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о- 792298 
ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

Актуальность темы В"'11едовании. В последние десJIТИЛетия в России 
все активнее идет процесс формировани.я рыНIСа земли и, в частности, земель 
сельскохозяйствешюго наэначевия. В отечественной бизнес-среде довольно 

быстро произошло осознание того, что земля - это не только один из основных 
факторов производства, но и ценный аlСТИВ, инвестиции в который нередко 

приносят отдачу, сравнимую с вложениями в самые высокодоходные финан

совые инструменты. Одновременно, эти вложения мoryr быть сопряжены со 

значительным риском в силу неразвитости рыночного оборота земельных уча

стков, особеШ10 в отдаленных районах, и, соответственно, отсуrствия у хозяй
ствующих субъектов. прозрачной и объективной рыночной информации о 

стоимости земли. В этих условиях особое значение приобретает разработка 

теоретических подходов и методических рекомендаций проведеНИJI . достовер

ной оценки стоимости земель сельскохозяйственного назначения. 

Достоверная оценка стоимости сельскохозяйственных земель стала еще 
более значимой в связи с использованием ее данных в качестве базы для ис
числения налога на земто. Соответствующие налоговые платежи по мере раз

вития земельного оборота должны стать серьезным источником формирования 
местных бюджетов. 

Вопросы оцеНI<И стоимости земли для России .являются оmосятельно но

выми, поскольку земля дщ1тельное время была исюпочена из сферы экономи

ческих отношений. Поэтому остро стоит вопрос о разработке соответствую

щего состоянию рЫНI<а подхода к анализу всего комnлекса доступной инфор

мации, который мог бы использоваться и в дальнейшем по мере становления 
рЫН1Са земельных участков сельскохозяйственного назначения. 

Действующая методическая база оценки земли не содержит исчерпываю

щего ответа на вопрос, как необходимо определять рыночную стоимость зе

мельных участков селъскохозяйствеююго назначения. Учитывая складываю

щую ситуацию, на сегодняшний день возникает необходимость разработки 

качественного, рыночво ориентированного механизма оценки земельных уча

стков, совершенствования ее оргавизациоююй и методической базы. Это и 

обуславливает актуальность настоящей работы. 

В условиях формирования рынка земли, его непрозрачности, недостаточ
ной информации о продажах земельных участков, наибольшую значимость 

приобретает кадастровая (массовая) оценка сельскохозяйственных земель, 

предсТавляющая собой метод получения оценок рыночных стоимостных пока

зателей однородной группы земельных участков сельскохозяйственного на

значения с использованием рыночной информации. В условиях становления 

рЫНI<а массовая оценка земель сельскохозяйственного назначения позвоuет 

сформировать подход к анализу всего комплекса доступной информации, ко
торый может использоваться в дальнейшем пуrем уточнений при осуществле

нии индивидуальной (единичной) оценки. Именно массовая оцеюса является 
основой ДЛJ1 налогообложения земли. Потребность в обосновании и апробщщи 
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теоретико-методической основы оценки стоимости земель сельскохозяйствен

ного назначения, прежде всего массовой, опредеmuю выбор и логику диссер
тационного исследования, его цель и задачи. 

Степень научной разработанности проблемы. Научная новизна диссер

тационной работы в целом закточается в постаНовке, теоретическом обосно
вании и решении комплекса вопросов, связанных с разработкой методологи

ческих подходов и научно-практических рекомендаций по недостаточно ис

следованным в отечественной науке аспектам оценки стоимости земельных 

участков сельскохозяйственного назначения в РФ, в частности оценки их ка

дастровой стоимости. 

Теоретические и методологические основы оценки стоимости земель сель
скохозяйственного назначения по ряду положений остаются дискуссионными. 
Из западных авторов, заложивших основу исследований в областн функцио
нирования рынка и формирования стоимости земли, прежде всего, следует от

метить классические работы Маршалла А., Ордуэй Н., Фридмана Дж., Харри

сона Г.С., Хука Дж. П. К работам, в котОрых на методологическом уровне рас
сматриваются современные проблемы определения стоимости земли, относят

ся работы Алонсо У., Маарека М., Мейера Р., Пратта Ш.П., Ратклиффа Р., 
Рmmолъ-Сарагоси Ф.Б, Тарвея Р ., Уипго Л., Уэнда П., Халъбвахса М., Харда 

Р., Хейга Р., Эккерта Дж. К. 

Многие отечественные ученые исследовали развитие земельных отноше

ний в России. Так, работы Антонова В.П., Березина М.Ю., Кошкина В.И" Ко

ловангина П.М., Лойко П.Ф. посвящены анализу функционирования и разви

тия земеЛьного ръппса. Вопросами финансовых отношений при формировании 
рынка земли и оценки сТоимости земельных участков · занимались АнТонов 
В.П., Балтин В.Э. , Бобылева Б.В., Березина М.Ю., Бондарев Б.Е., Грязнова 

А.Г., Ковалева Т.М., Колбачева Е.Б., Лойко П.Ф" Ноздрин В.В., Прорвич В.А, 
Румянцева Ф.П. , Сычева С.К., Сычева В.А., Чикунов В.И., Шамышев Г.И., 

Федотова М.А., Хавина Д.В . , Эскиндаров М.А. Работы Аратского Д.Б., Доку
чаева В.В., Костычева П.А., Кошюmа Л.И., Сибирцева Н.М., Радищева А.Н., 

формируют основные методические принципы оценки земель сельскохозяйст

венного назначения. Современнъrм научно-методическим разработкам в об
ласти оценки земель селъскохозяйствеШiого назначения посвящены труды 

следующих авторов: Карнауховой Г.В . , Милосердова В.В., Медведевой О.Е., 
Носова С.И. Однако, существующие исследования не позволяют сформиро
вать единый подход к определеншо рыночной стоимости земельных участков 

сельскохозяйственного назначения, выделить четкие алгоритмы расчета зе

мель11ой ренты, коэффициента капитализации, прибЫJJИ предпринимателя. 
Исследования вышеперечислеяных и других авторов, заложили основу на

учных знаний, необходимых для развития теории и практики оценки стоимо

сти земель сельскохозяйственного назначения, в том числе кадастровой оцен

ки, её методики и нормативной базы. Вместе с тем, меняющиеся социалъно

экономические условия, а такж-е опыт, накопленный в ходе вЫIIолнения работ, 
привели к необходимости совершенствования нормативно-методических ма

териалов для проведения работ по оценке стоимости земли, отвечающих со-
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Цель диссертационноrо исследования состоит в развиnm теоретических 

основ и совершенствовании методических и организационных аспектов оцен

ки стоимости земель сельскохозяйственного назначения на современном этапе 

развития земельного рынка в России. 

Задачи исследования. В соответствии с целью диссертационноrо иссле
дования в работе поставлены следующие научные и научно-практические за
дачи: 

- исследовать механизм фушщионирования земельного рЫНI<а и особенно
сти формирования цен на земельные участки в Российской Федерации; 

- раскрыть экономическое содержание и комплексно представить меха
низм оценки стоимости земель сельскохозяйственного назначения; 

- выделить особеmюсти земель сельскохозяйственного назначения как 

объекта оценки; 

- проанализировать и систематизировать существующие методологические 
подходы к оценке стоимости земельных участков сельскохозяйственного на

значения; 

- да'rь сравнительную характеристику видов оценки земли; 

- научно обосновать предложения по совершенствованию алгоритма еди-
ничной оцепки стоимости земель сельскохозяйственного назначения; 

- раскрыть содержание, выделить задачи проведения массовой оценхи 
стоимости земель сельскохозяйственного назначения, определить ее значи

мость для развития системы публичных финансов; 

- на основе анализа результатов проведения кадасtровой оценки земель 
сельскохозяйственного назначения в Саратовской области разработать пред

ложения по совершенствованию ее методического инсtрументария и органи

зационных аспектов. 

Объекr исследования. В качестве объекта исследования выступает обо
рот земель сельскохозяйственного назначения в РФ. 

Предмет исследования. Предметом исследования являются экономиче

ские отношения, возникающие в процессе осуществления оценки стоимости 

земель сельскохозяйственного назначения. 

Теоретическую базу диссертационноrо исследования составляют рабо

ты ведущих отечественных и зарубежных ученых в области теории финансов, 

в том числе публичных финансов, финансового менеджмента, оценки стоимо

сти недвижимости и налогообложения. При исследовании особенностей раз

вития земельного рынка и формирования земельной ренты и цены земли автор 

опирался на фундаментальные концепции экономической теории. 

Методологической основой всследоваввя. Методологическую основу 
работы составляют принципы и подходы, положенные в основу действующих 

стандартов оценки и методич~ких рекомендаций в области оценки стоимости 
земель сельскохозяйственного назначения. В процессе работы использовались 
методы научного исследования: анализ, сравнение, обобщение, экономико
статистические методы, а также методы финансовой математики. 
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Наиболее важные научные· ~WIЬТR'l'Ы диссертациоuноrо ·исследования 
заюпочаются в следующем: 

- на основе развернуrой характеристики отечественного земельного рынка 
(субьеlСI"ЬI и объеlСI"ЬI, функции, специфика спроса и предложення) · раскрыты 
особенности формирования цены и арендной платы на землю в·РФ, иоторые 
необходимо учитывать при оценке стоимости земельных участхов; 

- раскрыто содержание механизма оценхи стоимости земель сельскохозяй
ственного назначения как совокупности объектов, целей, принципов, подхо

дов, методов, процедур, видов, инструментов и институrов оценки, результа

том взаимодействия которых является объективное и профессиональное за
юпоче1mе о стоимости земельного участка; 

- систематизированы и дополнеНЪI факторы, определяющие особенности 
земель сельскохоз.яйственвого назначения как объекта оценки (социально
экономические, природные факторы и факторы качества оценхи); 

- вЬ1ЯВЛены возможности и ограничения использования в российских усло
виях различных оценочных методов в рамках альтернативных методологиче

ских подходов к оценке стоимости земельных участков сельскохозяйственно

го назначения и обосновано применение алгоритма возрастающей бессрочной 
ренты в рамках метода каmпализации земельной ренты; 

- дана сравнительная характериСтика единичной (инднвидуалъ11ойJ и . мас
совой (кадастровой) оценки стоимости земель сельскохозяйственного назна

чения по ряду признаков (цель, задачи, nрИНЦШIЪI, методы, методика, проце

дура, масшrаб проведения работ, информационная база, численность задейст

вованных специалистов, способность эксперта влиять на конечный результат, 

метод контроля качества оценки) и вЫJ1ВЛены недостатки действующей мето

дихи оценки кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначе

ния; 

- предложены организационные меры по повышению качества проведения 
оценки кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения 

(введение трехэтапной организации работ по кадастровой оценке земель; ре

гистрация в Управлении Федеральной регистрационной службы (УФРС) РФ 

цены имуществеяиых прав на недвижимость ва основе отчета независимого 

оценщика; обязательное включение в отчет по кадастровой оценке экспертизы 

двух оценочных организаций субъекта Федерации; распmре1Ше информаци

онного напоJШения .кадастра объектов недвижимости и др.); 
- разработана методика оценки кадастровой стоимости земель сельскохо

зяйственного назначения, предполагающая капитализацию добавленной стои
мости как показателя, более объективно характеризуЮщего ценность земель
ного участка сельскохозяйственного назначения, на основе которой произве

ден расчет кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения 

по муниципальным районам Саратовской области. 

Теоретвческа11 значимость диссертациошюго исследования состоит в 

том, что предложенная авторская трактовка механизма оценки стоимости зе

мель сельскохозяйственного назначения, уrочнение оценочных принципов, 

дополнение факторов, определяющих особенности земель сельскохоЗ.flЙствен

ноrо назначения: юuс: объекта оценки, авторские выводы о возможностях и ·ог-
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раничениях использования альтернативных методологических подходов и ме

тодов к оценке земельных участков в РФ, а также теоретический анаJШз осо

бенностей единичной и массовой оценки развивают положения теории и ме

тодологии оценки стоимости земель сельскохозяйственного назначения в ус

ловиях становления и развития земельного рыюса. Выводы и предложения ав

тора в обласm теории и методологии оценки стоимости земель сельскохозяй
ственного назначения мoryr быть использованы в учебном процессе при пре

подавании курсов "Оценка имущества организаций", "Финансовый менедж

мент", "Долгосрочная финансовая политика". 

ПраJСТическая значимость работы заюnочается в том, что полученные 
научные результаты, положения и предложения направлены на развитие орга

низационных и методичесхих аспектов оценхи стоимости земель сельскохо

зяйственного назначения в РФ. Методические разрабоТIСИ автора используют

ся при разработке направлений совершенствования кадастровой оценки стои

мости земель сельскохозяйственного назначения в Саратовской области. 

Апробация в реализация результатов работы. Основные положения и 

результаты диссертационного исследования докладывались и были одобрены 

на научно-практичес~ конференциях (r. Саратов, 2006 - 2009 гг.). По теме 
диссертации опубликованы 9 печатных работ общим объемом 6,72 п.л" в т.ч. 2 
статьи в журнале, входящем в перечень ВАК. 

Структура диссертационной работы. Работа имеет следующую структу

ру, определенную лоmкой анализа взаимосвязанных аспектов изучаемого 

предмета и совокупностью решаемых задач: 

Введение 

Глава 1. Теоретический анализ оценки стоимости земелъ сельскохозяйственного 
назначения 

1.1. Особенности фушщионироВ8ВШ1 земельного рЬ1НК8 в России. Формирование 
цен и рыночной стоимости земельных участков 

1.2. Экономическое содержание и механизм оценки стоимости земель сельско
хозяйственного назначеlПIЯ 

· 1.3. Особенности земель сельскохозяйственного назначения как объекта оценки 
Глава 2. Методологические основы оценки стоимости земель сельскохозяйст

венного назначения 

2 .1. Методологические подходы к оценке сrоимосm сельскохоояйС'П!еННЫХ земель 
2.2. Виды оценки земди. Особенности единичной оценки стоимости земель 

сельскохозяйственного назначения 

2.3. Содержание, задачи и методика проведения оценки кадастровой стоимости 
сельскохозяйствеНИЬIХ земель 

ГЛ:ава 3. Развитие организационных и методических аспектов оценки кадастро
вой стоимосrи земель сельскохозяйственного назначения 

· 3 .1. Повыmения качества оценки кадастровой стоимости земель сельскохозяйст
веmюго назначения как необходимое условие развиrия муниципальных финансов 

3.2. Совершенствование методического обеспечения оценки кадастровой стои-
мости земель селъскохозяйствеШiого назначения 

Закmочение 

Библиографический список лиrературы 

Список использованной литературы содержит 126 источников. В работе 10 таб
лиц, 5 рисунхов и 4 приложения. Объем работы составJIЯет 180 страниц. 
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ОСНОВНЫЕ ИДЕИ И В:ЫJЮДЬI ДИССЕУГАЦИИ, 

ВЫ80СИМЬIЕ НА ЗАЩИТУ 

Результаты диссертациu.11Ного исследования представлены в трех rруппах 

взаимосвязанных между. Собой научно-пракmческих проблем. 
Перва11 группа проблем двссертацвоввой работы посвящена анализу 

теоретической базы оценки стоимости земель сельскохозяйственного назначе

НШI в условиях становления и развития земельного рынка в РФ. 

Влияние основных факторов на величину стоимости земельного учасnса 
невозможно обоснованно оценить без учета специфики рынка земли. Рынок 

земли - это ИНCТlfIYI', посредством которого осуществляются виды деятельнос
ти, СВJIЗаННЬlе с передачей прав на земельный участок (покупка, продажа, 

аренда, мена и т. д.). АнаЛиз процесса формирования земельного рынка в Рос
сии позволил выделить четыре этапа, каждый из которых характеризуется оп

ределеННhlМИ особенностями. Специфиха современноrо этапа состоит в том, 
что несмотря на рост земельного оборота с 2003 по 2009 гг. на 35%, состояние 
земельного рывка в России характеризуется :как проблемное вследствие боль

ших затрат на освоение земли, неразвитости производствеююй инфраструкту

ры в сельской местности, недостаточного объема инвестиций в сельскохозяй

ственное производство и на восстановление земли. В работе показано, что для 

развИТW1 рынка земли в России необходимо укрепление научного обеспечения 

управленческой деятельности в данной сфере, развиmе рьшка земельных фи
нансовых инструментов и агрегатов (земельных акций, облигаций, векселей, 

сертификатов и иных ценных бумаr), обеспечивающих приrок реальных инве
стиций, а также создание таких структур, как Земельный банк, Земеriьный за

логовый фонд, Фонд страхования рисков недобросовестныХ сделок с земель
но-недвижимыми объектами. 

В работе утверждается, что, создавая условия для взаимодействия спроса и 

предложения на земто и формирования равновесных цен земельнwс: участков, 

земельный рынок выполняет распределительную, реrулирующую, стимули

рующую и Шiформационную функции. Однако равновесная цена является 

теоретической абстракцией. На практике за определенный период времени в 

процессе земельного оборота генерируется некоторое количество сделок с зе

мельными участками по определенным ценам, разброс которых может быть 

достаточно большим. Поэтому возникает объективная необходимость опреде
леншr справедливой цены или справедливой рыночной стоимости земельных 

участков. Под рыночной стоимостью понимается наиболее вероятная цена, по 
которой объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях 
конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей не

обходимой информацией, а на величине цены сделки не отражаются :какяе

либо чрезвычайные обстоятельства. Рыночная стоимость часто может отли

чаться от рыночной цены, поскольку представляет собой гипотетическую, или 
расчетную величину, получаю_щуюся в результате взаимодействия благора
зумных продавцов и покупателей в условиях честной сделки. Определение 
рыночной стоимости и есть предмет оценки как вида деятельности. 
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Помимо отмечаемых в литературе особенностей земельного рыюса, кото

рые необходимо учитывать при оценке стоимости земельных участков (слож
ность стандартизации объектов; неэластичность предложения; оrраничениость 

возможностей приведения предложения и спроса в равновесие посредством 
цен; значительные издержки на проверку прав собственности и регистрацшо; 

зависимость от возможностей заемного финансирования; высокая степень го

сударственного регулирования законодательными нормами и зонироваЮ1ем 

территорий; сравнительно низках ликвидность объектов купли-продажи), ав

тор выделяет следующие: 

- относительная закрытость информации о сделках с земельными участка
ми, часто имеющих конфиденциальный характер, что увеличивает риски ин

весторов, поскольку зачастую цены на земельНЪiе участки формируются в 

процессе прямых приватных переговоров между продавцом и покупателем и в 

условиях неразвитого земельного рьпnса мoryr существешю отклоняться от 

истинной рьmочной стоимости земельного участка; 

- в настоящее время в России далеко не везде урегулированы вопросы соб
ственности на земельные участки, что осложняет земельный оборот и повы

шает риски участников сделок. 

Автор считает, что оценка - это вид деятельности, основанный на учете ба
зовых концепций рыночного ценообразования, предполагающий определен

ный порядок действий и процедур, результатом которого является объектив

ное, профессиональное заключение о стоимости некоторого объекта. Соответ

ственно при оценке земли объектом оценки является земля, в частности, земли 

сельскохозяйственного назначения. 

Оценка стоимости сельскохозяйствеШIЫХ земель как вид деятельности 

комIШексно представлена в работе в виде механизма оценки стоимости зе

мельных участков сельскохозяйственного назначения (рис.1 ), под которым ав
тор понимает совокупность объектов, целей, принципов, подходов, методов, 

процедур, видов, инструментов и инстИ'Iуrов оценки, результатом взаимодей

ствия которых является объективное и профессиональное заключение о стои

моСти земельного участка. 

Оценка стоимости земель сельскохозяйственного назначения должна ба
зироваться на принципах оценки, которые отражают направление, тендеJЩИИ 

поведения хозяйствующих субъектов в рыночной среде. Автор исследует осо

бенности реализации принципов, ( l) основанных на представлениях пользова
теля (полезности, замещения, ожидания), (2) связанных с объектом оценки 
(остаточной продуктивности, вклада, убывающей и возрастающей отдачи, сба
лансированности (пропорциональности), оптимального размера, экономиче

ского разделения и соединения имущественных прав), (3) внешней среды (со
оТветствия, зависимости, спроса и предложения, конкуренции, изменения), (4) 
принципа наилучшего и наиболее эффективного использования и делает вы

воды, что при оценке земель сельскохозяйственного назначения среди них 

наиболее значимыми являются принцип спроса и предложения, принцип .наи

лучшего и наиболее эффективного использования, остаточной продуктивно

сти, а также принципы изменения и ожидания. 
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При анализе специфики земель сельскохозяйственного назначения как объекта 
оценки в работе выделены три группы факторов (рис. 2). 

1 
ФаlСТОрЫ 1 

1 - . .i..., 

Социально- Природные: Качества оценки: 
экономические: • плодородие почвы • уровень развиТWI самого 

• экономические • технологические ивствтута оценочной дея-

• социальные • 1СJ1ИМатические; тельности 

• юридические, адмmmст- •качество почвы (свойст- • уровень разВИТИI мето-
ративвые и политические ва почвы, эрозия почв, за- дологической и методиче-

• физические: анализ ме- соление почв, солонnева- ского инструментария 

стоположения (удален- тость, переуплотненность, оценки 

Н()(.."ТЬ от города, наличие малая мощность, щебни-

водоемов), развитие стость и каменистость 

транспортных сетей, ком- почв) 
мунальное обеспечение, •прочие 

экологическая безопас-

ность идр. 

Рис. 2. Факторы, опредет~ющве особенности земель 
сельскохозийствениого назначения как: объекта оценки 

Особое значение в настоящее время приобретают факторы качества оценки, 

способствующие или, напротив, препятствующие качественному определению 

рьmочной стоимости земельного участка. Среди них автор выделяет: 

1. Уровень развития самого института оценочной деятельности, а и.'>lенно, на
личие профессионального сообщества оценщиков, наличие достаточного количе

ства подготовленных квалифицированных оценщиков (площадь земель сельско

хозяйствешIОго назначения в РФ гораздо больше, чем площадь других категорий 

земель, многие из них являются удаленными от мест компактного размещения 

оцешциков, соответственно, организация оценочной деятельносm в случае земель 

сельскохозяйственного назначения является более сложной и трудоемкой), юри

дическое оформление прав и обязанностей оценщиков, их взаимодействие с дру

гими экономическими и административными институтами. 

П. Уровень развития методологического и методического инструментария 

оцеmси. Масшrабностъ работы в случае оценки земель сельскохозяйственного на

значения предъявляет повышенные требования к методологической и методиче

ской составляющей оценочной деятельности. Процедуры и методы оценки в этом 

случае должны, с одной стороны, обеспечивать достоверные результаты, а, с дру

гой, быть достаточно универсальными, чтобы позволить применять их для боль

шого количества объектов оценки. 
Вторая группа проблем охватывает анализ существующего методологиче

ского обеспечения оценки стоимости земель селъскохозяйственноrо назначения . 
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Автор демонстрирует, что при оценке рыночной стоимост.и земельных участ

ков сельскохоШственного назначения возможно использование метода cpaввe

mui: продаж и метода распределения, основанных на сравнительном подходе, ме

тода выделения, в основе которого лежит сравнительный и затратный подходы, 

метода капитализации земельной ренты и метода предполаrаемого исполъзоваиия, 

базирующихся на доходном подходе, и метода остатка, использующего помимо 

доходного и 381J>8ТНЬIЙ подход. Исследование преимуществ и недостатков каждо

го метода показало, что HaIOI)'ЧIIIИЪI методом оцеНkИ стоимости земель сельскохо

зяйственного назначения является метод сравнения продаж. Однако его использо

вание затруднительно в связи с неразвитостью рынка. Более эффеIСТИВным ис

пользование сравнительного ~одхода будет в регионах развитым оборотом земель 

сельскохозяйственного назначения (в зоне традюiионного активного земледелия, 
вблизи крупных населеННЪ!Х пуmстов и т.п.). · 

Затратный подход, несмотря на относительную простоту и кажущуюся воз
можность широкого использования, содержит в себе принципиальное противоре

чие в отношении большей части земель сельскохозяйственного назначения • чем 
лучше природные харакrериСТИЮI земли, тем меньшую оцеюсу в соответствии с 

затратной концепцией земельный участок может получить (лучшие черноземные 

почвы требуют меньше затрат на использование в сельском хозяйстве, чем анwю
гичный участок, расположенный на подзолистых заболоченных почвах). Поэтому 

применение затратного подхода для земель сельскохозяйственного назначения 

имеет смысл только, если на участке есть значительные улучшения (объекты ин

фраструктуры, мощности для хранеНШ1 и перерабОТIСИ сельхозпродукции и т.п.). 

Для обЪективной оцеНIСИ стоимости земель в удаленных районах автор считает 

возможным использование доходного подхода, прежде всего, метода капитализа

ции земельной ренты. Величина земельной ренты может рассчитываться как до

ход от сдачи в аренду земельного участка на условиях, сложившихся на рынке 

земли. Автор показывает, что в отличие от сложившейся праIСТИIСИ определения 

стоимости земли по этому методу пуrем использования формулы постоянной бес

срочной реВТЬI более правильным является применение формулы возрастающей 
бессрочной ренты, которая предполагает, что денежный поток от периода к пе

риоду возрастает яа один и тот :же процент: 

с 
PV= (r-g), 

rде: PV • оценха стоимости земельного учаСТJСа, r • коэффициепr капитализации, g -
темп роста дохода от сельскохоз.11йственной деятельности. 

Причиной, обуславливающей большую эффективноеть возрастающей бес
срочной ренты является то, что рынок земель сельскохозяйственного назначения 

только складывается, а доход в сельском хозяйстве пока еще не достиг уровня, 

адекватно отражающего вклад данной сферы в благосостояние общества. По мере 

развития земельного оборота, особенно в реmонах с акrивно развивающимся 

сельскохозяйственным производСТ!IОМ стоит ожидать повышения доходности, что 

и обуславливает рациональность использования формулы возрастающей бессроч

ной ренты. 
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В ~ дальвейшеrо исследования содержаяия едюiичНЬй и массовой оцен
ки стОимосm земель сеm.Ско~озяйственвоrо назначенИи зВтороМ была осуществ

лена их сравнительная харахТеристика, результаты которой оре.itСтавлены в табл. 
1. 

Парамехры 

оцеюси 

Цель 

Задачи 

Таблица 1. Сравввтельна11 uрактервnвка мае$вой 8 
едвввчвой оценки :имлв 

МассоВ811 Едииичнu. 
(кадастровu:) оцеяка (инцивицуальнu) оцеяка 

Одновременное определение стоимо- Определение рыночной или друrой стон-
ств всех земельных участков в rраии- МОСТИ единиЧВОГО ;JеМеJIЬВОГО участка на 

цах образо:вавий (областей, районов и Щ1ту оцев:ки Н~СИМЬЦОl·оцеюцю:ами 

т.п .) по юнам оцеm<И согласно прИllПЬIМ стандартам и меrо-

дамоцев:ки 

Формирование базы ДJIJ1 налоrообло- ПроmознроВание цевы предЛожеRR.1 
жеRИJ1; реrулвро118ИИе зеы.сл:ьнщ от- · ~ куnли~П])О.~:(аи на рынке 
ношев:ий; ияформациониu поддерж- . · 
каоьпца 

i 
1 

1 

М8сштаб Определение кадастровой стоимости Определяетсs по отдельному обьехту, на r 
проведеЯИJI всех земельвых участков в rраиицах конкретную дату_ 

работ адмияистративио-территориil.льяых 

обм_~ований по оценочным зонам 

Трудоемкость Требуется значительный персонал Небольшое количество персонала ! 

Прив:ципы ПривЦИПЬ1 пользоватеmr; принцип Привпипы: пользователя; прmщип ван· 
оценхн наилучшего и наиболее эффектнвного лучшего и ваиболее эффективного ис-

исполъзовавия;прИRЦИПЫ, СRJ138ЯИЪ1е ПОЛЬЗОваииJI; прЮШИПЬI, свизаввы.е с 

с объектом оценки; принциrn,r внеш- объектом оценки; прИНЦИПЪI внешней 
вей среды сnеды 

Подходы, мс:- Затратвый, ДОХОдвыЙ (1tапиталвэации . Затратный, ДОХОДПЫЙ (капиmлвзацни до- 1 
хода), сравв:ительиый (сравнения про- 1 ТОДЬI ОЦС:IJКИ дохода), сраввительвый(сравнеВИJ1 . 

продаж) дooir). 

Ивформаця- Выборn данных о продажах земель- J1одборка да1ШЬ1Х о нео.кольких реальвых 
овиuбаза вых уч8стков в друmХ обьеКтов не- riрОдвжах аналогичных . рбт.еl()'Ов 

ДВИЖИl\fОСТИ на п:nnитnnim 

Процедура У нифицироваин3J[ Для каждого ковхретного участка прово-

оцеВJСИ шm:я свой спецнФический анализ 1>ъооса 
Методвха Стандартная для всех обt.ехтов оцен- Разрабатывается одна и.ли несколыо 

oцemar 1СИ оценочных моделей 

ВЛИJШИе эJСс- Существенно О1118ИИЧево ун:ифицвро- Менее оrравичево 

перrа на ре:- ванной проце.цурой оцеНJСИ 

зу ль тат 

Метод11:он- Испопьзование статистических мето- Сопоставления с реальными ПJ,Юдажами 
троЛJ1 качест- дов аналогичиых обье11:ТОв 

ваоцеюси 

Авrор пришел к выводу, что в условиях формирования рь~вка земли, его не
прозрачности, недостаточной информации о продажах зем~ных участков, наи

большую значимость приобретает массовая оценка сельскохозяйственных земель. 

Именно она позволяет сформировать подход к анализу всего комплекса доступной 
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информации, проводится в целях обеспечения реализации государственной поли

тики эффективного и рационального использования и управления земельными ре

сурсами и иной недвижимостью в интересах укрепления национальной экономи

ки, объективного налогообложения земель и развития территорий. 

Однако технология массовой оценки не может обеспечить выполнение ряда 

стандартных процедур, необходимых для установления рыночной стоимости зе

мельного участка (определение наилучшего и наиболее эффективного способа ис

пользования земельного участка, учет соотношения спроса и предложения и ин

дивидуально-потребительских свойств оцениваемого объекта на коm<ретную дату 

и т.п.). Это осуществляется в рамках индивидуальной оценки посредством опре

делеЮ1ого алгоритма, предполагающего капитализацию земельной ренты. При 

ЭТОМ расчет Показателя земеЛЬНОЙ ренты ДЛЯ КаждОЙ ИЗ СеЛЬСКОХОЗЯЙСТВеННЫХ 
культур для всех классов земель осуществляется путем вычитания из величины 

валового дохода величины издержек и нормальной прибыли предпринимателя, 

определенных на единицу площади. Валовой доход рассчитывается умножением 

нормативной урожайности селъскохозJIЙственной культуры на рыночную цену в 

регионе на дату созревания культуры при условиях самовывоза. 

В работе исследуются особенности расчета каждого показателя. При этом 

особое внимание уделяется определению коэффициента капитализации, особен
ность которого для земельных участков сельскохозяйственного назначении за

ключаете.я в том, что данный показатель должен учитывать экономическую и 

природные составляющие. Природная составляющая сказывается прежде всего на 

урожайности сельскохозяйственных культур и в меньшей степени на уровне мате

риальных и трудовых затрат и, значит, на вЪIХоде валовой продукции, величине 

земельной ренты, и как следствие на стоимости земельного участка. Экономиче

ские факторы учитывают жесткое законодательное оrраничение на разрешенное 

использование, наилучшее и наиболее эффективное использование, специфику 

определения экономически обоснованных затрат, фактор местоположения. Необ
ходимо отметить, что значение коэффициента каrштализацин не может быть 

меньше безрисковой нормы доходности капитала (нормы доходности по наиболее 

долгосрочным депозитам банков высшей категории надежности или нормы до

ходности к погашению по наиболее долгосрочным государственным ценным бу
магам). 

Кадастровая оценка проводится на один момент времени и по единой методи

ке для всей территории Российской Федерации (субъекта РФ) с использованием, 

как правило, одного методического подхода, служит основой формирования сис

темы земельных платежей и эффективного развития земельных отношений. Это 
основное отличие кадастровой оценки от других видов оценки наряду с использо

ванием её результатов преимущественно для целей налогообложения и более 

продолжительным периодом актуальности её результатов - 3-5 лет. 
На сегодняшний день разработаны Методические рекомендации по государст

венной кадас-rровой оценке земель сельскохозяйственного назначения, которые 

отчасти отражают рыночные подходы к определению рыночной стоимости. Со

гласно данным методическим рекомендациям, кадастровая стоимость - расчетная 
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величина. в ден~ом ВWJ?~~нии. которая отражает представления о цеШ1ости 

(полезности) земелыwгq ~а для всех учафНИkоврышаi ·tфи еrоt•использова
~- Стоимость, рассчитанная в рамках массоооЙ ~~ёнкй~· ДohIOia отражать реаль
ИуI() рыночную · стоимость в условиях развитости рынка и наиболее эффективном 

использовании земельного участка. ФактичесIСИ эти рекомендации описывают 

процесс массовой оценхи земель для целей налогообложения. Необходимо отме

тить, что массовая оценка призвана определить не только стоимость для целей на

логообложения, но и для целей аренды, залога и т.п. 
Анализ показал, что использованный в методических рекомендациях алгоритм 

оценки стоимости земель имеет ряд недостатков: 

- использование значений фактической урожайности, которые могут не совпа
дать со значением урожайности, возможной при реализации пршщипа наиболее 

эффективного исполъзо:вания земель сельскохозяйственного назначения; не ис
пользование .. оценки аrроклиматического потенциала субъекта РФ, применение 

... которой, по ~еншо автора, вместе с принциrщм наиболее эффективного исполь
зования земельного участка будет увеличивать величину урожайности; 

- 11спользованне цен уровня 1999 г" что" не позволяет выяВИть адекваТRЬIЙ·уро
венъ дохода JfЗ-за устаревания даНных. СТоит исriольЭоВать рыноЧНЪiе цены на да
ту созревания в районе расположения земельного участка; 

- несоответствне рассчитываемого урОВНЯ затрат (фактические затраты на 1 га 
посевов основных сельскохозяйственнЬlх культур, сенокосов за 1992-1998 ГГ; ин

дексируются к дате оценки) действительному уровню; 

- расчет рентного дохода не содержит очищение показателя операционного 
дохода от фактора основного капитала что ведет к завышеншо рыночной стоимо

сти земельного участка; 

- расчет коэффициента капитализации просто принимает, что средний цикл 
сельскохозяйственного производства составляет 33 года, и не отражает надлежа
щего уровня риска вложений в оцениваемый актив, а также игнорирует коНцеп

цшо временной стоимости денег; 

· - удельИЬIЙ вес диффере1ЩИальноrо рентного дохода в стоимости валовой про
дукции очень мал, поэтому даже незначительное · ухудшение рентообраз-ующих 

показатеЛей. (ба~ш бонИтета, Ю1Декс технологичесКИх свойств, эквивалеяmое рас
стояние) приводит к нулевому или О'IрИцательному значеншо рентного дохода. 

В работе анализируются результаты расчета удельной кадастровой стоимости 
земель сельскохозяйственного назначения по земеJiьно-оценочным районам (ЗОР) 

Саратовской области по утвержденной метоДИIСе (табл. 2). Кадастровая стоимость 
земель сельскохозяйственного назначения в среднем по ЗОР и в целом по области, 

которые рассчитаны на основе кадастровой стоимости объектов оценки, отJШЧа
ются в связи с "обнулением" отрицательного диффереFЩИальноrо рентного дохода 

по объектам оценки с тахими доходами. Завышение удельной кадасчювой стои
мости земель сельскохозяйстве1mоrо назначения за счет "обнуления" отрицатель

ных значений дифференциального рентного дохода по ЗОР и в целом .по Саратов

ской области составили: в первом ЗОР 200 руб./га, во ' втором 900 руб./га,·в треть
ем 2600 руб./га и в целом по области 1600 руб./га. 
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Таблица 2. Кцастрова11 оценка земель селы:кохоз11lс:твеввоrо вазвачевв11 
мунвцво8Львьп: районов по ЗОР Саратовской области 

1 
{по действvющеi методике) 

ь е 8 i; :е f! i!i:" = . <S 
>< g §. е Дифференциаль- :а 

~ ~-" . § § ~ i С) о " ..... НЫЙ petmlЬIЙ ДОХОД 
u ~ 

" " = ~ '° ~= cd 
о ~ . 

~ ~ ii ! е ~ :i ~ u t: " !:t 
~ '- с.. = g~ 

~ i " ~ ; ~ ~ (.) ..... 

1 = :3 
~ ~\О :.: ". ~ 8. с 

t~~ 
:а !:t = Номер ":;! 

~ ~ 
!:! !!! 8. >. ~ о ~ :i о !i: ii = а~ " с 2 !; • >. 

ЗОР '"'"' & а s 8.. 
й ~ ;!i" ~~ 

с: 2 ~ § ~ § э o:t ::i е а. 
= :а ~ (.) :! ~ :.: " g ~ = 

j ~ 
о = :а ~ .g_ о = ~ s; н. i:; ~ ~ .!! с 

~ \D ~ :!. ~ ~ 2 ; 8. ~ ": 
~ ~ о " 

:r с.. § ~ g " " : :.: "" о >. 
i :r 

!1 о (.) ! 8 с.,О = 2 о о " (.) 

ё1 ~ :s:: с ~ 8 " = t:: " о" !S ~ 
Q. 

~ 

I 2405958 85,5 1,07 41,1 3093 2061 887,7 0,0 2,1 890 921 30400 

11 1465066 62,4 1,09 44,5 2149 1700 330,0 5,3 45,7 765 800 25800 

ш 4652844 49,8 1,10 40,4 2117 1880 ISS,7 3,1 51,9 547 587 32000 

Анализ шхал формирования диффереIЩИальноrо рентного дохода в зависимо
сти от интегральных показателей земельного участка., составленный в соответст

вии с действующей методикой, показывает доМJЦmрующее, причем чрезмерное, 

влияние единицы балла бонитета земель сельскохозяйствешюго назначения на ве
личину рентного дохода. В качестве критерия влияния интеrральных показателей 

на величину дифференциального рентного дохода был взят коэффициент эластич

ности. Уровень коэффициента эластичности по баллу бонитета земель сельскохо

зяйственного назначения варьирует от 3,0 в первом ЗОР до 11,7 раза в третьем 
ЗОР, тогда как коэфф1ЩИент эластичности по местоположению (выраженному 
только по эквивалентному расстояншо по перевозке грузов) составляет по этим 

ЗОР соответственно 0,17 и 0,95, то есть в 15 раз ниже. 
При этом набmодается повышение диапазона вариации дифференциального 

рентного дохода и удельной кадастровой стоимости земель по отношению к сред

ним значениям по совокупности объектов оценки ЗОР по мере повышения коэф

фициента ЭлаС'IИЧНости между интеrральными показателями земель сельскохо
зяйственного назначения и дифференциальным рентным доходом. Относитель

ный диапазон вариации кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного на

значения между муниципальными районами составляет: в первом ЗОР - 0,60, во 
втором - 1,47 и в третьем - 1,90, а по дифференциальному рентному доходу соот
ветственно: 0,64, 1,80 и 3,39. Отношение максимального значения кадастровой 
стоимости к минимальным значениям по муниципальньiм районам в пределах 
ЗОР Саратовской области составляет: в первом ЗОР - 1,9 раза., во втором - 6,1 и в 
третьем - 9,2 раза. Аналоrичвое соотношение в пределах области составляет 19,2 
раза. диапазон вариации значений дифференциального рентного дохода и удель

ной кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения по объек

там оцеНЮi внутри муниципальн~г.о района многократно превышает аналогичные 

1 OфllUIOIJl],llЫЙ сайт Федеральной службы государствс:вноll реrвС1р1ЩИИ, DДВСrра и uртоrрафии {Росресс11'), 
www.~.ru, www.64roseestr.ru 
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показатели по ЗОР. С такими различиями в кадастровой стоимости земель селъ
ск-Ьхозяйственноrо назначения по объектам оценки внутри муниципалъноrо рай..
она, а тШсже по муниципальным районам внутри ЗОР не могли согласиться собст~, 
венники объектов оценки, эксперты, специалисты и руководители муниципально
го района и субъекта РФ. В связи с этим материалы кадастроilой оценки nодвер~ 
лись массовой корректировке, в том числе пуrем подrоmся исходной информации 

под приемлемые результаты, что дискредитирует достоверность кадастровой 

оценки. Поэтому методическое обеспечение кадастровой оценки нужпается в до
полнительной проработке. 

Третьк группа проблем связана с дальнеЙIШIМ совершенствованием ·органи

зационных и методических аспектов кадастровой оценки стоимости земель сель

скохозяйственноrо назначения. 

Дальнейшие изменения в налоговом и бюджетном захонодательстве должны 

быть направлены на обеспечение приоритетвости формирования доходов регио
нальных и· местных бюджетов за счет тех доходных источников, в 0'11fоmении ко
торых реrnональнЬlе органы власти и органы меСтноrо самоуправления имеют не
обходимые и достаточные полномочия. Одним из исТочников таких доходов вы
ступает налог на земmо, в основе которого лежит кадастрОвая оценка земельных 
участков. Таким образом, значимость эффективной ццастровой оцеЯки земли, в 
тсiм числе земель :сельскохоэяйственного назначения значительно повышается . 

В работе показано, что необходимо организационное соверщенствование го
суДарственной кадасч>Овой оценки земель сельскохозяйственного назначения . в 
частности : 

- для снижения нагрузки на исполнителей на втором этапе, повыmения каче
ства оценки за счет учета специфики ыуниципальных районов и сокращения сро

ков выполнения работ перейти от двухуровневой организации работ к трехуров

невой: на федеральном уровне, субъекта РФ и мующипальных районов; 

- для улучшения информационного обеспечения кадастровой оценки земель
ных участков ну>.Кно законодатедыю обязать регистрацшо ;цены сделки в УФРС 

России . на регистрируемые имущественные права . н~ рсновании даНных офици
ального отчета оценщика, а также распmрить инфорt4~щионное наполНение Щ~
стра объектов недвижимости (в описании зарегистр~!Wrного земельного участ.: 
ка указывать все его реквизиты, необходимые для расчета кадасчХ)QОй стоимоСти 
по утверждеШiой методике и в специальном программном: обеспечеНии); вклю
чать в отчет по кадастровой оцеНIСе экспертизу двух оценоЧНЪIХ организаций 

субъекта федерации; 

- разрешить субъекту федерации за свои средства актуализировать кадастро
вую оценку в сроки и в объемах, соответствующих его потребностям. 

Также необходимо добиться однозначности в понимаиии местоположения зе
мельных: участков, выделяемых в счет земельной доли, и тем самым устранить 

споры и упростить процедуру выделения этих земельных участков; осуществлять 

планирование сельскохозяйственноrо производства лицами, ведущими сельскохо

зяйственную деятельность на землях общей собственности; обеспечить такую ор-
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ганизацию территории, которая способствовала бы сохраневию почв и их плодо

родия. 

Автор доказывает, что поскольку потребительная стоимость земель сельскохо
зяйственвого назначения для сельских товаропроизводителей на нынеIШJем этапе 

развИТИJ1 аграрного сектора 3аIСЛЮчается: в возможности СОЭД8НИJ1 и присвоения ими 

новой стоимости в результате использования этих земель, кадастровую стоимость 

земель сельскохозяйственного назначения следует определять по видовому исполь

зованию земель пуrем капитализации добавленной стоимости. При этом коэффи
циент капитализации, который в настоящее время равен 0,03, автор предлагает по
высить до уровня 0,08 (уровня ставки рефинансирования). Это позволит обеспечить 

технологическую преемственность методик и уменьшить существующие измене

ния в величине кадастровой сТоимости меж,ду тураыи оценки (табл. 3.). 
Таблица 3. Кадастроваfl оценка земель сельскохоз11йственного 

назначенн11 муниципальных районов по земельво-оцевочвым районам 

Саратовской облас:ти (по предпагаемой методике) 

Номер 

ЗОР 

f--~l-+-1-'-20""'5,c90""'S8,"',3 85,5 1 07 
п 1405066,2 62 4 1 09 
ш 4652844 о 49 8 1,10 

41,1 
44 5 
40,4 

93 9 
919 
91,2 

1 о 
10 
10 

Добавленнаи сrоимостъ, рубlга 

€> 

1 = i 
<> 
<;r' 

~ ё :r 
о о =i 
2 ~ о 
t:: ~ 

~ 
846,9 63.О 

457 3 31.2 
372,9 24,6 

i = 
" ЭЕ 

~ ~ 
~ 
:r 

180,9 
27.3 
18,5 

1~ 
~ :i: = §! 

~ ~ 
!';> :r 
= " о с.. 
t:: 
107 9 
77,6 
75,6 

1259 
523 4 
565 6 

21000 
18700 
18200 

Расчет кадастровой стоимости земель сельскохозийственного назначения му

НИЦJШальНЫХ районов по земельно-оценочным районам области по авторской ме

тодике показывает, что размах вариации удельной кадастровой стоимости суще

ственно сокращается по сравнению с действующей методикой как меж,ду земель

но-оценочными районами, так и внутри земельво-оценочного района по муници

пальным районам. Это связано со значительным увеличением удельного веса (со

держания) критериалъного показателя в стоимости базовой оценочной продуктив

ности. 

По сравнению с рентным доходом доJШ добавленной <:тоимости (за вычетом 
необходимой прибЫJШ ва текущие затраты:) в стоимости базовой оценочной про

дуктивности земель сельскохозяйственного назначения в целом по Саратовской 

обласm выше в 1,85 раза. При этом по земельно-оценочным районам набmода.ется 
тенденция возрастания доли добавлеmюй стоимости по отношению к доле рент

ного дохода в оценочной стоимости базовой продуктивности по мере уменьшения 
доли последнего. В связи с этим в Варианте, рассчитанном по предлагаемой мето
дике, различие в удельной кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного 

назначения между первым и третьим земельно-оценочными районами по сравне-
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нию с вариантом, рассчитанным по действующей мето~е:·(~' уqе~-а •абtоmотно
го реН'ПЮГО дохода}, сократилось В 2,2 раза. ТакИм образоМj' ПОJ(З'З&телЬ добiiВЛен
НОЙ стоимости на современном этапе развития кадастровой оценки наиболее пол

но О'IрЮК&еТ потребительские свойства земли, а через них ее потребительную 
стоимость дrur сельских товаропроизводителей. 

Также в работе предлагаете• расширить область применения результатов ка

дае1р0вой оценки земель, включая ее использование при определении ВЫJСУПНОЙ 

цены земельных участков, выделении земельного участка в натуре, определении 

размеров (сумм) сделок с недвижимостью, составлении бюнес-планов инвестиций 

в сельскохозяйственное производство, субсидировании хозяйств, землеустройст

ве, определении стартовой цены на торгах, ипотеке, повысив тем самым эффек

тивность затрат на нее как минимум в 2-3 раза. 
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