земельным  участкам, находящимся  в частной собственности.

36.Основания возникновения сервитута.

ТЕМЫ РЕФЕРАТОВ
1.Земельный фонд РК, как объект государственной регистрации земельных участков и учета земель.

2.Совершенствование земельных отношений,  рациональное и  эффективное использование земель.

3.Регистрация земельных участков в условиях перехода к рыночным отношениям.

4.История возникновения и развития регистрации земельных участков.

5.Регистрация земельных участков и учета земель на примере западных стран.

6.О собственности на землю в некоторых зарубежных странах.

7.Виды и формы собственности на при мере ближнего и дальнего зарубежья.

8.Оценка земельной собственности в РК.

9.Ценовое зонирование земель в РК.

10.Методические вопросы экономической оценки земли в РК.

11.Рынок земельных участков в РК.

12.История возникновения и развития учета земель для целей регистрации.

13.Формирование рынка земли, рыночные операции с землей, ипотека земли.

14.Земельно-кадастровые работы на предприятии, учреждении, организации.

15.Формирование многоцелевого автоматизированной системы в РК.

16.Платность землепользования, земельное налогообложение.

17.Организационная структура регистрации права землепользования.

 18.Особенности ведения автоматизации регистрации земельных участков и учета земель.

 19. Особенности государственной регистрации прав на владение и использование  землей.

 20. Система государственной регистрации земель в РК.

 21. основные аспекты системы присвоения кадастровых номеров земельным участкам для целей регистрации.

 22. Ведение  учета земель на предприятии, в организациях, учреждениях.

 23. Учет земель сельских населенных пунктов, их состояния и фактическое использование.

 24.  Содержание и особенности ведения  земельного кадастра в районе.

 25. Порядок ведения земельного кадастра в городе.

 26.Формирование автоматизированной системы земельного кадастра (АИС ЗК)

 27. Автоматизация ведения земельно-кадастровых  работ.

 28. Земельный фонд как объект кадастра.

 29. Инвентаризация земель, как единовременное мероприятие земельного кадастр

 30. Зонирование земель для целей регистрации, для целей налогообложения.

 31.История развития законодательства о государственной регистрации прав на землю.

 32.Понятие, цели и задачи государственной регистрации прав на землю в условиях перехода к  рыночным отношениям.

 33. Право землепользования и право временного пользования земельным участкам, находящимся в  частной собственности.

 34. Место государственной регистрации прав на землю в системе оснований возникновения прав на землю.

 35.Основания возникновения права землепользования и права временного пользования земельным  участкам, находящимся  в частной собственности.

 36.Основания возникновения сервитута.

 37.Компетенция государственных органов, осуществляющих государственную регистрацию прав на  землю.

Тестовые вопросы по дисциплине «Государственная регистрация земельных участков и учет земель»

1.   Что является единицей учета и хранения данных земельного кадастра в РК:

A) землепользование;

B) землевладение;

C) сельскохозяйственное предприятие, организация, учреждение;

D) земельный участок;

E)  нет правильных ответов.

2.    В каком виде при автоматизированном ведении кадастра формируется картографическая основа ?

A)  в виде электронной карты с изготовлением копии на бумажных носителях;

B)  в виде бланков установленного образца;

C) в виде плакатов и буклетов;

D) в виде диаграмм и картограмм;

E) все ответы неверные.

3   На основании чего заводятся кадастровые дела при первичном оформлении передачи в частную собственность или землепользование земельных участков, ранее предоставленных гражданам и юридическим лицам на правах владения либо пользования?

A) на основании их заявления;

B) на основании решения акима;

C) на основании постановления Правительства;

D) на основании решения акима области;

E) не заводятся.

4. Какие органы утверждает порядок ведения государственного земельного кадастра в РК?

A)  Министерство Юстиции;

B)  Правительство;

C)  областная администрация;

D) земельные инспекции;

E)   ГосНПЦзем.

5.    Что является основной картографической основой земельного кадастра?

A) почвенная карта;

B) геоботаническая карта;

C) земельно-кадастровая карта;

D) атласные карты;

E)  географические карты.

6.   Когда земельный участок считается окончательно сформированным?

A) когда границы земельного участка закреплены в натуре, на местности;

B) когда участок имеет установленные границы и на него  заведено кадастровое дело;

C) когда изготовлены планово-картографические материалы земельного участка;

D) когда подано заявление о предоставлении земельного участка;

E) все ответы неверные.

7.   Кто осуществляет формирование новых и реорганизацию существующих земельных участков?

A) городская администрация;

B) налоговый комитет;

C) Министерство Юстиции;

D) районные (городские) отделы земельных отношений;

E)  нет правильных ответов.

8. .Право пользования и владения землей прекращается:

A) при взыскании;

B) при изъятии для государственных нужд, конфискации;

C) при неделимости;

D) при делимости;

E) при отводе земли.

9. Обладатели права на условную земельную долю, которые ранее передали принадлежащее им право в аренду, обязаны были  до 1 января 2005 года реализовать это право:

A) передать в запас района;

B)  отказаться от права на земельный пай ;

C) передать в уставный капитал хозяйственного товарищества;

D) вернуть назад государству;

E) оформить право собственности, владения на земельный участок.

10. Какие материалы используются для съемок при проведении земельного кадастра в несельскохозяйственных предприятиях?

A) планово-картографические материалы;

B) аэрофотоматериалы;

C) газеты, журналы;

D) компьютерные программы, открытки, буклеты;

E) материалы изысканий и обследований.

11. В каких целях  осуществляется кадастровое деление территории РК?

A) в целях учета всех земель;

B) в целях присвоения земельным участкам кадастровых номеров;

C) в целях налогообложения;

D) в целях регистрации земельных участков;

E)  все ответы неверны.

12.   Кто выдает информацию земельного кадастра?

A) комитеты водного хозяйства;

B) комитеты юстиции; 

C) налоговые комитеты;

D) земельно-кадастровые службы РК;

E) комитеты связи.

13  Какое единовременное учетное мероприятие проводится для определения состояния и использования земель при земельном кадастре?

A) геоботаническое обследование;

B) почвенное обследование;

C) бонитировка почв;

D) составление отчетов;

E) инвентаризация земель.

7. Когда фиксируются изменения в земельном кадастре при учете земель?

A) когда изменения произошли на местности;

B) когда планируются изменения;

C) когда прогнозируются изменения;

D) за 1 год до планируемого срока;

E) не фиксируются.

14.   Какая форма статистического учета является основной в земельном отчете?

A) форма № 6;

B) форма № 11;

C) форма № 22;

D) форма № 12;

E)  форма № 2.

15. Каким субъектам государство может передавать земельные участки во временное землепользование?

A) крестьянским хозяйствам;

B) гражданам РК;

C) иностранным гражданам;

D) юридическим лицам;

E) все ответы верны.

16.   Виды операций с землей:

A) залог, аренда;

B) купля-продажа, дарение;

C) обмен;

D) налог, наследство;

E) все ответы верны

17.   Кому предоставляется информация кадастра, не содержащая государственных секретов?

A)  только физическим лицам;

B) только юридическим лицам;

C) любым физическим и юридическим лицам;

D) государственным органам;

E) научно-техническим, научно-исследовательским институтам и организациям

18.Что является основанием для выдачи правоудостоверяющего документа на земельный участок?

A) договор купли-продажи земельного участка и документ об оплате выкупной цены земельного участка;

B) договор приватизации и справка с места жительства;

C) договор аренды и уплата взносов;

D) заявление и уплата всех налогов;

E)  верных ответов нет.

19. Какой документ является удостоверяющим право на земельный участок, выдавшим территориальным органом по управлению земельными ресурсами  при частной собственности на землю?

A) акт на право постоянного землепользования;

B) акт на право частной собственности на земельный участок;

C) акт на право временного возмездного землепользования;

D) акт на право временного безвозмездного землепользования;

E)  правильного ответа нет.

20. Включается ли приусадебный земельный участок в состав землепользования крестьянского хозяйства?

A) не включается;

B) включается;

C) в особых случаях;

D) по решению акима;

E)  правильных ответов нет.

21 Чем могут быть ограничены права на землю собственников земельных участков и землепользователей?

A) основаниями Земельного кодекса и законодательными актами РК;

B) решением суда;

C) решением ГосНПЦзем;

D) решением исполнительных органов;

E) ничем не ограничиваются.

22.  На основе чего возникает право собственности на земельный участок?

A) по решению акима;

B)после получения правоудостоверяющих документов;

C) по постановлению ГосНПЦзем;

D) после получения договора;

E) нет правильных ответов.

23.Земельный участок считается окончательно сформированным…

A) когда границы земельного участка закреплены в натуре, на местности;

B) когда участок имеет установленные границы и на него  заведено кадастровое дело;

C) когда изготовлены планово-картографические материалы земельного участка;

D) когда подано заявление о предоставлении земельного участка;

E) все ответы неверные.

24.   Кто осуществляет формирование новых и реорганизацию существующих земельных участков;

A) районные (городские)отделы земельных отношений;

B) налоговый комитет;

C) Министерство Юстиции;

D) городская администрация;

Е) нет правильных ответов.

25.   На основании чего заводятся кадастровые дела при первичном оформлении передачи в частную собственность земельных участков, ранее предоставленных гражданам и юридическим лицам на правах владения либо пользования:

A) на основании их заявления;

B) на основании решения акима;

C) на основании постановления Правительства;

D) на основании решения акима области;

E) не заводятся.

26.    В виде чего при автоматизированном ведении кадастра формируется картографическая основа-…

A)  в виде диаграмм и картограмм

B)  в виде бланков установленного образца;

C) в виде плакатов и буклетов;

D) в виде электронной карты с изготовлением копии на бумажных носителях;

E) все ответы неверные.

27. Из скольких разделов состоит земельно-кадастровая книга:

  A) из пяти;

  B) из двух;

  C) из девяти;

  D) из четырех;

  E) из пятидесяти.

28.   Временное пользование может быть;

A) дополнительным;

B) сервитутом;

C) первичным;

D) краткосрочным и  долгосрочным;

E)  все ответы неверные.

29. При делении земельного участка на несколько частей или слиянии нескольких участков кадастровые номера ....

A) не изменяются;

B) старые аннулируются и присваиваются новые;

C) делятся или сливаются;

D) прибавляются или вычитаются номера участков;

E)  уничтожаются и сдаются в архив.

30. Государственная регистрация прав на землю-…

А) надзор за передачей прав на землю;

В) градостроительный кадастр;

С) земельный кадастр;

D) водный кадастр;

Е) лесной кадастр.

31.  Правоудостоверяющий документ на земельный участок?

A)акт на право собственности или право землепользования на земельный участок;

B) решение местного исполнительного органа;

C) договор купли-продажи;

D) план земельного участка;

E) решение комиссии.

32.   Когда начался учет земель?

A) с появлением письменности;

B) с появлением земледелия;

C) в феодальном обществе;

D) при капитализме;

E) в первобытном обществе.

33.  В связи с чем произошел переход от простого учета земель к учету качества земель и    регистрации?

A)  с расширением земледелия;

B)  с улучшением орудий труда;

C) с развитием науки и техники;

D) с появлением частной собственности;

E) с переходом на государственную, общенародную собственность земли.

34   Какие блоки можно выделить в составе земельного кадастра?

A) государственный и частный;

B) финансовый и правовой;

C) частно- хозяйственный и многофункциональный;

D) правовой, финансовый, многофункциональный;

E) блоков в земельном кадастре нет.

35.Право землепользования?

A) право Государства;

B) право лица владеть и пользоваться земельным участком, находящимся в государственной собственности, бессрочно или в течение определенного срока;

C) право физических лиц владеть, пользоваться и распоряжаться землей;

D) право  юридических лиц владеть землей;

E) сервитут. 

36. Какой реестр включает  различные характеристики земельных участков?

A) многоцелевой  кадастр;

B) юридический кадастр;

C) фискальный кадастр;

D) лесной кадастр;

Е) водный кадастр. 

37.   В чем заключается проведение текущего земельного кадастра?

А) в выявлении и внесении в земельно-кадастровую документацию изменений, происшедших после проведения основного земельного кадастра;

В) в увеличении площади землепользования;

С) в проведении подготовительных работ;

Д) в проведении изыскательских работ;

Е) в выполнении геодезических работ.

38.   Что относится к базовым земельно-кадастровым документам?

A) планово-картографические материалы;

B) земельно-кадастровая схема;

C) землеустроительный проект;

D) рабочий проект;

E) земельно-кадастровое дело;

39.  Что такое сервитут?

A) право ограниченного целевого пользования чужим земельным участком;

B) трансформация угодий;

C) право аренды;

D) право постоянного землепользования;

E) право распоряжения. 

40.  С какой целью производится учет качества и стоимостной оценки земель?

A) для определения эффективности использования земельного участка;

B) для определения эффективности использования земельного участка с учетом целевого использования, определения цены земли для залога, налогообложения, определения судом выкупной цены и размера выплат при изъятии и в случаях реквизиции, определения стартовой  цены земельного участка или права землепользования при продаже на аукционе;

C) при продаже земельных участков в частную собственность;

D) формирование нового и реорганизация существующего земельного участка;

E)  для определения рыночной цены земель при получении банковского кредита.

41. Какой принцип земельного законодательства является обязательным при использовании каждого земельного участка?

A) целевое использование земли; 

B) рациональное размещение полей;

C) платность в использовании земли;

D) экономическая эффективность; 

E) социальная эффективность.

42. Реестр, включающий различные характеристики земельных участков- это…

А) многоцелевой кадастр;

В) юридический кадастр;

С) фискальный кадастр;

D) лесной кадастр;

Е) водный кадастр.

43. Кадастровое дело –это….

А) дело о регистрации существующего землепользователя;

В) дело о формировании нового  и реорганизации существующего земельного участка, в котором помещаются документы о земельном участке;

С) дело о координатах и границах земельного участка;

D) дело о правовом статусе землепользователя;

Е) дело о проведении землеустройства.

44. В чем заключается термин «регистрация» земельных участков?

А) в выдаче землепользователям право устанавливающих документов;

В) в юридическом оформлении прав пользования и владения конкретным земельным участком и внесении  записей в соответствующие государственные документы;

С) оформлении  и закреплении границ земельных участков;

D) в создании основы для ведения земельного кадастра;

Е) в определении рыночной стоимости земельного участка.

45.   Содержание II раздела земельно-кадастровой книги?

A) список собственников;

B) количественный учет земель по угодьям;

C) категории земель;

D) регистрация земель;

E) инвентаризация земель.

46.  Земли каких категорий учитываются в  земельном кадастре:

А) сельскохозяйственные и водного фонда;

В) несельскохозяйственные;

С) промышленности, транспорта, обороны;

Д) земли всех категорий;

Е) земли запаса и лесного фонда.

47  Учетные данные формируются:

A) по земельным участкам;

B) по населенным пунктам;

C) по областям и по республике в целом;

D) по районам;

E) все выше перечисленное верно.

48.   Кто утверждает  порядок определения оценочной стоимости земельных участков, передаваемых в частную собственность или предоставляемых в землепользование государством?

A) центральные органы управления;

B) местный исполнительный орган;

C) Правительство РК;

D) Парламент РК;

E) комиссия депутатов.

49. Содержание  IV раздела земельно-кадастровой книги?

A) учет земельных участков в собственности и землепользовании;

B) показатели оценки земель;

C) категории земель;

D) состав угодий;

E) регистрация земельных участков.

50.   Что является единицей учета и хранения данных земельного кадастра в РК:

A) землепользование;

B) землевладение;

C) сельскохозяйственное предприятие, организация, учреждение;

D) земельный участок;

E)  нет правильных ответов.

51. Когда фиксируются изменения в земельном кадастре при учете земель?

A) когда изменения произошли на местности;

B) когда планируются изменения;

C) когда прогнозируются изменения;

D) за 1 год до планируемого срока;

E) не фиксируются.

52.   Кому может предоставляться земельно-кадастровая информация…

A)  информация кадастра, не содержащая государственных секретов и не имеющая иных  ограничений доступа, предоставляется любому юридическому или физическому лицу на платной основе;

B) информация кадастра, предоставляется любому лицу бесплатно;

C) информация кадастра, предоставляется  только физическому лицу на платной основе;

D) информация кадастра предоставляется всем бесплатно;

E) все ответы верны.

53.   Что означают цифры земельно-кадастрового номера земельного участка (20-311-150-650)?

A) номер земельно-кадастровой книги;

B) номер земельно-шнуровой книги;

C)  регистрационный номер земельного участка;

D) номер земельно-кадастрового дела;

E) все ответы верны. 

54.  Учетные данные формируются  как …

A) по земельным участкам;

B) по населенным пунктам;

C) по областям и по республике в целом;

D) по районам;

E) все ответы верны

55. АИС ЗК-это…?

A) АСУ кадастра;

B) автоматизированная информационная система земельного кадастра;

C) компьютер и принтер;

D) автоматизированная исполнительная система земельного кадастра;

E) все ответы не верны.

56.   Назвать объект земельного учета-

A) земли крестьянских хозяйств;

B) численность участков;

C) хозяйства;

D) земельный фонд РК и все категории земель;

Е) земли запаса.

57. Субъекты государственной регистрации прав на землю – это..?

А) дачные участки;

В) садовые участки;

С)  только юридические лица;

D) собственники и законные владельцы прав на землю;

Е) нет правильных ответов.

58.   Данные учета земель заносятся в …

A) государственную земельно-кадастровую книгу;

B) газеты;

C) средства массовой информации;

D) журналы;

E) буклеты и плакаты.

59. Какие земли подлежат учету-…

A) сельскохозяйственные земли;

B) пашня, пастбища, сенокосы;

C) земли крестьянских хозяйств, товариществ, кооперативов;

D) никакие не подлежат;

E) земли всех категорий. 

60.  Известные вам виды учета земель? 

A) первичный, текущий;

B)  общий;

C) специальный, вспомогательный;

D) открытый и закрытый;

E) ответы неправильны.

61.  Когда меняется кадастровый номер земельного участка:

A) не меняется;

B) утеряны карты;

C) изменился владелец;

D) при делении или слиянии нескольких участков;

E) все ответы неправильные.

62.  Что может быть сервитутом:

A) право граждан на ограниченное целевое пользование земельным участком на своем участке;

B) право на аренду земли;

C) право граждан на ограниченное целевое пользование земельным участком, находящимся на праве частной собственности у других лиц;

D) собственность на землю;

E) право граждан на частную собственность

63.   Формирование сведений земельного кадастра обеспечивается проведением...?

A) топографо-геодезических, аэрокосмических, картографических обследований и изысканий;

B) землеустроительных, инвентаризационных обследований;

C) почвенных, геоботанических обследований и изысканий;

D) оценочных работ;

E) все  выше перечисленные ответы верны.

64. Виды собственности на землю  в Казахстане?

A) частная, муниципальная;

B) государственная, коллективная;

C) частная, государственная;

D) государственная, частная, муниципальная;

E) частная, коллективная.

65.   Земельный участок считается окончательно сформированным…

A) когда границы земельного участка закреплены в натуре, на местности;

B) когда участок имеет установленные границы и на него  заведено кадастровое дело;

C) когда изготовлены планово-картографические материалы земельного участка;

D) когда подано заявление о предоставлении земельного участка;
E) все ответы неверные.
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