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Тема 1  Земельно-имущественные отношения в Кыргызской Республике 

ОСНОВНЫЕ ТЕРМИНЫ И ОПРЕДЕЛЕНИЯ

Аренда – происходит от латинского  и польского  слов и трактуется как “отдавать в наем”.

Ипотека – заимствовано  из греческого языка и обозначает такие понятия, как –залог или заклад. В гражданском кодексе ипотека определяется как залог недвижимого имущества для обеспечения исполнения обязательств, вытекающих их условий кредитных договоров или договоров о купле-продаже, аренде, подряде и т.д.

Сервитут – происходит от латинского слова и обозначает обязанность, обязательство, повинность. Земельный кодекс определяет сервитут как право лица на ограниченное целевое пользование земельным участком, находящимся в собственности или пользовании у другого лица.

Цена земли – сумма, обычно отражающая уровень себестоимости и прибыли и, как правило, не равная оценочной стоимости
Бонитет и Бонитировка, – латинские слова. Бонитет- доброкачественность. Под бонитетом земельного участка понимается показатель продуктивности конкретного земельного участка, зависящего от почвенно-климатических условий. Бонитировка почвы – это сравнительная оценка почв по их важнейшим агрономическим показателям. Для землепользователей важно помнить, что показатель бонитета конкретного земельного участка имеет решающее значение при определении нормативной цены орошаемых земель.

Кадастр – французское слово  и означает – лист, реестр или свод данных. Относительного земельного кадастра понимается систематизированный сбор сведений и документов о природных, хозяйственных характеристиках и правовом режиме земель, их категориях.

Рента – регулярно получаемый доход с капитала, имущества или земли, не требующий от получателя предпринимательской деятельности.

Земельная доля -  это предоставленная в собственность гражданину Кыргызской Республики доля земельного участка сельскохозяйственного назначения, право собственности, на которую удостоверяется Свидетельством.

Земельный участок – это площадь земли в замкнутых границах, выделенная в натуре, право собственности, на которую удостоверяются Государственным актом или Свидетельством.
Нормативно-правовая  база  земельно-оценочной деятельности

    Определение стоимости земли или ее полезности является базисной основой формирования и развития рыночных отношений. Вовлечение в рыночный оборот такого важного компонента как земля, являющейся национальным богатством, позволит создать целый ряд преимуществ и выгод. Однако, понимания этого фактора недостаточно. Необходимо знать реальную ценность земли. При этом она, должна рационально определятся, быть мерной величиной, которую можно сравнивать со стоимостью других товаров, и , как следствие, - максимально приближаться к цене, которую , скорее всего, могут уплатить за конкретный земельный участок на локальном рынке.

     Правовые вопросы, связанные с проведением оценки земельной собственности можно условно разделить на две категории предметную(вопросы связанные с предметом оценки - землей) и функциональную(вопросы, связанные непосредственно с выполнением функции -оценки земли). 

Предметная категория - к этой категории относятся вопросы, связанные с предметом оценки - землей.

Ст.4 Конституции, ст.4 Земельного кодекса - устанавливает, что земля может находиться в  государственной, коммунальной и частной собственности. Конституция гарантирует защиту этих прав собственности и прочих прав на землю, предоставленных законом.

Ст.6 Земельного кодекса - право на земельный участок является особым объектом гражданских прав и может быть предметом купли продажи, дарения, мены, ипотеки и других сделок, а также переходить в порядке универсального правопреемства с ограничениями, установленными Земельным кодексом. Право на земельный участок может быть приобретаемым возмездно и безвозмездно.

Ст. 7 Земельного кодекса -  пользование земельным участком может быть бессрочным (без указания срока) или срочным (до 50 лет, с/х земли из фонда перераспределения -не менее 5 лет).

Ст.35 пункт 2  - Собственник или землепользователь вправе передавать принадлежащее ему право на земельный участок полностью или в части другому физическому или юридическому лицу без какого-либо разрешения государственных органов с ограничениями, установленными Земельным кодексом. Размер платы за передачу прав устанавливается соглашением сторон.

Функциональная категория - к этой категории относятся вопросы, связанные непосредственно с выполнением функции - оценки земли.

Тема 2. Условия и факторы, формирующие стоимость  земельного участка

УСЛОВИЯ И  ФАКТОРЫ, ФОРМИРУЮЩИЕ СТОИМОСТЬ ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

Стоимость того или иного земельного участка формируется под действием многих факторов.  Она всегда конкретна и будет существенно отличаться как во времени, так и в пространстве. Это означает, что даже в пределах одного квартала удельная стоимость земли будет различна. Иногда, различие в стоимости, могут достигать нескольких десятков процентов или даже одного или двух порядков.
     Существенную роль в процессе формирования стоимости земли играют следующие факторы:

· экономические;

· социальные;

· юридические, административные и политические;

· физические факторы, окружающая среда и характеристики местоположения.

Фактически единственным показателем, который в полной мере отражает стоимость земельной собственности, является ее доходность.

ЭКОНОМИЧЕСКИЕ  ФАКТОРЫ

 Согласно  классической теории экономики земли, первоначально разработанной для сельскохозяйственных земель, а затем  перенесенную  и на другие категории земель, весь доход, приписываемый земле, должен рассматриваться как остаточный. 

     Необходимо четко уяснить, что сама по себе земля ничего не стоит. Она обретает ценность лишь при условии ее использования, а ее стоимость определяется той добавочной стоимостью ( рента), которая, получается,  от ее использования.

Наглядным примером этому является следующее. Как известно в процессе производства всегда участвуют 4 фактора - труд, капитал, предпринимательство  и земля. Часть дохода полученная от использования земельного участка идет на оплату  первых трех факторов производства - труд, капитал и предпринимательство, а оставшийся доход принадлежит земле. Этот остаток называется экономической земельной рентой.

      Таким образом, право получения этого добавочного дохода и будет определять стоимость земельного участка.

СОЦИАЛЬНЫЕ ФАКТОРЫ

Они помогают объяснить характер землепользования, спрос на землю и ее цену. Социологи утверждают, что у людей есть базовые потребности в приобретении земли и в общении с окружающими. Эти потребности проявляются, с одной стороны, в стремлении людей «группироваться» вокруг городских центров, а с другой стороны, в разных вариантах землепользования. При выборе варианта землепользования не последнюю роль играют соображения престижа, когда люди стремятся завладеть конкретным участком земли по причинам социального и экономического характера. Эти мотивы приводят к так называемым «вторжениям» или «последовательным сменам» варианта землепользования. 
ЮРИДИЧЕСКИЕ, АДМИНИСТРАТИВНЫЕ И ПОЛИТИЧЕСКИЕ ФАКТОРЫ

	Развитые (богатые)страны отличаются от развивающихся(бедных) тем, что в развитых странах права на землю и недвижимость представлены в «бумажной» (юридической) сфере и передача прав в этой сфере позволяет превращать права на землю и недвижимость в капитал и , тем самым, вкладывая его в развитие.

                                                     «Мистика капитала» Фернандо де Сото      


ФИЗИЧЕСКИЕ ФАКТОРЫ, ОКРУЖАЮЩАЯ СРЕДА И ХАРАКТЕРИСТИКИ МЕСТОПОЛОЖЕНИЯ

       Эти факторы являются определяющими для стоимости земельных участков в пределах города или какой-либо территории. При анализе таких факторов важно четко разграничивать, с одной стороны, характеристики собственно участка, к числу которых можно отнести, топографию и другие физические параметры, а с другой стороны, показатели местоположения, которые описывают участок сточки зрения его расположения относительно делового центра, школ, магазинов, автомобильных дорог или свалки мусора. 

     Понятно, что собственник земли, пытаясь максимально увеличить свой доход, будут  использовать землю наилучшим образом, выбирая плотную застройку и повышая уровень благоустройства участка, обеспечивая наивысшую стоимость земли

     При этом стоимость земли будет максимально высокой лишь при условии, что размер и конфигурация земельного участка отвечают его целевому назначению (принцип сбалансированности). Какое-либо отклонение от нормальных условий хозяйствования на земельном участке влечет за собой потерю его стоимости.

Тема 3  Стоимость земли и основные принципы оценки
Стоимость земли и основные принципы оценки
     Принципы оценки можно сгруппировать по следующим 4 категориям:

1.  Принципы, основанные на представлениях пользователя.

2.  Принципы, связанные с землей, размещенными на ней зданиями и сооружениями.

3.  Принципы, связанные с рыночной средой.

4.  Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования.

 Все эти принципы взаимосвязаны (см. рис). При анализе объекта оценки одновременно могут задействованы сразу несколько принципов. Однако следует отметить, что они применимы далеко не к каждой проблеме, возникающей в процессе оценки. Люди часто поступают, не руководствуясь разумными доводами. Одному принципу может быть придано наибольшее значение за счет другого, что будет определятся конкретной ситуацией или заинтересованным лицом. Функционирование рынков недвижимости может быть несовершенным, реализации принципа может помешать вмешательство государственных органов. По этим причинам упомянутые принципы лишь отражают тенденцию экономического поведения людей, а не гарантируют такое поведение.

	Принципы, связанные  с землей, зданиями, сооружениями на ней
	
	Принципы, связанные с                   рыночной средой

	· Остаточная продуктивность;

· вклад;

· возрастающая и уменьшающая отдача;

· экономический размер;

· экономическое разделение.
	
	· зависимость;

· соответствие;

· предложение и спрос;

· конкуренция;

· изменение.



	 Наилучшее и наиболее      эффективное использование



	Принципы, основанные на представлениях пользователя

· полезность;

· замещение;
· ожидание.


НАИЛУЧШЕЕ И НАИБОЛЕЕ ЭФФЕКТИВНОЕ

ИСПОЛЬЗОВАНИЕ  ЗЕМЕЛЬНОГО УЧАСТКА

     Принцип наилучшего и наиболее эффективного использования - это использование, выбранное среди разумных, возможных и законных альтернативных вариантов, которое является физически возможным, достаточно обоснованным и финансово осуществимым и которое приводит к наивысшей стоимости земли.

  Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования определяется взаимодействием ряда факторов (см. рис.2). Он предусматривает сопоставление альтернативных вариантов использования земельного участка. Для каждого варианта использования рассчитывается остаточная стоимость земли. Самая высокая остаточная стоимость соответствует варианту ее наилучшего и наиболее эффективного использования. Анализ проводится в четыре этапа.

Тема 4.  Земельный налог


     Землепользование в Кыргызской Республике является платным  для всех  юридических  и физических лиц,  за исключением государственных и коммунальных землепользователей, финансируемых из бюджета и в порядке, определяемом Правительством Кыргызской Республики.

     Плата за землю вносится в виде земельного налога,  налога  на недвижимость   или   арендной  платы  за пользование  землей.  Ставки земельного налога  и  порядок  уплаты разрабатываются  Правительством Кыргызской   Республики,   принимаются Законодательным  собранием  и одобряются Собранием народных представителей Жогорку Кенеша Кыргызской Республики.  Размер земельного налоге устанавливается в зависимости от качества (плодородия) почв,  месторасположения земельного  участка  и доступности инженерных коммуникаций.

     Арендная  плата и порядок ее внесения за пользование земельным участком  для   землепользователя,   получившего право   пользования земельным  участком  на  условиях  аренды, устанавливается  на основе договора.

     Условия и  порядок   предоставления   в аренду   земель   фонда перераспределения,   в   том   числе   определение предельной  платы, устанавливаются первичными  местными  кенешами. При  этом  арендуемая земля не может быть передана в субаренду.

     Типовое положение об условиях и порядке предоставления  в  аренду земель  фонда  перераспределения  (без определения предельной платы за аренду земель фонда перераспределения) разрабатывается  Правительством Кыргызской Республики и утверждается Законодательным собранием Жогорку Кенеша.

     Для иностранных  лиц  размер  арендной  платы за  предоставление земель, за исключением сельхозугодий, устанавливается в зависимости от размера   ставки   земельного   налога,  с применением  коэффициента, утвержденного Правительством Кыргызской Республики.

           Земельный  налог  и  арендная  плата  за пользование земельным участком,   предоставленным   специально уполномоченным    органом, направляются   на   улучшение   земель, повышение  плодородия  почв, проведение  почвенных,  геоботанических обследований  и   мониторинга земель   и   размещение  хозяйствующих  субъектов с  организацией  их территории в порядке землеустройства.

Ставки земельного налога и порядок их расчёта

В пределах общей суммы земельного налога, рассчитанной на базе утвержденной базовой ставки для района, предоставить районным кенешам право устанавливать дифференцированные ставки земельного налога за пользование сельскохозяйственными угодьями по представлению аильных кенешей и районных управлений Государственного агентства по регистрации прав на недвижимое имущество при Правительстве Кыргызской Республики с учетом баллов бонитета почв, в пределах ниже или выше 30 процентов от базовой ставки, установленной для данного района.

Плательщиками земельного налога являются собственники земельных участков и землепользователи согласно статье 175 Налогового кодекса Кыргызской Республики.

Плательщиками земельного налога за пользование пастбищами являются физические и юридические лица, права которых на земельный участок удостоверены соответствующим договором об аренде пастбищ.

Земельный налог за пользование сельскохозяйственными угодьями в городах и населенных пунктах устанавливается по ставкам, применяемым для близлежащих административных районов.

 Ставки земельного налога за пользование водоемами устанавливаются по ставкам, применяемым для пашни богарной близлежащих районов. Земли, орошаемые насосными станциями, облагаются налогами как богарные.

 Для сельскохозяйственных угодий населенных пунктов, отнесенных Законодательным собранием Жогорку Кенеша Кыргызской Республики к высокогорным и отдаленным, при уплате земельного налога за пользование сельскохозяйственными угодьями устанавливаются льготы в размере 50 процентов от базовой ставки земельного налога для данного района.

Тема 5. Рыночные методы оценки земли

Метод сопоставления продаж. Метод сопоставления продаж применяется для оценки земельных участков, свободных от земельных улучшений, и исходит из принципа замещения: рациональный покупатель не заплатит за земельный участок больше, чем ему будет стоить другой участок с такими же потребительными свойствами.

     Экономический метод. Экономический метод применяется для оценки улучшенных земельных участков. В его основе лежит принцип вклада земли в общую стоимость земельного участка, улучшенного или предполагаемого к улучшению в соответствии с наиболее эффективным использованием.Согласно методу стоимость земли определяется как остаток между ожидаемой ценой продажи улучшенного земельного участка и всеми затратами на земельные улучшения.
Метод соотнесения. Метод соотнесения применяется для оценки застроенных земельных участков.     В его основе, так же как и в основе экономического метода, лежит принцип вклада земли в общую стоимость земельного участка, улучшенного или предполагаемого к улучшению в соответствии с наиболее эффективным использованием. Однако в рамках метода соотнесения для определения этого вклада используется закономерность, в соответствие с которой для недвижимости, определенной категории и местоположения, существует нормальное или типичное отношение стоимости земли к общей стоимости, застроенного земельного участка.

     Метод соотнесения дает возможность определить рыночную стоимость земли как долю в стоимости застроенного земельного участка. 

Метод капитализации земельной ренты.      Метод капитализации земельной ренты (метод выгод) применяется для оценки улучшенных и неулучшенных земельных участков. Он основан на принципе добавленной продуктивности, связанной с землей как фактором производства. В рамках этого метода стоимость земли определяется величиной ожидаемых в будущем доходов и рассчитывается как капитализированная земельная рента. 

Инвестиционный метод. Инвестиционный метод применяется для оценки неулучшенных земельных участков. В его основе лежит принцип ожидания, т.е. типичный инвестор приобретает земельный участок в ожидании будущих доходов или выгод.

     Инвестиционный метод используется, чтобы оценить землю, если арендная плата отвечает инвестиционному интересу собственника земельного участка. В рамках этого метода стоимость земли определяется величиной ожидаемых в будущем доходов от сдачи земельного участка в аренду.  
Метод остатка для земли. Метод остатка для земли применяется для оценки улучшенных земельных участков при условии их наиболее эффективного использования. Он основан на принципах ожидания и добавленной доходности, не связанной с земельными улучшениями.

     По этому методу стоимость земли определяется как разность между текущей стоимостью чистого операционного дохода от улучшенного объекта недвижимости, и стоимостью земельных улучшений.

Метод распределения дохода.  Метод распределения дохода применяется для оценки улучшенных земельных участков при условии их наиболее эффективного использования. Как и метод остатка для земли, он основан на принципах ожидания и добавленной продуктивности, не связанной с земельными улучшениями. По методу распределения дохода стоимость земли определяется путем капитализации чистого операционного дохода от предоставления в аренду застроенного земельного участка, уменьшенного на сумму дохода, приходящегося на улучшения, по ставке капитализации для земли.
Метод развития. Метод развития применяется для оценки улучшенных и неулучшенных земельных участков. В его основе лежат принципы ожидания и добавленной продуктивности, не связанной с земельными улучшениями. К этому методу прибегают, если возникает потребность в определении стоимости земли, существующее использование которой не приносит доход или отличается от наиболее эффективного. Метод строится на посылке о возможности альтернативного, приносящего доход, использования земельной собственности путем ее развития, включая деление оцениваемого земельного участка на отдельные участки, меньшие по размеру, или его объединение с другими участками.

Тема 6.  Нормативные методы оценки стоимости земли

Порядок проведения кадастровой оценки земель

    Кадастровая  оценка  земель  проводится  в целях  определения кадастровой   стоимости   земельных   участков различного   целевого назначения и по своему статусу является государственным  мероприятием, относящимся к управлению земельными ресурсами Кыргызской Республики.

     Кадастровая оценка земельных участков является  обязательной, проводится  единовременно  на  всей  оцениваемой территории (оценочных зонах и районах  или  их  совокупности  в границах  административного района, в черте города, поселка, сельского населенного пункта).

     Периодичность проведения кадастровой оценки земельных участков устанавливается  Правительством  Кыргызской Республики,  но  не менее одного   раза   в   пять    лет.    При невозможности    проведения земельно-оценочных    работ    в    указанные сроки   осуществляется корректировка нормативной  цены  земли  путем индексации  результатов предыдущей  оценки.  Решение  об индексации принимается Правительством Кыргызской Республики.

     Кадастровая    оценка    земли осуществляется   специальным уполномоченным  государственным   органом Правительства   Кыргызской Республики   в   сфере   управления   земельными ресурсами  (далееспециальный    уполномоченный    государственный орган)    и    его территориальными     органами,     которые могут    привлекать    к земельно-оценочным работам независимых оценщиков.

     Оценка земель промышленности, транспорта,  связи, обороны и иного назначения

Оценка земель промышленности, транспорта,  связи,  обороны и иного назначения включает в себя:

     1) группировку    различных    видов использования     земель промышленности, транспорта, связи, обороны и иного назначения;

     2) определение удельных показателей кадастровой стоимости  земель для видов использования земель каждой группы;

     3) расчет кадастровой  стоимости  земельных участков  по  каждой группе  земель  промышленности,  транспорта, связи,  обороны  и иного назначения.

       Оценка земель особо охраняемых природных территорий

Оценка   земель   особо   охраняемых природных   территорий (государственные заповедники, природные национальные парки, заказники, памятники природы, ботанические сады, дендрологические и зоологические парки)  осуществляется  на  основе  капитализации расчетного рентного дохода или исходя из затрат,  необходимых для воспроизводства и  (или) сохранения и поддержания ценности их природного потенциала.     Оценка   земель   природных    территорий оздоровительного назначения   -   территории  домов  отдыха, пансионатов,  санаториев, оздоровительных  комплексов,   туристических баз,   стационарных   и палаточных   туристических   оздоровительных лагерей   и   другихпроизводится с учетом рекреационных факторов, прибыли и хозяйственной ценности.

Оценка земель лесного фонда

Оценка  земель лесного фонда производится с учетом требований Лесного кодекса Кыргызской Республики по ведению лесного кадастра.     Кадастровая  оценка  земель  лесного фонда осуществляется на основе капитализации расчетного рентного дохода.

   Оценка земель водного фонда

 Оценка   земель   водного   фонда производится   с   учетом законодательства   Кыргызской   Республики  о воде,  природоохранного законодательства, данных водного кадастра.

Оценка земель запаса

 Оценка земель запаса,  в том  числе Фонда  перераспределения сельскохозяйственных  угодий,  производится по мере востребованности в зависимости от предполагаемого вида дальнейшего использования.

НОРМАТИВНАЯ СТОИМОСТЬ ЗЕМЛИ

     Нормативная стоимость (цена) определяется по утвержденным государством методикам. В основе этих методик лежит принцип экономического зонирования территорий. В нашей республике эта работа возложена на органы Госрегистра.

  Нормативная цена земли служит базой для установления ставок арендной платы и стартовых цен продаж земли из государственных и муниципальных запасов, а также является ориентиром низшей границы цен на земельные участки, продающиеся либо сдаваемые в аренду на вторичном рынке. 

Трансформация угодий – передача земли из одной категории в другую в соответствии с Земельным Кодексом КР


  К примеру, в ходе   реконструкции   автодороги   Бишкек -   Ош  из  земель Жылалдынского  и  Торт-Кольского  аильных  кенешей Узгенского  района Ошской  области  Кыргызской  Республики было занято 15,66 га орошаемой пашни под строительство автомобильной дороги.

Тема 7.  Организация земельно-оценочной деятельности

НАЗНАЧЕНИЕ И СОДЕРЖАНИЕ ОТЧЕТА ОБ ОЦЕНКЕ

  Отчет об оценке является результирующим документом, в котором отражаются предпосылки и итоги деятельности оценщика по определению стоимости объекта оценки.

     Фактически содержание отчета служит основным аргументом в пользу достоверности полученного результата.

     Отчет об оценке должен предоставлять достаточно информации, чтобы позволить тем, кто будет читать отчет, и опираться на его результаты, полностью понимать данные, аргументацию и анализ, которые составляют основу результатов, суждений и выводов оценщика. Иными словами, отчет должен быть составлен таким образом, чтобы не возникало возможности неверного или неполного понимания приведенной в нем информации или неадекватной ее интерпретации.

Общепринятыми требованиями к содержанию отчета являются:

-ясное и точное описание рамок задания, цели и  предполагаемой использование оценки;

· раскрытие всех допущений и ограничений, которые непосредственно относятся к выполненной оценке и их влияние на стоимость;

· описание условий, в которых были сформированы суждения и выводы оценщика;

· отражение любой, прямой или косвенной, корпоративной связи с оцениваемой собственностью или ее собственниками, которая могла бы привести к потенциальному конфликту интересов;

· указания на имеющие отступления от стандартов оценки;

· ограничения на публикацию оценки или выводов из нее без согласия оценщика, с целью обеспечения контроля за формой и условиями, в которых результаты его работы становятся публичными.

В Кодексе поведения Международных Стандартов Оценки 2000 приводится  минимальный объем сведений, которые должны быть представлены в отчете:

· наименование объекта оценки, оценщика и дата отчета;

· задание, дата, цель и функции оценки;

· база оценки, в том числе вид стоимости и ее определение;

· идентификация объекта оценки и связанных с ним прав;

· дата, характер и масштаб обследований;

· любые допущения и ограничивающие условия;

· информация о применимости Международных Стандартов Оценки;

· подпись оценщика;

· копии квалификационных документов оценщика и разрешительных документов на проведение оценочной деятельности.

В отчет рекомендуется также включать заверенный подписью оценщика сертификат, подтверждающий объективность оценки, фиксированность (независимость от результатов оценки) профессионального гонорара или какой-либо иной компенсации и другие пояснительные материалы.

     Отчет может также содержать иные сведения, являющиеся важными для адекватного понимания результатов, суждений и выводов оценщика. Во всяком случае, содержание отчета должно отвечать специфике оцениваемого объекта и носить доказательственный характер.
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