PAGE  
2

СОДЕРЖАНИЕ

3ВВЕДЕНИЕ


61. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ЗЕМЕЛЬНЫХ ОТНОШЕНИЙ


61.1 Понятие и содержание оценки земель


181.2 Показатели и методика оценивания земли


321.3 Роль земли  в формировании рыночных отношений


382. ЭФФЕКТИВНОСТЬ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬ


382.1 Показатели экономической эффективности использования земли


562.2 Оценка земельных угодий


662.3 Формирование структуры земельной собственности в процессе реорганизации сельскохозяйственных предприятий


733. ПУТИ УЛУЧШЕНИЯ РЫНОЧНОГО МЕХАНИЗМА ЗЕМЕЛЬНЫХ ОТНОШЕНИЙ


733.1 Регулирование земельных отношений и совершенствование земельного законодательства


803.2 Современное развитие земельного рынка


88ЗАКЛЮЧЕНИЕ


93СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ


98ПРИЛОЖЕНИЯ




ВВЕДЕНИЕ

Переход к рыночной экономике, появление частной земельной собственности и новых форм хозяйствования в России выдвинули множество проблем, одной из которых является создание совершенной модели рыночного механизма земельных отношений. В мировой практике разработан четкий механизм экономических отношений в землепользовании: целевое использование земель, ограничение земельных площадей, передаваемых в собственность максимальными размерами, строгая ответственность за нарушение земельных законодательных норм и др. 
Рациональное использование земельных ресурсов непосредственно влияет на развитие не только аграрного сектора, но и остальных отраслей народного хозяйства Российской Федерации. В современных условиях, когда сельское хозяйство находится в тяжелом состоянии, а природные богатства остаются для российского государства единственным и надежным источником валютных поступлений важность исследования данного вопроса возрастает. Тема рыночного механизма земельных отношений в настоящее время находится в центре острых дискуссий. 
Разное мнение существует по поводу того, можно ли продавать землю, или нельзя, должен ли быть земельный оборот рыночным. Эти вопросы в своей основе являются скорее политическими, чем экономическими, так как практически 80 % земли в настоящее время находится в частной долевой собственности. Помимо этого, земли сельскохозяйственного назначения, используемые садовыми кооперативами как дачи, личные подворья продаются и продавались еще со времен советского периода. Российская жизнь и мировая практика подтверждает, что формы хозяйствования, как впрочем, и формы собственности на землю должны быть и могут быть самые разнообразные.
По прошествии времени аграрной реформы 90-х годов прошлого столетия, стали более заметны ошибки и промахи управления земельными ресурсами и регулирования земельных отношений, противоречия и существенные недостатки российского земельного законодательства. Большое внимание в то время уделялось значимости роли частной собственности на землю в аграрных преобразованиях с целью повышения эффективности отечественного сельскохозяйственного производства. 
В настоящее время первоочередное значение приобретает ориентация на потребности хозяйственной практики, а именно на поиски путей преодоления экономического кризиса. Используемые для оценки результаты хозяйственных критериев и показатели экономического развития зачастую не соответствуют экономическим законам, в полной мере не отражают направленность современной экономики рыночным условиям ведения хозяйства. Тем не менее, следует отметить, что показатели и критерии, соответствующие объективным процессам экономики, происходящим в нашей стране, не гарантируют перехода к эффективному ведению хозяйства. Остро необходим действующий механизм их реализации, внедрения его в систему хозяйствования. Актуальность данной темы подчеркивается тем, что на сегодня уже недостаточно ограничиваться констатацией взаимосвязи эффективности с отношениями собственности, экономическими законами и категориями. Необходимы углубленные исследования этих взаимосвязей, их отражения на уровне хозяйственного механизма. Особенно это важно по отношению к основному средству производства, которым является земля.
Теоретические, методические и практические аспекты механизма повышения эффективности использования земельных ресурсов в сельскохозяйственном производстве рассмотрены в работах Басманова А., Батчаева Х.М., Башорова В., Боголюбова С.А., Варламова А.А., Газалиева М.М., Ерохина С., Лемешева М.О., Сулина М.А., Чогут Г.И. и других ученых. Однако многие вопросы остаются недостаточно разработанными.
Цель работы – исследовать особенности рыночного механизма земельных отношений в Российской Федерации.

В соответствии с целью работы предполагается решение следующих задач:
– обосновать теоретический базис земельных отношений;
– выявить особенности определения эффективности использования земель;

– разработать направления улучшения рыночного механизма земельных отношений в Российской Федерации.
Предметом исследования является совокупность социально-экономических отношений, складывающихся в процессе использования земельных ресурсов.

Объектом исследования являются земельные ресурсы Российской Федерации.

1. ТЕОРЕТИЧЕСКИЕ ОСНОВЫ ЗЕМЕЛЬНЫХ ОТНОШЕНИЙ
1.1 Понятие и содержание оценки земель

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
Таким образом, по своему экономическому содержанию дифференциальная рента – это реализуемое в продажной цене товара превышение общественной стоимости продукции земледелия над более низкой ее индивидуальной стоимостью в лучших условиях производства и сбыта. Для того чтобы образовалась дифференциальная земельная рента, требуются два условия:

1) разнокачественность сельскохозяйственных земель при ограниченности лучших и средних из них;

2) формирование общественной стоимости продукта земледелия на базе средних затрат на худших участках [48, с. 25].
Если сам факт существования земельной ренты не зависит от социальных условий, то реализация рентного дохода обусловлена формой собственности на землю и хозяйствования на ней.

Экономическая теория различает два вида монополии на землю:

а) монополия собственника на нее;

б) монополия ведения сельского хозяйства на земле определенного качества.

В сельском хозяйстве право собственности на землю реализуется, в основном, в двух вариантах: собственник или сам организует производство на земле, или сдает ее в аренду. Оба варианта позволяют извлекать дифференциальный чистый доход (ренту). Однако его присвоение в первом и втором вариантах использования земли принципиально различно. 
В первом варианте собственник сам осуществляет хозяйствование. Поэтому монополия собственности на землю непосредственно дополняется монополией хозяйствования на данных участках земли определенного качества. При этом весь чистый доход присваивается собственником, а смысл количественного вычисления дифференциальной ренты теряется.

Иные отношения возникают тогда, когда происходит сдача земельных участков в аренду. Монополия собственности здесь дополняется монополией ведения сельскохозяйственного производства на земле определенного качества. Рядом с монополистом-собственником земли возникает монополист-предприниматель, стремящийся увеличить чистый доход за счет более эффективного использования производительной способности земли. Монополия на землю как на объект хозяйствования становится причиной образования дифференциальной земельной ренты.

Экономическая наука различает два вида дифференциальной земельной ренты.

Дифференциальная рента I (первого вида) с более лучших участков, отличающихся большим естественным – не зависящим от человека – плодородием и более благоприятным месторасположением. В арендном договоре он сразу же предусматривает такую арендную плату, которая изымает в его пользу соответствующую разностную сверхприбыль.

Дифференциальная рента II (второго вида) образуется в результате того, что арендатор повышает экономическое плодородие земли: вносит удобрения, осуществляет мелиорацию и иные агротехнические мероприятия. В таком случае проводится интенсификация сельскохозяйственного производства, которая означает увеличение выпуска продукции без расширения земельных участков, путем улучшения использования средств производства и рабочей силы. Такие меры повышают эффективность дополнительных капитальных затрат, в результате чего себестоимость единицы продукции снижается. Продавая продукцию по установившейся рыночной цене (соответствующей условиям производства на худших землях), фермер получает новую разностную сверхприбыль. Она представляет собой разницу между рыночной ценой единицы продукции и индивидуальной ценой, которая понизилась вследствие интенсификации хозяйства на арендованном участке [17, с. 295].

Рентные экономические отношения порождают, следовательно, деление чистого дохода от арендованной земли на две части. Первая представляет собой среднюю прибыль на капитал и присваивается арендатором (предпринимателем).

Вторая образует избыточный дифференциальный чистый доход, порождаемый использованием земельных участков лучшего и среднего качества (I) или же интенсификацией сельскохозяйственного производства (II). Первая часть избыточного дифференциального дохода присваивается собственником земли непосредственно в форме арендной платы. Вторая часть до истечения срока аренды данного земельного участка присваивается арендатором наряду со средней прибылью. При перезаключении договора аренды собственники повышают плату за использование земельного участка и тем самым присваивают дифференциальную ренту П. У арендатора же остается возможность дополнительной интенсификации производства за счет новых вложений капитала. Данное обстоятельство создает дополнительные стимулы к использованию достижений научно-технического прогресса в сельском хозяйстве [45, с. 78].

Неоднородность земли, качественные различия участков, многообразие форм собственности и хозяйствования порождают динамичность землевладения и землепользования и требуют регулирования земельных отношений на базе объективной оценки производительного потенциала земельных участков. 
Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
Итоговые показатели базовой оценки, наряду с природными факторами, должны учитывать и региональные социально-экономические условия (землеобеспеченность, лесопокрытость и т.п.). Отражение территориальных различий и издержек производства в ценах на природные ресурсы представляет собой важную задачу совершенствования производственных отношений.

Таким образом, базовая оценка примет форму относительно стабильного дифференцированного стоимостного показателя, учитывающего условия, как формирования производительного потенциала земли, так и ее использования в процессе расширенного воспроизводства. В отличие от этого реальный эффект функционирования земли, а также возможные потери вследствие нерационального использования могут оцениваться непосредственно при решении вопросов об изменении целевого назначения.
Обычно это связано с перераспределением земельного фонда, реорганизацией землепользования и переводом (трансформацией) угодий из одного вида в другой. 
Разнообразие возникающих на практике вариантов может быть сведено к двум. Намечаемое использование участка: 
а) не повлечет за собой неблагоприятного изменения производительного потенциала и целевого назначения земли; 
б) приведет к временной или необратимой утрате определенных производительных свойств.

Целесообразность оценки как положительных, так и отрицательных последствий перераспределения земли обусловлена широкими возможностями регулирования процессов производства. Например, добыча полезных ископаемых может производиться закрытым (шахтным) и открытым (карьерным) способами. В зависимости от этого будет нарушен или же сохранен поверхностный слой земли с ее почвенным покровом, растительностью и другими характеристиками. 
Строительство гидротехнических сооружений также возможно в различных вариантах: при затоплении большей площади прилегающих земель (в нулевых отметках) или же с устройством защитных сооружений и меньшей площадью водохранилища. 
Даже освоение заросших лесом и кустарником земель под сельскохозяйственные угодья влечет за собой известное нарушение ландшафта, различное по степени воздействия на окружающую среду.

Всесторонний учет факторов, дающих дополнительный народнохозяйственный эффект вследствие сохранения и рационального использования природных свойств земли, усиливает социально-экономические позиции сельского и лесного хозяйства, а также рекреационных и природоохранных зон различного назначения. Следовательно, такой учет является одной из дополнительных мер государства по организации экономической защиты ценных угодий и не может быть ограничен условиями конъюнктуры. Как и базовая оценка, показатели положительного и отрицательного воздействия перераспределения земли должны послужить основой всестороннего обоснования альтернативных вариантов.

Таким образом, оценке производительного потенциала в целом придается социально-экономическое значение. Ее задача – способствовать организации рационального природопользования, основу которого составляют научно обоснованное зонирование территории, взаимосогласованное размещение отраслей и отдельных предприятий, повышение эффективности использования земли в сельском хозяйстве.
1.2 Показатели и методика оценивания земли

Финансовая система ценообразования, способная компенсировать, как государству, так и землепользователям все расходы, связанные с использованием земли, должна явиться важнейшим регулятором соотношения индивидуального и общественного укладов землепользования, а также распределения земли между производственной и непроизводственной сферами. При оптимальной оплате государство сохранит за собой рычаги поощрения добросовестных землевладельцев посредством введения льгот налогообложения, кредитования, инвестиций в мелиоративное, дорожное, культурно-бытовое строительство. С другой стороны, очевидно, что лишь достаточно высокие ставки на землю в сочетании с ощутимыми экономическими санкциями при нерациональном использовании земли способны стать регуляторами спроса и предложения.
Важнейшими составляющими системы ценообразования в сфере землепользования являются:
 – базовая оценка земельного участка (нормативная цена), устанавливаемая государственными органами на основе суммарного эффекта, который может быть получен при полном и рациональном использовании всех присущих земле свойств;
– компенсационные платежи, составляющие ту часть базовой оценки, которая может быть потеряна при использовании участка в соответствии с новым целевым назначением;
– земельный налог, дифференцированный в зависимости от количества, качества земли и расположения участка;
– арендная плата за пользование землей, назначаемая при взаимосогласованных условиях временного пользования. 

В Земельном Кодексе Российской Федерации приводится  деление  земель  по  целевому  назначению  на  категории:  
1) земли сельскохозяйственного назначения;

2) земли поселений;

3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;

4) земли особо охраняемых территорий и объектов;

5) земли лесного фонда;

6) земли водного фонда;

7) земли запаса [2].

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
Если оценка природных ресурсов и факторов землепользования принципиально используется уже давно, то оценка территориальных условий появилась сравнительно недавно.

Преимущества местоположения земельных участков могут быть выражены как часть стоимости автомобильных и железных дорог, населенных пунктов и других элементов инфраструктуры, создающих лучшие условия для функционирования производства. В общем виде это можно представить следующей формулой:
Аф = qавт + qжг + qжп + qнп,                                             (1.4)

где qавт – оценка местоположения земельного участка относительно автодорог общего пользования; 
qжг,  qжп – оценка местоположения относительно грузовых и пассажирских железнодорожных станций; 
qнп – оценка местоположения относительно населенных пунктов [48, с. 37-38].
В качестве примера рассмотрим методику оценки местоположения участка относительно автодороги. 
Такая оценка должна зависеть от расстояния до автодороги общего пользования, сметной стоимости и усредненных ежегодных затрат на ее ремонт. В расчете на 1 га:
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где с – ежегодные расходы на эксплуатацию 1 км дороги соответствующей категории; 

а – амортизационные отчисления на 1 км автодороги в год; 
Кр – коэффициент дифференциации начислений в зависимости от удаленности участка; 
Кэф – нормативный коэффициент эффективности капиталовложений; 
Р – площадь земельного участка, прилегающего к 1 км автодороги  [48, с. 38].
Если зону влияния автодороги установить в пределах 10 км (1000 га на 1 км дороги), то для участков можно принять следующие значения коэффициентов дифференциации (таблица 1.2):
Таблица 1.2. Коэффициенты дифференциации для участков автодороги

	Расстояние, км
	Коэффициент 

	1
	1,5

	1,1-3
	1,4

	3,1-5
	1,1

	5,1-7
	0,8

	7,1-10
	0,6


Оценка местоположения относительно железнодорожных станций должна производиться в зависимости от удаленности земельного участка, количества грузов в расчете на 1 га территории, а также от величины пассажиропотоков, если характер производственной деятельности связан со значительными переездами людей. Подобная оценка должна соответствовать разнице между затратами на доставку грузов и пассажиров к данному участку и к участку, находящемуся в худших условиях (по принятой методике – на расстоянии 25 км от железнодорожной станции).

При оценке местоположения участка относительно населенных пунктов следует исходить из того, что землепользователь вправе реализовать многие преимущества. Как правило, населенные пункты создаются около промышленных предприятий. Так, жители населенного пункта могут работать на предприятии, а кроме того, пользоваться объектами социального, бытового и культурного назначения, расположенными в их населенном пункте. Вот почему денежная оценка должна быть увязана с удаленностью участка, с характером взаимосвязи предприятия и населенного пункта, а также с размерами и обустроенностью последнего.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
Другое дело, если участок земли арендуется для целей, не связанных с ведением сельского хозяйства. В подобной ситуации может быть нанесен ущерб производительному потенциалу земли. Следовательно, плата за временное пользование землей для несельскохозяйственных целей должна начисляться в зависимости от характера производства как часть базовой оценки (компенсационных платежей) по данному участку. В итоге любые формы платы за пользование землей должны явиться не самоцелью, а своеобразным механизмом поощрения рационального землепользования или борьбы с бесхозяйственностью на земле.

Поскольку использование земли всегда основано на компромиссе общественных и личных интересов, большое значение приобретают здесь меры контроля государства по соблюдению земельного законодательства, установленного порядка пользования землей, правильности ведения учета и оценки земель.
Необходимость в получении достоверной оценочной стоимости земельных участков испытывают как государственные и муниципальные органы исполнительной власти при управлении земельными ресурсами, осуществлении перспективного развития населенных пунктов, проведении рациональной земельной и налоговой политики, так и частные субъекты земельного права при совершении разного рода сделок с землей, для целей определения наиболее рационального, наиболее эффективного развития того или иного региона, или того или иного конкретного земельного участка. 
Методики Росземкадастра для проведения работ по государственной кадастровой оценке земель позволяют реализовать эти цели. Например, методика государственной кадастровой оценки земель поселений, которая позволяет в результате произведенных работ получить результаты и в табличной, и в картографической форме. Земли в черте поселений составляют только 1,1 % территории Российской Федерации, однако на них формируется 85 % всех собираемых земельных платежей и 97 % направляемого в федеральный бюджет земельного налога.
Методика государственной кадастровой оценки заключается в следующем: рассчитывается удельная стоимость квадратного метра в границах кадастрового квартала, но таких стоимостей 14, по числу видов функционального использования, то есть результат оценки земель каждого поселения – набор из 14 карт и матрица, где 14 столбцов по количеству объектов функционального использования и столько строк, сколько кадастровых кварталов в данном поселении. 

Это позволяет использовать результаты государственной кадастровой оценки земель и органам местного самоуправления, и государственной власти субъекта Российской Федерации, поскольку видно, какой из участков наиболее рационально в том или ином направлении развивать. Такой подход является важным еще по одной причине. 
Кадастровая стоимость и рыночная стоимость это разные категории. Для расчета рыночной стоимости необходима реализация принципа наиболее эффективного, наиболее рационального использования земель, такое использование участка, при котором его стоимость становится максимальной. 

В этом случае стоящие в центре торговые предприятия и, например, рядом ветхое строение индивидуальной жилой застройки, оказалось бы с точки зрения налогового обложения совершенно одинаковыми, что нельзя признать справедливым, даже возможным, потому что для такого подхода необходимо иметь возможность альтернативного расселения жильцов дома. Или, например, немедленного вывода промышленного предприятия из центра города и его строительства в более подходящем для данного предприятия месте, на что пока нет возможности. Но это не означает также, что государственная кадастровая оценка земель противостоит рыночной оценке. Имея перед собой набор из 14 стоимостей для каждого кадастрового квартала, набор из 14 карт, легко увидеть какое из видов функционального использования для данного конкретного кадастрового квартала является наиболее эффективным и наиболее рациональным, – то, при котором кадастровая стоимость максимальна. Для этого не нужно никаких дополнительных расчетов.

Таким образом, имеющийся опыт подтверждает высокую эффективность государственной кадастровой оценки земель для целей налогообложения. 

В переходный период к рыночной экономике отдельная оценка стоимости собственно земельного участка становится особо необходимой, так как этот методический подход к оценке объектов недвижимости позволяет с относительно меньшими затратами средств и времени:

– способствовать процессу рыночного ценообразования;

– обеспечивать в более короткие сроки возврат бюджетных средств муниципалитетов на осуществленное ими благоустройство и общественные улучшения;

– объективно оценивать реальный ущерб, упущенную выгоду и иные компенсационные выплаты в случаях, предусмотренных законодательством;

– устанавливать заинтересованными сторонами договорные цены, включая арендную плату, размер ипотечного кредитования и т.д.

Таким образом, сопоставимость качественного состояния мировых земельных ресурсов осуществляется на основе единой системы классификации земель, которая включает: природные особенности изучаемых территорий, современное использование земель, их пригодность для сельского хозяйства, перспективное использование земель.

Развитие общественного производства во многом зависит от способов организации и использования земли, обладающей территориальной ограниченностью или неперемещаемостью по территории, разнообразием природных особенностей.

В последние годы наметилась тенденция к значительному сокращению площадей обрабатываемых земель – за счет их перевода в другие отрасли общественного производства, подверженности земель негативным природным процессам, особенно водной и ветровой эрозии, а также за счет отвода земель для промышленности и транспорта, расширения территорий городов и других населенных пунктов.

1.3 Роль земли  в формировании рыночных отношений

Земля как объект рыночных отношений занимает уникальное и ключевое значение во всей системе предпринимательской деятельности, так как является основным и естественным фактором в любой сфере бизнеса. 

В рыночной экономике независимо от уровня ее развития возникает монопольная земельная рента, условием образования которой является исключительно благоприятные условия производства конкретных продуктов. Чтобы смягчить влияние этой формы земельной ренты на доходы потребителей, необходимо проводить эффективную антимонопольную политику, сокращающую размеры, но не устраняющую образования данной формы ренты вообще, поскольку это может подорвать стимулы производства соответствующих продуктов.

Объективным условием образования и распределения земельной ренты соответствует экономический механизм рентных отношений, как условие создания для товаропроизводителей равных возможностей воспроизводства, действенных стимулов эффективного хозяйствования и рационального использования земли. Из инструментов этого механизма определяющую роль играют ценообразование и налоговая система.
Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
Самой большой категорией земельного фонда по площади считаются земли лесного фонда, режим которых подчиняется правилам использования, охраны и воспроизводства лесов, на них произрастающих. 
К землям водного фонда относятся земли, занятые водными объектами, водоохранные зоны, прибрежные полосы и др. Близки к ним по режиму использования земли особо охраняемых территорий – природоохранного, заповедного, рекреационного, историко-культурного назначения. Резервом являются земли запаса.

Государственное управление землями подразделяется на общее и отраслевое управление. Общее управление земельными ресурсами осуществляется органами общей и специальной компетенции и распространяется на все территории независимо от категорий земель и форм владения ими.

Общее управление землями возложено на Федеральное Собрание, Президента, Правительство Российской Федерации. Государственный комитет России по земельным ресурсам и землеустройству, например, является специально уполномоченным государственным органом в области охраны земель. Таким образом, Госкомзем – орган общего управления специальной компетенции.

Отраслевое управление осуществляется министерствами, государственными комитетами, Федеральными службами по принципу подведомственности им предприятий, учреждений, организаций, которым предоставлены земли. Осуществление ими управления, как правило, не зависит от территориального размещения земель. Задачи перед отраслевым управлением ставятся органами общего государственного управления. По отношению к вопросам управления землями представительные органы местного самоуправления и местные администрации являются органами общей компетенции, так как эти вопросы составляют только часть их полномочий наряду со множеством других. Компетенция органов местного самоуправления, полномочия в сфере регулирования земельных отношений закрепляются в правовых актах, в том числе в актах органов местного самоуправления и должностных лиц местного самоуправления.

Вопросы управления землями содержатся: 

– в уставах муниципальных образований; 

– в решениях представительных органов муниципальных образований; 

– в постановлениях, распоряжениях, приказах, договорах исполнительных органов – администраций муниципальных образований, их структурных и территориальных подразделений; 

Регулирование земельных отношений является содержанием деятельности районных комитетов по земельным ресурсам и землеустройству, относящихся к органам государственной власти специальной компетенции.
Таким образом, в системе земельных отношений ценовой механизм необходимо использовать и как непосредственный фактор, определяющий норму и массу ренты, и как инструмент распределения ее между товаропроизводителями, земельным собственником и государством. Как представитель общенационального гаранта сохранения и улучшения земли в сельском хозяйстве, государство является субъектом, активно участвующем в регулировании земельных, следовательно, рентных отношений, соответственно и ценового механизма.

2. ЭФФЕКТИВНОСТЬ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬ
2.1 Показатели экономической эффективности использования земли

Экономическая эффективность в свете использования земельных ресурсов рассматривалась многими учеными: Черемушкиным С.Д. [51], Хачатуровым Т.С. [50], Бронштейном М.Л. [19] и др.

По мнению многих ученых, именно эффективность использования земельных ресурсов определяет эффективность сельскохозяйственного производства в целом. Например, В.А. Добрынин [34] в своих работах под экономической эффективностью сельскохозяйственного производства определял прежде всего, эффективность использования земли, уровень ведения на ней хозяйства. 
В зависимости от целей и задач проблема эффективности использования земли может рассматриваться в широком (народнохозяйственном) и узком (хозяйственном) аспектах. В более широком смысле она включает в себя перераспределение земель между отраслями экономики; разработку глобальных направлений использования земли для повышения производительности общественного труда и повышения уровня жизни населения. В узком аспекте решение проблемы включает в себя разработку путей и принципов организации рационального и эффективного использования земли в отдельных отраслях экономики.

В силу множественности выполняемых землей функций понятие эффективного землепользования отличается большой сложностью и многогранностью и не поддается однозначному определению. Как охраняемый законом природный объект и ресурс, существующий независимо от воли человека, земля выполняет экологическую и ресурсную функции; как место и условие жизни человека – социальную; как территория государства – политическую; как объект хозяйствования и элемент рыночных отношений – экономическую функцию. В связи с этим сущность эффективного землепользования в сельскохозяйственном производстве составляют три основных аспекта: экономический, экологический, социальный.

Экономическая эффективность землепользования характеризуется уровнем производства сельскохозяйственной продукции – чем больше объем произведенной продукции при одновременном снижении затрат труда и средств, тем выше экономическая эффективность землепользования.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
Общий порядок использования земель, устанавливаемый государством в рамках целевого назначения, не зависит от видов и форм собственности. Собственность дает землевладельцу права распоряжения земельным участком, включая ликвидность. Однако нормы и правила хозяйствования на земле, касающиеся ее рационального использования и охраны, всецело и однозначно регулируются земельным законодательством.

Исключительное право государственной собственности распространяется на земли государственного лесного фонда, природоохранного назначения и государственного водного фонда. Это не означает, что все земельные участки перечисленных категорий изъяты из хозяйственного оборота. Однако передача их во владение или частную собственность как юридическим, так и частным лицам не производится.

Рассматривая эффективность использования земли необходимо исходить из следующих положений:

1) конкретные показатели эффективности различны, если земля используется в различных отраслях и сферах производства. Так, в сельском хозяйстве она может быть определена выходом продукции с единицы площади, в градостроительстве – плотностью и этажностью застройки и т. д.;

2) эффективность использования земли определяется исходя из всесторонней оценки последствий социально-экономической деятельности, учитывающей как непосредственные результаты производства, так и сопутствующие экологические факторы;

3) при определении экономической эффективности необходимо учитывать потребляемые обществом ресурсы и производимые им затраты. То есть вопрос состоит в том, какой ценой достигнуты показатели эффективности.

Общая экономическая эффективность использования земель Российской Федерации рассчитана в таблице 2.1.
Таблица 2.1. Экономическая эффективность земель Российской Федерации

	Показатели
	2008 год
	2009 год
	2010 год
	2010 год к 2008 году, %

	1. Площадь земель, тыс. га, 
	1709824,2
	1709824,7
	1709824,8
	100,0

	2. Валовой внутренний продукт в текущих ценах, млрд. руб.
	41276,8
	38786,4
	44939,2
	108,9

	3. Валовая прибыль экономики и валовые смешанные доходы в текущих ценах, млрд. руб.
	13498,6
	11811,3
	14122,0
	104,6

	4. ВВП (руб.) на 1 га земельных ресурсов
	24140,9
	22684,4
	26282,9
	108,9

	5. Валовая прибыль экономики (руб.) на 1 га
	7894,7
	6907,9
	8259,3
	104,6


Приведенные показатели не дают полной картины общей экономической эффективности земель, так как общая площадь земель Российской Федерации почти не изменилась, и ее влияние на результативные показатели практически не имеет значения. 
Для того, чтобы оценить значимость показателей общей эффективности земель, необходимо сравнение с соответствующими показателями других стран (рис. 2.6).
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 Рис. 2.6. ВВП на 1 га земельных ресурсов в 2010 году
Довольно низкий показатель ВВП на 1 га у России в сравнении с другими европейскими странами объясняется тем, что территория Российской Федерации отличается большой протяженностью, причем больший удельный вес в земельных ресурсах (64,8 %) занимают земли лесного фонда, которые не используются ни в промышленной, ни в сельскохозяйственной деятельности, в результате чего не способствуют увеличению внутреннего валового продукта страны.
Организация рационального использования земли – понятие широкое и многогранное. Однако из всего комплекса мероприятий по решению данной проблемы приходится выбирать наиболее приемлемые и реальные для практического осуществления в настоящее время.
Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
В этой связи приоритетными становятся задачи сохранения продуктивных сельскохозяйственных земель, оптимизации площадей пашни и посевных площадей по количественным и качественным характеристикам земель.

Решение этих задач связано с совершенствованием технологий поддержания и повышения биопродуктивности сельскохозяйственных земель, развитием технологий рационального землеустройства, землепользования и охраны земель, созданием эффективных организационно-правовых механизмов управления сельскохозяйственными землями, а также развитием государственного мониторинга сельскохозяйственных земель. 
2.2 Оценка земельных угодий

Экономическая оценка земли большей частью, рассматривается с точки зрения ее купли-продажи и формирования земельного рынка. Данный подход имеет право на существование. Однако проблема экономической оценки земли значительно шире. Земля является не только объектом купли-продажи, то есть товаром. Оценка земельных ресурсов связана с проблемой воспроизводства основного средства производства сельского хозяйства и средой воспроизводства рабочей силы. В зависимости от того, что положено в основу определения стоимости земельного участка, можно выделить три метода (способа) оценки земли.

1. Цена выкупа земельного участка. 

2. Кадастровая стоимость земельного участка. 

3. Рыночная стоимость земельного участка.

Цена выкупа земельного участка
Расчет цены в данном случае производится на основании ставки земельного налога. Так как земельный налог имеет свойство увеличения с течением времени, пропорционально ему растет и цена земельного участка.

Цена выкупа земельного участка устанавливается субъектами Российской Федерации в поселениях с численностью населения: 

– свыше 3 млн. человек в размере от пяти- до тридцатикратного размера ставки земельного налога за единицу площади земельного участка;

– от 500 тыс. до 3 млн человек в размере от пяти- до семнадцатикратного размера ставки земельного налога за единицу площади земельного участка; 

– до 500 тыс. человек, а также за пределами черты поселений в размере от трех- до десятикратного размера ставки земельного налога за единицу площади земельного участка (на начало текущего календарного года).

До установления цены выкупа земельных участков субъектами Российской Федерации цена соответствующих земельных участков определяется, исходя из минимальных размеров.

При продаже земельного участка к его стоимости применяется поправочный коэффициент, учитывающий основной вид использования расположенных на земельном участке здания, строения, сооружения.

Кадастровая стоимость земельного участка
Государственная кадастровая оценка земель на территории Российской Федерации проводится в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации (статьи 65, 66), Налоговым кодексом Российской Федерации (глава 31), Постановлением Правительства Российской Федерации от 25.08.1999 № 945 «О государственной кадастровой оценке земель», постановлением Правительства Российской Федерации от 08.04.2000 № 316 «Об утверждении Правил проведения государственной кадастровой оценки земель» с целью создания налоговой базы для исчисления земельного налога и иных платежей за землю. 
Министерство экономического развития Российской Федерации утверждает Методические документы по государственной кадастровой оценке земель, содержащие концептуальные положения по массовой оценке земель той или иной категории. Методические документы для исполнителей работ содержат технические указания с подробным описанием технологического процесса и особенностей применяемых методов оценки. Выполнение работ по государственной кадастровой оценке земель полностью автоматизировано, что обеспечивается применением специальных программных комплексов. 

Приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 12.08.2006 № 222 утверждены Методические указания по определению кадастровой стоимости вновь образуемых земельных участков и существующих земельных участков в случаях изменения категории земель, вида разрешенного использования или уточнения площади земельного участка. Стоимость или ценность земли зависит от цели, для которой она предназначена.
Органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации утверждают средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району (городскому округу). В случае, когда рыночная стоимость земельного участка определена, кадастровая стоимость земельного участка устанавливается в процентном отношении от рыночной стоимости земельного участка.

Государственная кадастровая оценка земель проводится не реже одного раза в пять лет и не чаще одного раза в три года и основывается на классификации земель по целевому назначению и виду функционального использования.

Государственная кадастровая оценка земель осуществляется: 

1. В отношении городских и сельских поселений, садоводческих, огороднических и дачных объединений на основании статистического анализа рыночных цен и иной информации об объектах недвижимости, а также иных методов массовой оценки недвижимости. 

2. В отношении сельскохозяйственных угодий вне черты городских и сельских поселений и земель лесного фонда на основе капитализации расчетного рентного дохода. 

3. В отношении иных категорий земель вне черты городских и сельских поселений на основе капитализации расчетного рентного дохода или исходя из затрат, необходимых для воспроизводства и (или) сохранения и поддержания ценности их природного потенциала. 

В процессе государственной кадастровой оценки земель проводится оценочное зонирование территории. 

Оценочная зона – это часть земель, однородных по целевому назначению, виду функционального использования и близких по значению кадастровой стоимости земельных участков. 

В зависимости от территориальной величины оценочных зон их границы совмещаются с границами земельных участков с учетом сложившейся застройки и землепользования, размещения линейных объектов (улиц, дорог, рек, водотоков, путепроводов, железных дорог и др.), а также границами кадастровых районов или кадастровых кварталов. 

Результатом оценочного зонирования является карта (схема) оценочных зон и кадастровая стоимость единицы площади в границах этих зон. Государственная кадастровая оценка земель проводится с учетом данных земельного, градостроительного, лесного, водного и других кадастров. Результаты государственной кадастровой оценки земель вносятся в государственный земельный кадастр. 

В соответствии со ст. 70 Земельного кодекса РФ, государственный земельный кадастр представляет собой систематизированный свод документированных сведений об объектах государственного кадастрового учета, о правовом режиме земель в Российской Федерации, о кадастровой стоимости, местоположении, размерах земельных участков и прочно связанных с ними объектов недвижимого имущества [2]. 

Земельный кадастр включает в себя сведения о субъектах права на земельные участки. При проведении государственного кадастрового учета вновь образуемых земельных участков, а также текущих изменений, связанных с изменением категории земель, вида разрешенного использования или уточнением площади земельных участков, определение их кадастровой стоимости осуществляется на основании результатов государственной кадастровой оценки земель.

Рыночная стоимость земли
Рыночная стоимость участка в соответствии со статьей 66 Земельного Кодекса Российской Федерации [2] устанавливается Федеральным Законом «Об оценочной деятельности» по договору между заказчиком и оценщиком [5]. Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 
– одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение; 
– стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих интересах; 
– объект оценки представлен на открытом рынке посредством публичной оферты, типичной для аналогичных объектов оценки; 
– цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было; 
– платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

Рыночная стоимость земельного участка устанавливается на основе принципа наиболее эффективного использования. Другими словами, она определяется на основе наиболее вероятного использования земельного участка, которое физически возможно, экономически обоснованно, законно, финансово осуществимо, по итогам которого стоимость земельного участка будет наибольшей. Наиболее эффективная эксплуатация участка может не совпадать с существующим его использованием. 

Критерии экономической оценки земли можно разделить на две группы: во-первых, критерии, характеризующие продуктивность земли. Они выражаются характеристиками, отражающими продуктивность по отношению к отдельным сельскохозяйственным культурам. Вместе с тем, в силу развития рыночных отношений возникает необходимость в оценке продуктивности сельскохозяйственных земель по выходу совокупного товарного продукта – как единственно объективного критерия возможностей в реальном насыщении потребительского спроса населения и продовольственно-сырьевого потенциала страны (равно как и субъектов федерации).

Другая группа критериев относится к категории доходности. Она характеризует земли с позиций абсолютных и относительных размеров, доходности различных по качеству земель. В их состав включаются такие характеристики, как:

– окупаемость вложений (затрат) в землю;

– стоимость валового (без повторного счета) и товарного продукта, получаемого с единицы площади в оценке по кадастровым ценам, по ценам воспроизводства для товаропроизводителей (паритетные цены), по полной (национальной) стоимости и, наконец, по мировым ценам.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
Таким образом, несмотря на многообразие предлагаемых методов оценки земель, подавляющее большинство исследователей едины в том, что основа оценки – агроклиматическая оценка, то есть изучение температурного режима, качества и типа почв, урожайности и, как следствие, данного анализа – экономическая классификация земель сельскохозяйственного назначения. Во всех методика решается проблема перехода от агроклиматической к их экономической оценке. Наиболее эффективной мерой установления взаимосвязи агроклиматической и экономической оценки является тесное сотрудничество почвоведов и сельскохозяйственных экономистов, с тем, чтобы предоставить в распоряжение оценщиков необходимые данные. В качестве основного подхода к экономической оценке земельных участков сельскохозяйственного назначения многими методами предлагается капитализировать величину чистого дохода или рентного дохода.

На основании краткого анализа теории и практики оценки земельных участков сельскохозяйственного назначения можно сделать вывод, что существующие в настоящее время отечественные подходы не отвечают требованиям формирующейся рентной экономики и требуют совершенствования.

2.3 Формирование структуры земельной собственности в процессе реорганизации сельскохозяйственных предприятий

С образованием Российской Федерации как независимого государства, демократической властью разрабатывается и претворяется в жизнь радикальная экономическая реформа. Ее основу составляет идея крупномасштабной денационализации государственной собственности, означающая передачу принадлежащих государству объектов в собственность граждан и негосударственных организаций.

Важнейшей частью экономических преобразований стала земельная реформа, воплотившая идею приватизации земель, отказа от исключительной государственной собственности и перехода к множеству форм собственности. В первую очередь земельная реформа коснулась аграрного сектора и сельскохозяйственных земель. В этой области политическое руководство пошло по пути капитализации сельского хозяйства, реставрации отношений частной собственности, существовавших в дореволюционной России и принятых во многих развитых капиталистических странах. В дальнейшем негосударственные формы собственности вошли в практику земельных отношений применительно к другим категориям земель. В содержание земельной реформы вошли также мероприятия по созданию муниципальной собственности, определению правового режима и разграничению государственной собственности.

Особый характер земельная реформа приобрела применительно к сельскому хозяйству. Развитие процесса приватизации земель в данной области занимало и продолжает занимать ключевое место. Ее идея заключалась в реализации политики расформирования 27 тыс. колхозов и совхозов России и передачи их земель на праве частной собственности сотням тысяч мелких крестьянских хозяйств. Считалось, что индивидуальная форма ведения сельского хозяйства создаст конкурентную среду, способную обеспечить рост сельскохозяйственного производства. 
Право частной собственности в этом случае выступает в качестве гаранта стабильности и способно стимулировать заинтересованность сельскохозяйственного производителя бережно относиться к земле и рационально ее использовать.

Земельная реформа дала толчок и создала условия для интенсивного развития не значимого прежде института права собственности на землю. Главной причиной такого развития стало появление в системе правоотношений собственности нескольких форм права собственности, заменивших исключительную государственную собственность на землю. Важным моментом в развитии данного института стало юридическое признание земли, собственно как и других природных объектов, недвижимым имуществом. В результате земля была включена в категорию объектов гражданских правоотношений.

При реорганизации колхозов, совхозов и приватизации государственных сельскохозяйственных предприятий по желанию членов трудовых коллективов этих хозяйств могли быть образованы: 

– товарищества;

– акционерные общества;

– сельскохозяйственные производственные кооперативы;

– крестьянские (фермерские) хозяйства и их объединения.

Направление реорганизации выбиралось коллективом хозяйства на добровольной основе. Кроме того, в процессе реорганизации колхозов и совхозов происходила также приватизация земель, закрепленных за ними. Земля, закрепленная в пользование за реорганизуемыми колхозами и совхозами, подлежала бесплатной передаче в коллективную собственность с определением земельных долей членов колхозов и работников совхозов.

Таким образом, граждане наделялись земельными долями, право собственности на которые подлежало удостоверению свидетельством о праве собственности. 
Следует отметить, что правовой статус документов на земельные доли, выдаваемых в начале и середине 90-х годов прошлого столетия до сих пор вызывает множество споров, в том числе судебных. До настоящего времени достаточно часто между бывшими членами (работниками) колхозов, совхозов и иных сельскохозяйственных предприятий или их правопреемниками и вновь образованными сельскохозяйственными организациями, а равно их правопреемниками возникают споры о праве на земельные доли. 
Ранее действующее законодательство в значительной степени ограничивало полномочия правообладателей земельных долей по их использованию. В настоящее время отношения в области оборота земельных долей, полученных при приватизации сельскохозяйственных угодий, регулируются Федеральным законом от 24.07.2002 с изм. и доп. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».

Многочисленные изменения в правовом статусе собственности и земельных участков как объектов недвижимости, привели во многих случаях к неразрешимым коллизиям, например, когда на одни и те же земельные участки претендуют различные субъекты, ссылаясь при этом на противоречащие друг другу решения местных муниципальных образований.

Складывающаяся в настоящее время ситуация в отношении частной собственности на земельные участки бывших коллективных сельскохозяйственных предприятий позволяет констатировать несовершенство земельного законодательства.

Объекты земельных отношений, то есть земельных участков, используемых в сельских территориях, имеют свою специфику, определяемую многими параметрами и характеристиками. Эти характеристики, наряду с правовой базой на федеральном, региональном и муниципальном уровнях, определяют состояние системы управления земельными отношениями и требуют разработки моделей экономического регулирования ими.

При выработке стратегии организации сельскохозяйственного землепользования необходимо исходить из реально сложившейся ситуации в стране. При этом четко сформулировать общие подходы к решению вопроса о формах собственности на земли сельскохозяйственного назначения.

Во-первых, необходимо, учитывать готовность населения к изменению отношений собственности на землю. Без поддержки граждан саамы привлекательные западные модели у нас не приживутся. Вместе с тем, нельзя допустить, чтобы земельные отношения не развивались только под предлогом того, что население вообще их не понимает. Нужна разъяснительная работа среди сельских жителей, требуются стимулы, необходимы примеры эффективности нововведений. Одним из способов выявления мнения населения о введении частной собственности на землю является референдум. Если его и проводить, то лучше это делать на уровне субъектов Российской Федерации, чтобы учесть точку зрения регионов, а не усреднять реальные интересы российских крестьян в целом.

Во-вторых, земельный вопрос следует решать одновременно с другими, тесно связанными с ним проблемами. Передача земли в частную собственность ведет к усилению автономизации сельскохозяйственных организаций и выведению их из административного контроля государства, что в сельскохозяйственном производстве недопустимо, даже в условиях рыночной экономики. Существенно затрудняет передачу земли в частную собственность и слабость муниципальных органов самоуправления, которые призваны оказывать содействие собственникам земли в конкурентной борьбе.

В-третьих, решение земельного вопроса не должно быть шаблонным, поскольку имеются существенные особенности каждого региона России, а в них должны быть учтены районные различия при решении вопроса о собственности на землю. При этом Земельный кодекс не может учесть все нюансы конкретных территорий при регулировании общественных отношений. В данном случае необходимо выявить оптимальную структуру между федеральным правовым регулированием и региональным, так как более детальная реализация федеральных законов в сфере совместного ведения их будет оставаться в сфере законодательства субъектов Федерации.

В настоящее время органам местного самоуправления предоставлено право распоряжения земельными участками, находящимися в муниципальной собственности, что создает реальные предпосылки для оптимизации структуры доходов местных бюджетов за счет поступлений от земельной собственности в виде земельного налога.

Многие общественно важные вопросы не могут быть решены должным образом на территории без участия муниципальных органов. К таким вопросам относится и землеустройство. По своей сути землеустройство муниципальных образований становится фундаментом совершенствования земельных отношений

Землеустройство территорий муниципальных образований осуществляется на основании решений органов местного самоуправления исходя из тех правовых норм, которыми они наделены.

Первостепенное значение земельных отношений в аграрных преобразованиях и преодолении кризиса сельского хозяйства требуют их экономической, социальной и экологической оценки. Однако выразить оценку земельных отношений обобщающим критерием, или показателем, невозможно. В настоящее время система земельных отношений формируется в основном на базе частной собственности на землю. Но считать частную собственность на землю, равно как и другие формы собственности, приоритетными для обеспечения эффективности отношений и производства неправомерно.

Необходима системная оценка земельных отношений, основанная на факториальных и результативных показателях и сравнении в целом по регионам, муниципальным образованиям и отдельным сельскохозяйственным товаропроизводителям.

Факториальным критерием оценки земельных отношений будет система показателей по сделкам с земельными участками:

– сумма земельных платежей (земельный налог, компенсации, штрафы, НДС от оборота земли и прочее) в расчете на 1га сельхозугодий;

– сумма средств, направленных из общей суммы поступлений от земельных платежей в федеральный, региональный и муниципальные бюджеты (в руб., %);

– доля средств от земельного налога и других земельных платежей на восстановление выбывших из оборота земель и повышение плодородия почвы (в руб., %);

– сумма денежных средств, выделенных из федерального, регионального и муниципального бюджетов на повышение плодородия почвы в расчете на 1га земель сельскохозяйственного назначения;

– трансакционные издержки на одну сделку с землей.

Параллельно с этими показателями необходимо использовать результативные показатели, отражающие экономические интересы земельных собственников, землепользователей, арендаторов, трудовых коллективов, а именно:

– валовой доход на 1га сельхозугодий, в том числе пашни;

– прибыль на 1га земли;

– прирост валовой продукции в сопоставимых ценах на единицу дополнительно затраченной энергии в Ккал;

– производство зерна и других видов продукции на 1га сельхозугодий, в том числе пашни.

Следующим критерием эффективности земельных отношений является обеспечение комплексного использования почвенных, агроклиматических, геоботанических и других природных факторов – свойств земли в воспроизводственном процессе с наибольшей отдачей.

Этот критерий можно определить на основе интегрального показателя, рассчитанного через коэффициенты корреляции, где в качестве факторных показателей берутся свойства сельскохозяйственных угодий, а в качестве результативных – валовая продукция, чистый доход, урожайность культур и другие результаты хозяйственной деятельности.

Критерием социальной эффективности земельных отношений как части системы социально-экономических отношений землепользователей, земельных собственников и трудовых коллективов будет степень достижения уровня жизни не ниже нормативного, а критерием экологической эффективности – сохранение концентрации вредных веществ в природных объектах, в местах проживания сельского населения ниже фонового уровня.

Регулирование земельных отношений представляет собой объективный экономичный процесс, который планируется государством, исходя из стратегических целей и развивается посредством определенных методов, экономического воздействия на формирование эффективных земельных собственников, рационального использования земли, равновесного земельного рынка в интересах сельских сообществ и землепользователей.

3. ПУТИ УЛУЧШЕНИЯ РЫНОЧНОГО МЕХАНИЗМА ЗЕМЕЛЬНЫХ ОТНОШЕНИЙ
3.1 Регулирование земельных отношений и совершенствование земельного законодательства

Важнейшей проблемой в системе земельных отношений остаются вопросы управления земельными ресурсами, включающие: разграничение собственности на землю, аккумулирование и расходование средств, поступающих от земельного налога, арендной платы, продаж земельных участков и других сделок с ними.

Решение задач управления земельными ресурсами возможно лишь через создание на уровне региона целостной системы, способной обеспечивать их рациональное и комплексное использование, независимо от форм собственности на них и отраслевой структуры экономики региона.

Распределение функций между различными уровнями общенациональной системы управления земельными ресурсами может быть представлено следующим образом:

– органы федерального уровня государственной власти обеспечивают формирование законодательной базы земельных отношений, определение содержания и единства правил ведения правоотношений по поводу земли, установление гарантии собственникам и иным субъектам прав на земельные участки;

– органы регионального уровня государственной власти обеспечивают адаптацию общенационального законодательства к условиям региона, создают организационные условия для реализации национальных норм, формируют механизм применения административных и экономических методов воздействия на субъекты прав на земельные участки;

– органы муниципального самоуправления обеспечивают гармоничное сочетание частных интересов субъектов прав на земельные участки с интересами населения, проживающего на территории муниципальных образований.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
Основная задача регулирования земельных отношений в сложившихся условиях может быть сформулирована следующим образом: необходимо создать механизм системного развития города, защиты населения, эффективного использования земельных ресурсов с учетом не только текущих, но и долгосрочных интересов различных сторон общества.

Немаловажной положительной особенностью является и внедрение инновационных, информационных механизмов управления и контроля земельного рынка, земельных отношений. Оценивая современное состояние и перспективы развития земельных отношений, очевидно, что в ближайшее время их эффективность будет увеличиваться, для этого существуют все необходимые предпосылки. На сегодняшний день высока значимость экономической, земельной, структурной политики на уровне регионов. В изменяющихся условиях муниципальным образованиям необходимо постоянно переоценивать конкурентные преимущества, выявлять недостатки, корректировать стратегию поведения, создавать привлекательный инвестиционный имидж.

3.2 Современное развитие земельного рынка

Современные экономические условия диктуют новые для России рыночные законы, которые обуславливают, в том числе, и направленность земельной реформы на развитие земельного рынка, участие земельных участков в свободном гражданском обороте. В то же время, земля как пространственная основа существования государства и его граждан, как звено экосистемы требует пристального внимания со стороны государства для обеспечения политической, экономической, экологической безопасности, социальной защиты населения, защиты исторических и культурных основ существования страны и ее граждан.

Положительным моментом в настоящее время является то, что законодательно произошло разделение рынков земли сельскохозяйственного и несельскохозяйственного назначения.

Условиями существования земельного рынка являются следующие: 
1) любой участок земли рано или поздно может получить нового собственника; 
2) каждый земельный участок имеет свою цену. 

Земельный рынок играет двоякую роль: с одной стороны, он создает и поддерживает отношение к земле как к особой ценности, побуждает максимально продуктивно ее использовать, создает механизмы перехода земли в руки того, кто способен более эффективно ею распоряжаться; с другой стороны, он не создает заслон бесхозяйственному отношению к земле, так как в погоне за выгодностью земельных сделок не учитываются интересы сохранения единого земельного потенциала общества, земельные ресурсы чаще, чем другие средства производства, оказываются объектом спекуляции, а цена на земельные участки подчас формируется без всякой связи с их полезностью и так далее. 

Принципиальное значение для формирования рынка земли имеют два момента: 
1) закрепление права собственности на все земли в обществе, так как участниками рыночных отношений могут быть только собственники земельных участков;
2) инвентаризация земельного фонда, так как пока земельные участки не будут физически точно определены и зарегистрированы, вступить в отношения купли-продажи невозможно.

Поэтому развитие земельного рынка в регионах должно начинаться с инвентаризации земель и с индивидуального закрепления права собственности на все без исключения земли, чтобы, вступая в рыночные земельные отношения, каждый знал, каков его статус по отношению к земле, которой он пользуется, распоряжается, владеет.

Для подавляющего большинства участников земельного рынка наиболее важными критериями развития рынка являются: 
– информационная «прозрачность»; 
– понятные и безопасные юридические схемы заключения сделок; 
– стабильность «правил игры». 

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке.
После изменений в законодательстве принятых в 2010 году, панических распродаж, как и спада цен на земельном рынке России не случилось. Более того, рынок пошел вверх, как по объему спроса, так и по ценам. Даже летняя засуха 2010 года повлияла положительно на поведение рынка. Это может быть объяснено тем, что вследствие дефицита резко выросли цены на сельхоз продукцию, а так же активизировалось кредитование сельского хозяйства со стороны государственных банков. При этом многие кредиты были реструктурированы или пролонгированы ввиду засухи. Это привело к росту рентабельности сельхоз производства в 2010 году. Большое значение для активизации рынка сельскохозяйственных земель имеет также информационный поток в средствах массовой информации, посвященный ожидаемому новому витку продовольственного кризиса. Все эти факторы вместе, позволили вернуть на земельный рынок Российской Федерации мелких и средних предпринимателей (оперирующих земельными массивами 50-200 Га), которые полностью исчезли с рынка во время кризиса. 
Таким образом, общая ситуация на земельном рынке России весной 2011 года такова, что в первую очередь скупаются крупные массивы сельскохозяйственных земель в южных черноземных районах России, естественно, что в этих районах отмечен и наибольший рост цены на земельные участки. Такая тенденция развития земельного рынка, очевидно, продолжится и во втором полугодии 2011 года.  

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Главная цель земельных преобразований в Российской Федерации состоит в обеспечении рационального использования и охраны земель как важнейшего природного ресурса, создании правовых, экономиче​ских, организационно-технологических и других условий для воспроизводства и повышения плодородия почвы, сохранения сельских, лесных и других земель, улучшения природной среды, развития сельских и городских поселений.

Земля как единый фонд является особым объектом управления, который используется самим государством и предоставляется другим лицам в порядке целевого использования с осуществлением при этом функций по внутренней организации земельных участков. Поэтому управление объективно становится не только функцией собственника, но и, наряду с земельным контролем, самостоятельным правомочием Российской Федерации, субъекта РФ, муниципального образования.
Управление земельными ресурсами Российской Федерации, в основном, направлено на:
а) увеличение налоговых и неналоговых поступлений в бюджет всех уровней за счет вовлечения в гражданский оборот неиспользуемых земельных участков, повышения эффективности их использования;
б) сокращение потерь финансовых средств от проведения встречных расчетов между пользователями земельными ресурсами и органами власти города;
в) вовлечение в арендные отношения льготных категорий землепользователей, использующих участки для целей, не соответствующих заявленным при предоставлении льгот;
г) введение экономически обоснованных нормативов по эксплуатации и содержанию городских земельных ресурсов;
д) оптимизацию структуры земельных ресурсов;
е) формирование инфраструктуры управления:
– развитие рыночной инфраструктуры и негосударственного сектора экономики;
– определение социально-экономических стандартов (нормативов), обеспечиваемых городом для населения;
– создание благоприятных экономических и организационных условий для функционирования хозяйствующих субъектов, развития малого и среднего предпринимательства;
– совместимость и объединение баз данных различных город​ских ведомств в единое информационное пространство, и обеспечение оперативного доступа к данным;
– развитие института управляющих;
ж) усиление контроля органов власти за выполнением условий закрепления земельных ресурсов на праве хозяйственного ведения и оперативного управления, передачи в доверительное управление, аренду, лизинг, договоров купли-продажи, в том числе обязательств покупателя в части использования приобретенного земельного участка, за выполнением инвестором взятых на себя обязательств, планов приватизации;
з) совершенствование нормативно-правовой базы управления земельными ресурсами, формирование организационных и финансовых условий, обеспечивающих эффективное управление землей.
и) организацию информационной системы, базирующейся на следующих основных принципах:
– единая система идентификации земельных участков, основанная на кадастровом делении;
– однократность ввода информации;
– ответственность за полноту и достоверность введенной информации;
– обеспечение доступа пользователя к информации и блокирование несанкционированного доступа;
– обеспечение интегрированного перекрестного контроля достоверности информации в системе.
Для эффективного управления земельными ресурсами используется весь спектр способов, методов и механизмов, предоставляемых законодательством и нормативно-правовыми актами Российской Федерации.
При     определении     наиболее    эффективного     использования принимаются во внимание: 
– преобладающие    способы    землепользования    в    ближайшей окрестности оцениваемого объекта недвижимости; 
– существующие    нормы    зонирования    (разрешенные    виды использования); 
– градостроительные    и    природоохранные    ограничения    по застройке земельного участка; 
– ожидаемые изменения на рынке недвижимости; 
– существующее использование недвижимости. 
Определение рыночной стоимости земельного участка основывается на следующих принципах. 
Принцип полезности – рыночную стоимость имеют земельные участки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени. 
Принцип спроса и предложения – рыночная стоимость земельного участка складывается в результате взаимодействия спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей. 
Принцип замещения – рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятных затрат на приобретение объекта эквивалентной полезности. 
Принцип ожидания – величина рыночной стоимости земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения ренты от него. 
Принцип внешнего влияния – рыночная стоимость земельного участка зависит от влияния внешних факторов. 
Принцип соответствия – оцениваемый объект (участок земли) имеет наивысшую стоимость при условии его некоторого сходства с окружающими объектами по использованию, по размеру и стилю, при минимальных затратах на его освоение. Иначе говоря, если все экономические факторы, обусловливающие максимальную полезность и доходность данного участка, сбалансированы наилучшим образом. 
Принцип наиболее эффективного использования – рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования. 
Земельным законодательством Российской Федерации предусматривается следующий механизм оценки земельных участков:
1. Для проведения оценки земельных участков образуются оценочные комиссии, в состав которых входят государственные и независимые эксперты, имеющие соответствующие лицензии. Председатель и члены оценочной комиссии должны быть компетентными и обладать опытом оценки земельных участков и связанных с ними объектов недвижимости.
2. Оценочная комиссия готовит заключение о цене застроенных и незастроенных земельных участков, а также о правах на земельный участок, если эти сведения запрашиваются собственниками, владельцами, пользователями земельных участков, компетентными органами, судами и другими лицами. Собственники, пользователи земли предоставляют оценочной комиссии необходимые документы и сведения для проведения оценки.
3. Основой определения цены конкретных земельных участков служат рыночные цены. Для установления цены используется сравнительная оценка по аналогии с известным земельным участком или оценка по доходности земельного участка.
4. Оценочная комиссия осуществляет ведение и сбор информации о ценах на земельные участки и связанные с ними объекты недвижимости на основе поступающих в органы государственной регистрации прав на земельный участок договоров купли-продажи. Полученная информация накапливается в банке данных и наносится на карту. По этим данным ежегодно определяется среднетерриториальная цена земельных участков. Комиссия составляет сборник среднетерриториальных цен земельных участков, который передается органам налоговой инспекции в целях контроля налогообложения и публикуется для информирования населения.
5. В случае продажи земельного участка по более высокой цене доход, полученный сверх среднетерриториальной цены земельного участка, поступает в соответствующий бюджет.
Введение права частной собственности на землю, во-первых, выступило основой фермеризации российского сельского хозяйства, во-вторых, стало стимулом быстрого развития личного подсобного хозяйства. Вместе с тем частная поземельная собственность привнесла негативные моменты, на них-то и указывают противники введения частной собственности на землю.
Главная проблема для Российской Федерации состоит в том, чтобы земельный рынок стал действенным и регулируемым рынком. 
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