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В составе земельного фонда Красно-
дарского края преобладающий удель-
ный вес приходится на земли сель-
скохозяйственного назначения, что 
имеет важное значение для развития 

аграрного сектора экономики. Земли 
сельскохозяйственного назначения 
предоставляются сельскохозяйствен-
ным предприятиям, организациям для 
сельскохозяйственного производства, 
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научно-исследовательских и учебных 
целей, а также гражданам для ведения 
крестьянского (фермерского) хозяй-
ства, личного подсобного хозяйства, 
садоводства, огородничества, животно-
водства, сенокошения и выпаса скота.

В целом по краю, на 1 января 2018 
г. на землях сельскохозяйственного на-
значения сельскохозяйственные уго-
дья занимают 4214,2 тыс. га (89,0% от 
общей площади земель сельскохозяй-
ственного назначения), в т.ч. пашня 
– 3729,2 тыс. га (79,0%), пастбища – 	
340 тыс. га (7,2%), многолетние насаж-
дения – 92,6 тыс. га (2,0%), сенокосы – 	
52,4 тыс. га (1,1%). На долю лесов и 
древесно-кустарниковых насаждений 
приходится 170,3 тыс. га (4,0%), боло-
та занимают 68,9 тыс. га (1,5%), под 
водой занято 78,1 тыс. га (1,6%), земли 
застройки – 70,9 тыс. га (1,5%). Общая 
площадь земель сельскохозяйственного 
назначения на отчетную дату составля-
ет 4715 тыс. га, что на 5,8 тыс. га мень-
ше, по сравнению с 2017 г. Уменьшение 
площади земель сельскохозяйственного 
назначения в основном произошло за 
счет утверждения генеральных планов 
и новых границ населенных пунктов [1].

Одной из проблем является несо-
вершенство кадастрового учета земель 
сельскохозяйственного назначения, в 
частности недостаточность информа-
ции. Отсутствуют крайне важные и 
необходимые данные о структуре сель-
скохозяйственных угодий, природно-
экономических и агроэкологических 
характеристиках, пахотопригодности 
и др. Без этих сведений невозможно 
осуществлять прогнозирование, плани-
рование и охрану земель, а также при-
менять инструменты государственного 
и корпоративного управления нацио-
нальным богатством региона. Считаем 
необходимым расширить перечень све-
дений о качественном состоянии земель 
сельскохозяйственного назначения, со-
держащихся в государственном земель-
ном кадастре.

Кадастровая стоимость земли при-
меняется при расчете размера земель-
ного налога, арендной платы или платы 
за пользование земельными участками, 
выкупной стоимости земельного участ-
ка в случае его выкупа из государствен-
ной или муниципальной собственно-
сти, продаже земельных участков из 

государственной или муниципальной 
собственности собственникам находя-
щихся на этих участках зданий, строе-
ний и сооружений.

Кадастровая стоимость, в соответ-
ствии с Земельным кодексом РФ, явля-
ется базой для исчисления земельного 
налога – в настоящее время налоговая 
ставка составляет 0,3% для земель 
сельскохозяйственного назначения, а 
также используется для иных целей, 
установленных законом. В связи с этим 
очевидна необходимость получения 
обоснованных и справедливых стоимо-
стей земельных участков (рис. 1). 

Теория Рикардо показала, что зе-
мельная рента, будучи вознаграждени-
ем природного и невоспроизводимого 
фактора производства, хорошо поддает-
ся налогообложению. Дж. С. Милль го-
ворил, что все приросты рентного дохода 
по отношению к некоторому базовому 
году без значительного ущерба можно 
изъять налогом, таким образом – пол-
ностью освободить от налога текущий 
рентный доход и облагать им будущий 
прирост незаработанной ренты, то есть 
приращение дохода от повышения цены 
земельного участка. Но Г. Джордж пред-
лагал конфискацию всех земельных 
рентных доходов, полагая, что это позво-
лит устранить бедность и экономические 
кризисы, поскольку они порождены спе-
куляциями цен на земельные участки.

Выявление свойств и качеств зем-
ли, влияющих на ее производитель-
ность, очень проблематично вследствие 
сложности взаимного влияния предло-
жения земельных участков и спроса на 
них. Экономика является многогран-
ной системой рыночного равновесия. 
Осознание существующих между раз-
личными ее секторами отношений, в 
том числе земельных, – это своего рода 
ключевой фактор для понимания и 
принятия правильных решений в эко-
номической сфере, и в частности – зе-
мельной политики [2]. 

Например, повышение земельно-
го налога только в центральной части 
города однозначно будет влиять на зе-
мельную ренту и в центральной, и в 
пригородной зонах. Улучшение ради-
альных транспортных сетей изменит 
показатели земельной ренты для уда-
ленных от центра районов и окажет зна-
чительное влияние на стоимость земли. 
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В обоих случаях посредством прове-
дения бюджетных и налоговых меро-
приятий, градостроительного регули-
рования вида использования земли, ее 
стоимости затрагиваются важнейшие 
аспекты общественного благосостоя-
ния. Такое вмешательство в экономику 
и бюджетные отношения должно рас-
сматриваться только в составе модели 
общего рыночного равновесия с участи-
ем специалистов по оценке земли. 

В мировой экономике существу-
ют три различные системы земельного 
налогообложения: с площади, со сто-
имости и с дохода. В конце XX века в 
России базой для земельного налога 
являлась площадь земельного участ-
ка, что вызывало множество противо-
речий. Участие оценщиков в создании 
карт градостроительной деятельности 
не разрешило существующих проблем, 
и государство перешло к иной, более 
прогрессивной системе – взимание зе-
мельного налога со стоимости участков. 
Земельный налог является налогом с 
кадастровой стоимости земли, который 
формирует до 20% поступлений в бюд-
жеты поселений.

Во многих странах кадастровая 
стоимость земли – это основа для рас-
чета земельного налога, поступающего 

в бюджеты местных органов власти. 	
К примеру, земельный налог в Герма-
нии взимается с исторической стои-
мости земли, определенной по состоя-
нию на 1964 г. в западных землях и на 	
1935 г. в восточных (бывшая ГДР), с 
коэффициентами пересчета, увеличи-
вающими сумму налога в связи с ин-
фляцией. Как стоимость участков, так 
и величина налога определяются госу-
дарственными финансовыми налоговы-
ми оценщиками. 

Оценочная стоимость может быть 
оспорена исходя из отчета оценщика 
или данных фактически проведенной 
сделки. Однако в настоящее время в 
Германии кадастровая стоимость земли 
ниже рыночной в 2-3 раза, поэтому мно-
гие немецкие экономисты рассуждают 
об актуальности реформирования си-
стемы оценки. Во Франции земельный 
налог взимается со стоимости, которая 
на 20% ниже ее рыночного значения. 
В Италии и в других странах Европы 
также имеются существенные разли-
чия между кадастровой стоимостью 
земли, являющейся базой для опреде-
ления налога, и рыночной стоимостью. 
Как правило, кадастровая стоимость на 	
20-30% ниже рыночной, что суще-
ственно снижает количество налоговых 

Рис. 1. Цели государственной кадастровой оценки земли
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споров и нивелирует возможные ошиб-
ки массовой оценки [3].

Кадастровая стоимость применяет-
ся при регулировании гражданским и 
земельным законодательством имуще-
ственных отношений по владению, ис-
пользованию и распоряжению земель-
ными участками, а также по совершению 
сделок с ними и налогообложению.

В существующих законодательных 
документах фактически приравнивают-
ся два понятия: кадастровая стоимость 
и рыночная. Согласно п. 3 Федерально-
го стандарта оценки «Определение ка-
дастровой стоимости» (ФСО № 4), под 
кадастровой стоимостью понимается 
установленная в процессе государствен-
ной кадастровой оценки рыночная сто-
имость объекта недвижимости, опреде-
ленная методами массовой оценки [4]. 

В пункте 10 Федерального стандар-
та оценки «Цель оценки и виды стои-
мости» (ФСО № 2) устанавливалось, что 
при определении кадастровой стоимости 
объекта оценки определяется методами 
массовой оценки рыночная стоимость, 
установленная и утвержденная в соответ-
ствии с законодательством, регулирую-
щим проведение кадастровой оценки [5]. 
Тем не менее, они имеют различия, что 
впоследствии и приводит к спорам, ведь, 
как правило, кадастровая стоимость зна-
чительно превышает рыночную. 

Кадастровая стоимость земельных 
участков в аграрном производстве ха-
рактеризуется коротким циклом жиз-
ни, который зависит от меняющейся 
стоимости факторов производства, 
конъюнктуры земельного рынка, по-
вышенного спроса на пригородные 
сельскохозяйственные земли, потенци-
ально пригодные для использования в 
составе других категорий урбанизиро-
ванных земель [6].

В настоящее время кадастровая сто-
имость сельскохозяйственных земель 
определяется на основе метода капита-
лизации расчетного рентного дохода. 
По мнению ряда исследователей, рента 
– это доход с капитала, не требующий 
от получателя предпринимательской 
деятельности, а рентные платежи – это 
регулярные платежи за использование 
определенного элемента капитала, на-
пример, земли.

Использование метода капитали-
зации рентного дохода предполагает 

наличие рыночной информации для 
определения сроков и коэффициентов 
капитализации. Но в условиях слабо-
развитого рынка аренды и продажи 
земель сельскохозяйственного назначе-
ния эти данные отсутствуют. Следова-
тельно, практикуемая капитализация 
земельной ренты или земельной аренд-
ной платы основывается, по сути, на 
представлении земельного участка как 
разновидности денежного капитала. 
Доход, приносимый земельным участ-
ком, представлен определенным про-
центом на вложенный в покупку зем-
ли капитал и приравнен к банковским 
вкладам, а срок капитализации опре-
делен по банковской ставке процента 
по депозитам.

Мы разделяем мнение авторов, что 
стоимость земельных угодий, исполь-
зуемых в сельском хозяйстве в качестве 
важнейшего средства производства при 
осуществлении хозяйственной деятель-
ности и подлежащих охране с ограниче-
ниями и запрещениями использования 
в иных целях, должна оцениваться по 
производительной стоимости (продук-
тивности), а не в качестве недвижимого 
имущества, используемого для разме-
щения зданий и сооружений и оценива-
емого по спросу, месторасположению и 
условиям деятельности [7].

Рыночная стоимость – это наибо-
лее вероятная цена, по которой данный 
объект оценки может быть отчужден на 
открытом рынке в условиях конкурен-
ции, когда стороны сделки действуют 
разумно, располагая всей необходимой 
информацией, а на величине цены сдел-
ки не отражаются какие-либо чрезвы-
чайные обстоятельства, то есть в следу-
ющих случаях:

– одна из сторон сделки не обязана 
отчуждать объект оценки, а другая сто-
рона не обязана принимать исполнение;

– стороны сделки хорошо осведом-
лены о предмете сделки и действуют в 
своих интересах;

– объект оценки представлен на от-
крытом 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;
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– платеж за объект оценки выра-
жен в денежной форме.

При этом рыночная оценка прово-
дится в основном в индивидуальном по-
рядке, в роли ее инициатора может вы-
ступить любое заинтересованное лицо. 
Чаще всего такая оценка проводится 
для целей апелляционного оспарива-
ния результатов кадастровой оценки. 

Соответственно, при определении 
кадастровой стоимости вид оценки 
носит массовый характер, при опре-
делении рыночной стоимости – ин-
дивидуальный. Это одна из основных 
причин, по которой владельцы не-
движимости вынуждены оспаривать 
результаты кадастровой оценки в спе-
циальных комиссиях, созданных при 
территориальных управлениях Росре-
естра и в суде. 

Действующая правовая база не спо-
собна содержательно синхронизировать 
государственную кадастровую оценку с 
общим развитием рынка недвижимости 
и устранить очевидные противоречия 
системы оценочной деятельности. Про-
блема усложняется тем, что практика 
исправления ошибок, возникающих 
в процессе проведения кадастровой 

оценки путем подготовки индивиду-
альных отчетов о рыночной стоимости, 
лишает государственную кадастровую 
оценку социальной легитимности.

Кадастровая стоимость – это рас-
четная стоимость недвижимости, опре-
деленная по нормативным методикам, 
утвержденным государственным ор-
ганом управления, с учетом основных 
экономических и юридических харак-
теристик объекта оценки и соответству-
ющего сектора рынка недвижимости 
для целей налогообложения и других 
целей. Кадастровая стоимость опреде-
ляется для фактического использова-
ния объекта оценки независимо от его 
формы собственности. 

По нашему мнению, данное опре-
деление исключает методологическую 
ошибку отождествления кадастровой 
стоимости и рыночной цены недвижи-
мости, существующую в действующем 
законодательстве, и позволяет снять 
несоответствие между необходимостью 
кадастровой оценки и невозможностью 
ее осуществления из-за отсутствия ры-
ночной информации об объектах, ко-
торые исключены или ограничены в 
гражданском обороте.
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