Зонирование земель в целях определения оценочных зон и поправочных коэффициентов к базовым ставкам платы за земельные участки села Явленка и населенных пунктов Есильского района Северо-Казахстанской области Республики Казахстан 

Пояснительная записка
Мировая практика показывает, что примерно каждые 3-5 лет базовые ставки и поправочные коэффициенты для определения кадастровой оценочной стоимости земельных участков должны корректироваться, что обусловлено рыночными отношениями.

В 2015 году была проведена работа по определению новых базовых ставок для земель населенных пунктов по Северо-Казахстанской области. В том числе по населенным пунктам Есильского района.

Если ранее базовая ставка соответствовала – 190,5 тенге за 1 квадратный метр, то в настоящее время она составляет в районном центре есильского района село Явленка 320,4 тенге в остальных населенных пунктах от 156 тенге до 228,4 тенге.  

Появилась необходимость корректировки и поправочных коэффициентов к базовой ставке платы за земельные участки, как в самом районном центре Явленка, так и в сельских населенных пунктах.

           Согласно статье 11 Земельного кодекса Республики Казахстан в 2016 году из районного бюджета были выделены средства для определения границ оценочных зон и поправочных коэффициентов к базовым ставкам платы за земельные участки села Явленка и населенных пунктах.

Работы выполнялись в соответствии с Земельным Кодексом Республики Казахстан от 20 июня 2003 года, с внесенными в него изменениями и дополнениями, в соответствии с «Положением о зонировании», разработанным на основании «Временных методических рекомендаций по ценовому зонированию земель и зонированию земель для налогообложения в населенных пунктах (городах)» 

          Выполнен соответствующий объем работ с целью приведения существующих ценовых зон и поправочных коэффициентов к сложившимся рыночным условиям.

          В основу сравнительной оценки территории района по комплексу природных и антропогенных факторов с точки зрения благоприятности для производства и реализации продукции, размещения объектов торговли, переработки, сбыта, социальных условий проживания населения и предусматривает разделение территории на относительно одинаковые по экономическим и природным условиям зоны с установлением для них поправочных (повышающих или понижающих) коэффициентов.  При этом предельный (максимальный) размер повышающего коэффициента не превышает двукратного размера (п.1 ст. 11 ЗК РК).  

         Были собраны  фактические данные о рынке земли на основании анализа рыночных цен и иной информации об объектах недвижимости. 

Работа проводилась  по информации нотариальных контор, данным средств массовой информации о площади и рыночной стоимости недвижимости и земельных участков, жилых и иных зданий и сооружений и имеющихся договоров купли - продаж из земельно-кадастровых дел за период с 2013 по 2016 годы.

          В процессе работы также были изучены сведения уполномоченных органов охраны окружающей среды об экологическом и геологическом состоянии земель.

          Также учитывались местоположение, доступность к общественным центрам, наличие объектов культурно-бытового назначения, транспортная доступность, уровень развития инфраструктуры, наличие или близость инженерных сетей и условия подключения к ним, историческая, ландшафтная ценности территории и другие факторы.  

  Целью зонирования земель в населённых пунктах является определение границ оценочных зон с установлением поправочных коэффициентов к базовой ставке платы за земельные участки. При этом предельный (максимальный) размер повышающего или понижающего коэффициента не должен превышать двукратный размер (п.1 ст.11 ЗК РК). 

         В основу составления схемы зонирования земель положен метод зонирования по критерию местоположения с определением поправочных коэффициентов оценочных зон через ценность рентообразующих факторов:

            - транспортная доступность; 

            - обслуживание общественным и служебным транспортом;

            - удаленность от центра села;

            - функциональное зонирование;

            - рельеф;

            - благоустройство;

            - наличие инженерных сетей;

            - залегание грунтовых вод;

            - озеленение.

          Поправочный коэффициент рассчитывается по каждой оценочной зоне (оценочному участку) как средний из следующих коэффициентов:

К= (К1+К2+К3+К4+К5+К6+К7 +К8 +К9) : n,  где

К – средний коэффициент

К1 – транспортная доступность;

К2 – наличие общественного и служебного транспорта;

К3 – удаленность от центра;

К4 – функциональное зонирование;

К5 – благоустройство;

К6 – инженерные сети и коммуникации;

К7 – рельеф;

К8 – озеленение;

К9 – залегание грунтовых вод;

n  - количество факторов.

Село Явленка поделено на 5оценочных участков, которые в последующем были объединены в 5оценочных зон, в связи с одинаковым или близким по значению поправочным коэффициентом.

Границы оценочных зон определены с учётом Генерального плана развития села Явленка. 

Границы зон имеют чёткое обозначение на местности (границы кадастровых кварталов, улицы, переулки и др.).

        На графическую основу с. Явленка масштаба 1:5000 и 1:25000 нанесены объекты административного, социального, культурного, бытового, торгового, производственного назначения, а также границы оценочных зон с их номерами и значения поправочных коэффициентов к базовой ставке платы за земельные участки.


Зона  I  занимает  центральную часть села Явленка в границах кадастрового квартала-15-224-042.
В этой зоне сосредоточены большинство административных зданий, максимальный поправочный коэффициент – 1,4
Зона II расположена в центральной части села Явленка, в этой зоне расположена КГКП «Есильская районная поликлиника, ГУ «Детско-юношеская спортивная школа», спртивный комплекс, ГУ «Служба пожаротушения и аварийно-спасательных работ», ГКП «Камкор», из объектов сферы обслуживания населенного пункта – магазины, торговые комплексы производственные объекты занимают значительную часть и представлены: ХПП, промышленная зона ТОО «Егин», мельничный цех, пельменный цех, овощехранилище, гаражи, склады. Жилые массивы населенного пункта представлены в основной массе одноэтажным частным сектором. Рекомендуемый поправочный коэффициент-1,3.
Зона  Ш  расположена в северной части села Явленка, в границах кадастрового квартала 15-224-041. Территория зоны занята  производственными объектами (пром.зона). На территории зоны расположены ТОО «БЕРЛИК-АГРО», ТОО «Агрохимснаб», ряд объектов представленны частным предпринимательством: столярные цеха, цех по изготовлению корпусной мебели, производственные цеха, ремонтная мастерская, насосная станция, СТО, склады, гаражи, ангары. Редкая жилая застройка представлена в основной массе одноэтажным частным сектором 80-х - 90-х годов постройки. Рекомендуемый поправочный коэффициент-1,1.
Зона  IV  расположена в юго-западной части села Явленка.  В этой зоне расположено административное здание из объектов сферы обслуживания – магазины. Производственные объекты занимают незначительную и представлены частным предпринимательством: базы, склады, производственные объекты (ЖКХ). Жилой массив населенного пункта представлен в основной массе частным сектором разных годов постройки. Близкое расположение к реке Ишим приводит к частичному подтоплению западной территории зоны. В данной зоне рекомендуется поправочный коэффициент – 1,2.
Зона  V  расположена в северо-восточной части села Явленка,  северо-восточная, южная незастроенная часть населенного пункта. 


В этой зоне из производственных зданий и сооружений расположена метеостанция ДГП «Северо-Казахстанский центр гидрометеорологии». Это незастроенная, нежилая часть села, где нет никаких административных зданий, объектов социально–культурного назначения, за исключением территории вблизи застроенной части населенного пункта, где имеется небольшое количество жилых одноэтажных зданий. Рекомендуемый поправочный коэффициент-0,9.
            В сельских зонах Есильского района каждого населенного пункта было применено по четырем функциональным зонам.

         1 жилая зона, 2 социальная зона, 3 коммерческая зона, 4 иная зона.

          При разработке поправочных коэффициентов был применен индивидуальный подход к каждому населенному пункту с учетом местных условий и особенностей. Учитывались развитие рынка недвижимости, местоположение по отношению к районному и областному центру, уровень инженерного оборудования, благоустройства, наличие объектов культурно-бытового назначения, состояние окружающей среды и других факторов.

          Рекомендуемый максимальный поправочный коэффициент к базовой ставке - 1,27 применяется в 3 зоне села Чириковка, Заречного сельского округа. Минимальный поправочный коэффициент - 0,9 применяется в 1 зоне на землях села  Орнек Алматинского сельский округ , с менее развитым рынком недвижимости.

            В результате проделанной работы изготовлен проект по зонированию земель в целях определения границ оценочных зон и поправочных коэффициентов к базовым ставкам платы за земельные участки села Явленка и населенных пунктов Есильского района Северо-Казахстанской области Республики. Все необходимые расчеты и пояснения приведены в пояснительной записке.
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