

Введение

Современное землеустройство – это система государственных мероприятий, направленных на такую организацию территории, которая способствовала бы удовлетворению материальных, энергетических и эстетических запросов человека при экономически выгодном и обоснованном использовании современной техники.

Землеустройство, как социально-экономическая наука, изучает объективные закономерности функционирования земли и средств производства, неразрывно связанных с землёй, с целью повышения уровня эффективности общественного производства путём создания организационно-территориальных и хозяйственных условий для рационального использования земли размещения производства.

Землеустройство включает следующие основные действия:

 - образование новых, а также упорядочение существующих землепользований с устранением недостатков в расположении земель, уточнение границ землепользований;

- внутрихозяйственную организацию территории  сельскохозяйственных предприятий,  организаций и учреждений с введением экономически обоснованных севооборотов и устройством территории всех сельскохозяйственных угодий (сенокосов, пастбищ, садов и др.), разработку мероприятий по борьбе с эрозией почв;

- выявление новых земель для сельскохозяйственного и иного народнохозяйственного освоения;

- отвод и изъятие земельных участков;

- установление и изменение городской, поселковой черты населённых пунктов.

1 Методические положения по организации и проектированию 
севооборотов (обзор литературы)
Организация угодий – важнейшая составная часть проекта внутрихозяйственного землеустройства, так как на этой стадии определяются хозяйственное назначение и характер использования каждого земельного участка.
Под организацией угодий подразумевается установление их состава и соотношения, проектирование мероприятий по сельскохозяйственному освоению и улучшению земель в целях их трансформации, а также территориальному обоснованию и размещению угодий, формированию хозяйственных участков и установлению их границ. Таким образом, при организации угодий решается задача по приведению в соответствие технологических условий производственных процессов и территориальных условий землепользования. [2]
Севооборот - это научно обоснованное чередование сельскохозяйственных культур и пара во времени и размещении на полях. Бессменные посевы, когда сельскохозяйственная культура постоянно возделывается на поле, приводят к резкому снижению величины и качества урожая. Повторные посевы многих видов растений также снижают их урожайность. Практикой земледелия и наукой доказано, что правильные севообороты в хозяйстве являются организующим звеном системы земледелия. 

Основными задачами севооборота являются: 

1. Повышение плодородия почвы и рациональное использование ее питательных веществ; 

2. Увеличение урожайности и повышение качества растениеводческой продукции; 

3. Уменьшение засоренности посевов, их поражаемости болезнями и вредителями; 

4. Уменьшение вредного влияния ветровой и водной эрозии почвы. 

Чередование сельскохозяйственных культур выражается схемой севооборота.


2 Характеристика внутрихозяйственной организации территории на год землеустройства, современное состояние 
2.1 Общие сведения

Колхоз «Колос» расположен в с. Мухинский Октябрьского района Амурской области. 

Центральная  усадьба расположена в селении посёлок Мухинский.

Расстояние от центральной усадьбы  до ближайшей железнодорожной  станции с. Екатеринославка составляет 37 км, пристани – г. Благовещенск 139 км, шоссейной дороги с. Тамбовка - с. Екатеринославка – 14 км, районного центра – с. Екатеринославка 37 км, областного центра – г. Благовещенск 37 км, до отделения «Сельхозтехника» - с. Екатеринославка 37 км.

По термическим условиям вегетационного периода и степени увлажнения описываемый район можно отнести к умеренно-тёплому, влажному. Суммы средних суточных температур воздуха изменяются от 2000 до 2200 ° C. Гидротермический коэффициент равен 1,6 - 2.0.

Среднегодовая температура воздуха равна – 1,9 ° C.

Таблица 1

Ежемесячная температура воздуха

	Месяцы
	Январь
	Февраль
	Март
	Апрель
	Май
	Июнь
	Июль
	Август
	Сентябрь
	Октябрь
	Ноябрь
	Декабрь

	t ° C
	-27.7
	-21.4
	-11.9
	1.0
	9.4
	16.4
	20.3
	18.0
	11.0
	0.4
	-11.3
	-24.7


Самым холодным месяцем является январь, самым тёплым – июль. Годовой максимум температуры воздуха – 38 ° C.

Средняя многолетняя температура почвы на глубине 80 см составляет всего 3 ° C, причём ещё в мае на этой глубине наблюдаются отрицательные температуры. В декабре на поверхности почвы средняя температура составляет минус 23,9 ° C. Годовое количество осадков – 558 мм.

Таблица 2

Среднемесячное количество осадков в мм 

	Месяцы
	I
	II
	III
	IY
	Y
	YI
	YII
	YIII
	IX
	X
	XI
	XII

	Осадки
	5
	4
	7
	22
	45
	106
	120
	126
	80
	25
	12
	6


Распределение осадков по сезонам не равномерное. Большое количество осадков выпадает в августе, а небольшое количество осадков выпадает в феврале.

Высота снежного покрова незначительна и, в общем, хорошо согласуется с общим количеством осадков.
Таблица 3

Высота снежного покрова (см)

	Месяцы
	Ноябрь
	Декабрь
	Январь
	Февраль
	Март
	Средняя из наибольших высот

	Высота снежного покрова в см
	7
	13
	16
	17
	19
	21


По данным таблицы видим, что максимальная высота снежного покрова в марте и равна 19 см, минимальная высота - в ноябре, и составляет 7 см.
2.2 Характеристика землепользования и внутрихозяйственной организации территории на год землеустройства
Для проектирования угодий и севооборотов необходимо тщательно изучить природные и экономические условия хозяйства, перспективы его развития. С этой целью проводятся подготовительные работы, в задачу которых входит изучение материалов, характеризующих природные и правовые условия землевладения, существующую организацию производства и территории, перспективы развития хозяйства. [1]


2.2.2 Почвы района

Территория Завитинского района расположена в подобласти Амурско– Буреинской равнине, в центральном и частично юго–западном безлесном районах.

Процентное соотношение почв Завитинского района представлено ниже на диаграмме (рисунок 1)
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Рисунок 1 – Типы почв, %

Формирование почв тесно связано с рельефом местности, растительностью, почвообразующими породами и другими факторами.


4 Кадастровая оценка земель поселений и выполнение работ по первой технологической линии
4.1 Расчет коэффициента определенности
Общие положения:

В общем виде расчет кадастровой стоимости земельного участка (Р) может быть представлен следующей формулой:

Р= S зем.уч. *(Рпос1+Рсделкиi) * Kцi,                                                              (1)

где S зем.уч. - площадь земельного участка (кв. м);

      Рпосi - линейная функция от сжатых факторов для i-го кластера, учитывающая особенности инфраструктуры поселения (инфраструктурная составляющая), руб/кв. м;

      Рсделки1 - линейная функция параметров сделки для i-ro кластера, учитывающая особенности конкретного земельного участка (локальная составляющая), руб/кв. м;

       КЦi - коэффициент перехода от УПКСЗ по виду функционального использования, для которого существует информация о сделках с земельными участками и другими объектами недвижимости к УПКСЗ по виду функционального использования, по которому статистика рыночных сделок отсутствует;

       i - Номер кластера.

При ограниченности на территории поселений сделок с незастроенными земельными участками, предусматривается возможность использования данных о сделках с земельными участками с расположенными на них зданиями (строениями). В этом случае осуществляется приведение цен сделок, полученных.

В данном кадастровом квартале
Q=0,5*0,75(1.1.1)+0,5*0,92(1.1.2)+1*0(1.2.3)+1*0,92(1.2.4)+0,5*0,31(1.3.1)+
+0,5*0,25(1.3.2)+1*0,96(1.3.3)+1*0,97(2.1.6)+1*0,27(2.2.1)+1*0,05(3.1.3)= 3,94
Коэффициенты относительной ценности по каждому виду функционального использования земли приведены в таблице 4.
Таблица 4

Коэффициент относительной ценности

	Квартал
	Q
	Квартал
	Q
	Квартал
	Q
	Квартал
	Q

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	88

	28:07:010001
	3,94
	28:07:020039
	5,8
	28:07:030011
	8,46
	28:07:040048
	15,25

	28:07:010002
	4,95
	28:07:020040
	9
	28:07:030012
	6,52
	28:07:040049
	9

	28:07:010003
	6,81
	28:07:020041
	11,82
	28:07:030013
	6,52
	28:07:040050
	5,8

	28:07:010004
	5,8
	28:07:020042
	5,24
	28:07:030014
	9
	28:07:040051
	2,01

	28:07:010005
	2,01
	28:07:020043
	9
	28:07:030015
	11,82
	28:07:040052
	3,94

	28:07:010006
	2,16
	28:07:020044
	15,25
	28:07:030016
	6,52
	28:07:040053
	7,38

	28:07:010008
	3,56
	28:07:020045
	9
	28:07:030017
	3,56
	28:07:040054
	4,52

	28:07:010009
	5,32
	28:07:020046
	9
	28:07:030018
	6,81
	28:07:040055
	5,32

	28:07:010010
	4,52
	28:07:020047
	9
	28:07:030019
	2,01
	28:07:040056
	2,01

	28:07:010011
	6,81
	28:07:020048
	6,52
	28:07:030020
	9
	28:07:040057
	6,81

	28:07:010012
	2,05
	28:07:020049
	7,38
	28:07:030021
	7,38
	28:07:040058
	6,52

	28:07:010013
	3,94
	28:07:020050
	8,46
	28:07:030022
	8,46
	28:07:040059
	7,38

	28:07:010014
	4,97
	28:07:020051
	9
	28:07:040001
	5,91
	28:07:040060
	9

	28:07:010015
	2,01
	28:07:020052
	6,52
	28:07:040002
	4,97
	28:07:040061
	4,95

	28:07:010016
	5,91
	28:07:020053
	6,52
	28:07:040003
	3,56
	28:07:040062
	3,94

	28:07:010017
	2,04
	28:07:020054
	6,52
	28:07:040004
	5,8
	28:07:040063
	7,38

	28:07:010018
	3,88
	28:07:020055
	6,52
	28:07:040005
	2,01
	28:07:040064
	5,91

	28:07:010019
	5,8
	28:07:020056
	6,52
	28:07:040006
	7,38
	28:07:040065
	2,05

	28:07:010020
	3,08
	28:07:020057
	2,01
	28:07:040007
	8,46
	28:07:040066
	9

	28:07:010021
	3,08
	28:07:020058
	6,81
	28:07:040008
	9
	28:07:040067
	2,04

	28:07:010022
	6,81
	28:07:020059
	2,01
	28:07:040009
	4,63
	28:07:040068
	3,08

	28:07:020001
	5,32
	28:07:020060
	7,38
	28:07:040010
	4,63
	28:07:040069
	3,08

	28:07:020002
	2,01
	28:07:020061
	3,94
	28:07:040011
	2,01
	28:07:040070
	7,38

	28:07:020003
	6,81
	28:07:020062
	5,8
	28:07:040012
	3,08
	28:07:040071
	4,52

	28:07:020004
	9
	28:07:020063
	5,32
	28:07:040013
	6,52
	28:07:040072
	2,01

	28:07:020005
	7,38
	28:07:020064
	6,52
	28:07:040014
	4,63
	28:07:040073
	6,52

	28:07:020006
	4,52
	28:07:020065
	6,52
	28:07:040015
	4,63
	28:07:040074
	9

	28:07:020007
	7,38
	28:07:020066
	2,01
	28:07:040016
	6,81
	28:07:040075
	7,63

	28:07:020008
	7,38
	28:07:020067
	8,96
	28:07:040017
	7,63
	28:07:040076
	4,12

	28:07:020009
	8,46
	28:07:020068
	2,05
	28:07:040018
	6,52
	28:07:040077
	2,04

	28:07:020010
	8,46
	28:07:020069
	5,32
	28:07:040019
	2,01
	28:07:040078
	6,52

	28:07:020011
	8,46
	28:07:020070
	7,38
	28:07:040020
	4,63
	28:07:040079
	8,46

	28:07:020012
	8,46
	28:07:020071
	6,52
	28:07:040021
	7,38
	28:07:040080
	5,8

	28:07:020013
	4,52
	28:07:020072
	2,01
	28:07:040022
	8,46
	28:07:040081
	6,52

	28:07:020014
	2,05
	28:07:020073
	3,94
	28:07:040023
	3,38
	28:07:040082
	3,16

	28:07:020015
	3,16
	28:07:020074
	5,8
	28:07:040024
	6,52
	28:07:040083
	8,46

	28:07:020016
	4,63
	28:07:020075
	2,04
	28:07:040025
	2,05
	28:07:040084
	2,05

	28:07:020017
	4,42
	28:07:020076
	4,63
	28:07:040026
	4,42
	28:07:040085
	9,92

	28:07:020018
	6,52
	28:07:020077
	4,63
	28:07:040027
	8,96
	28:07:040086
	5,8

	28:07:020019
	9
	28:07:020078
	4,63
	28:07:040028
	2,01
	28:27:010902
	2,04

	28:07:020020
	6,52
	28:07:020079
	4,63
	28:07:040029
	3,94
	28:07:040076
	7,38

	28:07:020021
	5,8
	28:07:020082
	6,52
	28:07:040030
	9
	28:07:040077
	4,12


Продолжение таблицы 4
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	28:07:020023
	7,63
	28:07:020084
	9
	28:07:040032
	4,12
	28:07:040079
	6,52

	28:07:020024
	4,12
	28:07:020085
	7,38
	28:07:040033
	5,17
	28:07:040080
	7,63

	28:07:020025
	2,04
	28:07:020086
	5,8
	28:07:040034
	7,38
	28:07:040081
	3,16

	28:07:020026
	6,52
	28:07:020087
	9,92
	28:07:040035
	5,8
	28:07:040082
	3,16

	28:07:020027
	8,46
	28:07:020088
	9,92
	28:07:040036
	4,63
	28:07:040083
	9

	28:07:020028
	5,17
	28:07:020089
	9,92
	28:07:040037
	2,04
	28:07:040084
	8,46

	28:07:020029
	5,17
	28:07:020090
	5,88
	28:07:040038
	8,96
	28:07:040085
	9,92

	28:07:020030
	7,38
	28:07:030001
	3,92
	28:07:040039
	8,96
	28:07:040086
	2,01

	28:07:020031
	4,52
	28:07:030002
	3,93
	28:07:040040
	9
	
	

	28:07:020032
	6,52
	28:07:030003
	6,52
	28:07:040041
	2,01
	
	

	28:07:020033
	5,17
	28:07:030005
	4,63
	28:07:040042
	5,8
	
	

	28:07:020034
	9
	28:07:030006
	4,63
	28:07:040043
	9,92
	
	

	28:07:020035
	6,52
	28:07:030007
	4,63
	28:07:040044
	8,46
	
	

	28:07:020036
	4,42
	28:07:030008
	4,63
	28:07:040045
	5,17
	
	

	28:07:020037
	7,38
	28:07:030009
	7,38
	28:07:040046
	6,52
	
	

	28:07:020038
	5,8
	28:07:030010
	8,96
	28:07:040047
	2,04
	
	


Далее рассчитываются средние значения удельных показателей кадастровой стоимости земель в разрезе кадастровых кварталов населенных пунктов Амурской области по состоянию на 01 января 2014 г. Первый вариант представляет собой статистические данные кадастровой палаты по Амурской области, представлен в Приложении 5. Второй вариант представляет собой самостоятельные расчеты кадастровой стоимости земель, представлен в приложении 7.

Расчет рыночной стоимости земли начинается с определения рыночной цены земли по сделкам, предоставленным БТИ г. Райчихинск. Информация о сделках представлена в таблице 2, 3, 4, 5.


Заключение
Проект государственной кадастровой оценки земель г. Райчихинск Амурской области выполнен для определения кадастровой стоимости для земель различного функционального назначения по Методике государственной кадастровой оценке земель поселений, утвержденной Росземкадастром от 18.10.2000 года, согласованной с Минимуществом, Минэконом развития, Минфином, МНС, Мингосстроем.

Данная методика все же имеет как положительные, так и отрицательные моменты. Положительными сторонами являются - ее массовый подход и охват наиболее социально значимых факторов влияющих на кадастровую стоимость земли, а отрицательными моментами выступает то, что службы и организации собственники определенной информации (экология и др.) не имеют достоверных данных, а также нереализованный в методике процесс оценки единичного участка. Однако взвесив все плюсы и минусы, можно сделать вывод, что данная методика наиболее приемлема для целей налогообложения в целом по России. Таким образом, к концу 2010 г. на территории Российской Федерации будет функционировать единая автоматизированная система ведения государственного земельного кадастра и государственного учета объектов недвижимости в виде структурированной компьютерной сети, в состав которой входят 2318 программно - технических комплексов на уровне муниципальных образований, 89 на уровне субъектов Российской Федерации, 7 обеспечивающих информационное обслуживание федеральных округов. На федеральном уровне программно - технические комплексы устанавливают и вводят в эксплуатацию в федеральном органе исполнительной власти, ответственном за ведение государственного земельного кадастра и государственного учета объектов недвижимости.
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