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Проблема социально-экономической 
оценки природных ресурсов — одна из 
наиболее сложных и дискуссионных в 
современной науке. Рассмотрение под-

ходов к оценке земли, определение её 
достоинств и недостатков, обозначение 
актуальных проблем и путей их совер-
шенствования имеет продолжительную 



историю. Развитие общества, смена 
общественно-экономических формаций 
повлекли за собой совершенствование 
подходов к проведению оценочных ра-
бот, усложнение их технологии, более 
детальный учет характеристик. Не-
смотря на это, неоднократно подни-
мавшийся многими экономистами раз-
личных научных школ и направлений 
вопрос стоимостной оценки природного 
богатства до сих пор не находит поло-
жительного ответа. 

В современных условиях одним 
из важнейших факторов нормального 
функционирования и развития много-
укладной экономики является адек-
ватная оценка природных (земельных) 
ресурсов. На сегодняшний день суще-
ствует множество методологических 
подходов к оценке земли: метод срав-
нения продаж и метод распределения, 
в основе которых лежит сравнитель-
ный подход; метод выделения, базиру-
ющийся на сравнительном и затратном 
подходах; метод капитализации зе-
мельной ренты и метод предполагаемо-
го использования, базирующихся на до-
ходном и затратном подходах. Анализ 
преимуществ и недостатков каждого из 
них позволил определить, что наиболее 
простым и экономически эффективным 
является метод сравнения продаж. Од-
нако в связи с тем, что российский зе-
мельный рынок в современных услови-
ях недостаточно развит, определение 
стоимости путем сравнения продаж не 
целесообразно. Поэтому возможно при-
менение в основном доходного подхода, 
реализующегося в действующих мето-
дических указаниях по определению 
кадастровой и рыночной стоимости зе-
мельных угодий, методом капитализа-
ции расчетного рентного дохода.

Значимость социально-экономи
ческой оценки природных (земельных) 
ресурсов в современных условиях все 
более возрастает, так как рациональ-
ное и эффективное землепользование 
во многом определяется тем, насколь-
ко этому способствует экономический 
механизм реализации земельной соб-
ственности, составными элементами 
которого являются рентные отноше-
ния. В них находят конкретное выра-

жение отношения между обществом, 
собственниками земли и производи-
телями продукции по поводу владе-
ния, пользования и распоряжения 
земельными ресурсами. Социально-
экономическая ценность природных 
(земельных) ресурсов определяется при 
их кадастровой оценке, представляю-
щей собой соизмерение их природных 
признаков, качества и местоположения 
с экономическими критериями эффек-
тивности их использования. Целью ее 
проведения является информационное 
обеспечение регулирования земельных 
отношений собственников, владельцев, 
землепользователей с государством, 
когда земельные угодья оцениваются 
не как средство производства, а как 
объект фискальных отношений. 

Ключевым моментом оценки при-
родных (земельных) ресурсов является 
определения величины ренты и ее ка-
питализация. В современных условиях 
расчет коэффициента капитализации 
должен включать экономическую и 
природную составляющие. Природная 
составляющая определяет, прежде все-
го, продуктивность культур. Установ-
ление капитализированной ренты на 
33 года является одним из недостатков 
методик оценки земельных ресурсов, 
так как для создания эффективного 
плодородия требуется более длитель-
ный срок. Экономическая составляю-
щая включает законодательные огра-
ничения на разрешенное, наилучшее 
и наиболее эффективное использова-
ние земель, особенности определения 
экономически обоснованных затрат и 
др. В Методических указаниях по го-
сударственной кадастровой оценке 
земель сельскохозяйственного назна-
чения, утвержденных приказом Минэ-
кономразвития России от 20 сентября 
2010 года №445, предложено опреде-
лять коэффициент капитализации на 
основе среднерыночного соотношения 
земельной ренты и рыночной цены 
земельных участков в составе земель 
сельскохозяйственного назначения. 
При отсутствии данных показателей 
коэффициент капитализации предлага-
ется определять путем корректировки 
ставки доходности к погашению госу-



дарственных ценных бумаг Российской 
Федерации. Считаем, что в российских 
условиях расчет срока капитализации 
является довольно сложной задачей 
для реализации ввиду «непрозрачно-
сти» рынка недвижимости, отсутствия 
соответствующей статистической ин-
формации. Поэтому экономически целе-
сообразно принятие коэффициента капи-
тализации на уровне безрисковой ставки 
доходности по облигациям федерального 
займа в размере 7,35%, откорректиро-
ванной надбавками за риск инвестиций, 
за низкую ликвидность недвижимости, 
за инвестиционный менеджмент. Без-
рисковая ставка используется в каче-
стве базовой, к которой добавляются 
остальные составляющие — поправки 
на различные виды риска, связанные 
с особенностями сельскохозяйственных 
угодий. Итоговый коэффициент капи-
тализации составит порядка 11%.

Однако капитализированная рента 
не одинакова на худших, средних и луч-
ших участках. Для восстановления по-
чвенного плодородия на худших землях 
требуется более длительный срок и боль-
ше капиталовложений, чем на средних и 
лучших. Следовательно, целесообразно 
введение индексов корректировки сро-
ков капитализации рентного дохода по 
балльной оценке, вследствие чего соот-
ношение данного оценочного показа-
теля для худших, средних и лучших 
почвенных и экономических условий 
будет ближе к оптимальному.

В соответствии с Налоговым Кодек-
сом Российской Федерации показатели 
кадастровой оценки земель являются 
базой для исчисления земельных плате-
жей. И в этом отношении кадастровая 
стоимость является основой моделиро-
вания механизма платного землеполь-
зования и важнейшим рычагом регу-
лирования земельных отношений [1]. 

По результатам проведенного иссле-
дования в области существующих мето-
дик социально-экономической оценки 
природных (земельных) ресурсов нами 
предлагается усовершенствованная ме-
тодика расчета их ценности на основе 
кадастровой оценки на примере сель-
скохозяйственных предприятий Но-
вокубанского района Краснодарского 

края (табл. 1).
Данные таблицы 1 отражают диф-

ференциацию почвенно-климатических 
условий в хозяйствах, что указывает 
на определение величины земельной 
ренты каждого. Реализация предлагае-
мых нами мероприятий позволит обе-
спечить дифференцированную плату за 
землю и окупаемость затрат на разных 
по качеству земельных участках. 

Значительная часть экономистов 
выступает за то, чтобы земельный на-
лог устанавливался с учётом ресурсного 
потенциала сельскохозяйственных про-
изводителей, что позволит учитывать 
в налогообложении не только рентные 
характеристики земель, но и уровень 
обеспеченности хозяйств другими про-
изводственными ресурсами (матери-
альными, трудовыми). Однако данное 
обстоятельство может оказать нега-
тивное влияние на развитие отрасли в 
силу того, что повышение ресурсного 
потенциала приводит к увеличению на-
логовой нагрузки на хозяйствующий 
субъект, что не всегда соответствует 
принципу справедливости налогообло-
жения. Необходимо перенести центр 
тяжести налоговых поступлений в бюд-
жеты всех уровней с преимуществен-
ного обложения труда и капитала на 
налоги за пользование земельными 
ресурсами. Важнейшем условием обо-
снованного платного природопользова-
ния должны стать ликвидация множе-
ственности видов налогов и платежей, 
снижение налогового бремени, повы-
шение роли налогообложения земли 
как основного средства производства и 
природного ресурса.

Ставку земельного налога целесоо-
бразно устанавливать в твёрдых процен-
тах от ценности земель, определённой 
на основе объективной ее социально-
экономической оценки, и строить на 
основе дифференциальной, абсолютной 
и монопольной ренты. Установление 
научно-обоснованной дифференциро-
ванной платы за природные (земель-
ные) ресурсы на единой рентной основе, 
определенной при кадастровой оценке 
земель, является основой функциони-
рования экономического механизма 
платного землепользования [2].
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Принципиальное значение имеет 
вопрос, какую часть дифференциальной 
ренты необходимо изымать у хозяйств, 
работающих в относительно лучших 
условиях. Считаем, что дифференци-
альную ренту I следует передавать об-
ществу, а дифференциальную ренту II 
необходимо оставлять для стимулиро-
вания производства, так как основой 
массовой оценки земель по кадастро-
вой стоимости может служить только 
дифференциальная земельная рента I. 
Налогообложение должно носить все-
общий характер, включая и земли от-
носительно худшего качества. Следо-
вательно, наряду с дифференциальной 
земельной рентой I, необходимо учиты-
вать абсолютную ренту. Монопольная 
рента встречается реже всего и возни-
кает в том случае, когда владелец уни-
кального природного ресурса повышает 
цены до уровня, позволяющего сверх 
абсолютной и дифференциальной при-
сваивать монопольную сверхприбыль. 
Целесообразно, наряду с абсолютной и 
дифференциальной рентой I, изъятие 
государством монопольной ренты. 

Предлагаемые мероприятия по со-
вершенствованию механизма платного 
землепользования на примере предпри-
ятий Новокубанского района Красно-
дарского края представлены в таблице 
2. За основу расчетов взята фиксиро-
ванная часть ставки земельного нало-
га, установленная на уровне 27% от 
среднерайонной ставки, представляю-
щей собой, по сути, абсолютную рен-
ту. В большинстве публикаций расчет 
величины абсолютной ренты определя-
ется на уровне 25-30% от среднерайон-
ной ставки земельного налога. К концу 
2006 года в стране 60% всех представи-
тельных органов муниципальных обра-
зований приняли решение об установ-
лении максимальной налоговой ставки, 
установленной статьей 394 Налогового 
кодекса РФ, — 0,3% от кадастровой 
стоимости земель сельскохозяйствен-
ного назначения. Для хозяйств Ново-
кубанского района данный норматив 
составил 321 руб./га.

Средняя по району кадастровая сто-
имость сельскохозяйственных угодий 
определена в размере 107000 руб./га. 

Фиксированная ставка земельного на-
лога составила 86,7 руб./га. Оставша-
яся часть земельного налога — 234,3 
руб./га, дифференцированная в зависи-
мости от балла бонитета почвы, пред-
ставляет собой дифференциальную зе-
мельную ренту. 

В современных условиях в связи с 
резким ростом экологического фактора 
в научный обиход введен термин «эко-
логическая антирента» (I и II вида), 
возникновение которого связано с обо-
стрением в стране экологических про-
блем при использовании природных ре-
сурсов [3, 4]. Стоимостное выражение 
экологической антиренты — сверхпри-
быль, извлекаемая за счет хищниче-
ской эксплуатации природных ресур-
сов, сверхнормативного их загрязнения, 
а также невыполнения необходимых 
мероприятий по охране окружающей 
среды. Представляется целесообраз-
ным ее изъятие государством в полном 
объеме, возможно, даже и с превыше-
нием данной сверхприбыли. В связи с 
этим система платежей за использова-
ние природных (земельных) ресурсов 
должна включать платежи за сверхли-
митное хищническое нерациональное 
их использование. Кроме того, целесоо-
бразно восстановление отмененного в 
2002 году налога на воспроизводство и 
охрану природных ресурсов. Изъятые 
средства должны быть направлены на 
разработку и осуществление экологиче-
ских программ и проектов. 

Таким образом, проблема рацио-
нального использования природных 
(земельных) ресурсов в современных 
условиях диктует необходимость опре-
деления их объективной социально-
экономической ценности, основой ко-
торой выступает кадастровая оценка 
земель. Методика земельно-оценочных 
работ является недостаточно разрабо-
танной применительно к условиям ры-
ночной экономики, упускает глубокое 
изучение экономической, природно-
климатической и финансовой стороны 
данного вопроса. Нынешняя система 
платежей за использование природных 
(земельных) ресурсов и нарушение рав-
новесия природной среды далека от со-
вершенства. Налоги в большей степени 



выполняют фискальную функцию и в 
меньшей — стимулирующую, что при-
водит к изъятию значительной части 
произведённого дохода и лишает товаро-

производителей внутренних источников 
развития. Необходима объективизация 
налогообложения, определенная на 
основе кадастровой стоимости земель. 
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