
209 

УДК 332.8 

И.Б. Жижко, О.В. Домащенко 

МЕТОДИКА РАСЧЕТА АРЕНДНОЙ ПЛАТЫ ЗА ПОЛЬЗОВАНИЕ 

МУНИЦИПАЛЬНЫМИ ЗЕМЛЯМИ 

Структура прав на земельные ресурсы в России показывает существен-

ную их долю, относящуюся к государственной и муниципальной собственно-

сти, которая составляет 92,2 % земельного фонда, или 1 579,6 млн га [10]. Рас-

поряжение земельными участками включает в себя в том числе передачу их в 

аренду с целью получения дохода от владения. 

В нормативных актах указывается перечень основных принципов, кото-

рые должны соблюдаться государственными органами при расчете арендной 

платы. Для участков земли, предоставление которых в аренду предусматривает 

льготный порядок, основу для расчета арендной платы составляет кадастровая 

стоимость и ставка земельного налога для различных категорий землепользова-

телей. В иных случаях, в частности без проведения торгов, в формулу расчета 

добавляется коэффициент, учитывающий значительное количество параметров 

экономического характера, имеющих свои особенности, присущие различным 

регионам и муниципальным образованиям. Данное обстоятельство требует со-

вершенствования методов определения арендной платы за пользование земель-

ными участками в границах муниципального образования г. Иркутска на осно-

ве кадастровой стоимости с соблюдением установленных принципов.  

Ключевые слова: методы расчета арендной платы для земель, находящих-

ся в муниципальной собственности, методика расчета кадастровой и рыночной 

стоимости земельного участка, ценообразующие факторы.  

 

I.B. Zhizhko, O.V. Domashchenko 

METHODOLOGY FOR CALCULATING THE RENT 

FOR THE USE OF MUNICIPAL LANDS 

The structure of rights to land resources in Russia shows their significant share 

related to state and municipal property, which is 92,2 % of the land fund or 1,579.6 

million hectares [10]. The disposal of land plots includes, among other things, the 

transfer of them for rent in order to generate income from ownership. 

The regulations specify a list of basic principles that must be observed by gov-

ernment agencies when calculating rent. For land plots, the provision of which pro-

vides for a preferential procedure, the basis for calculating the rent is the cadastral 

value and the land tax rate for various categories of land users. In other cases, in par-

ticular without bidding, a coefficient is added to the calculation formula that takes in-

to account a significant number of economic parameters that have their own charac-

teristics inherent in different regions and municipalities. This circumstance requires 

the improvement of methods for determining rent for the use of land plots within the 

boundaries of the municipal formation of the city of Irkutsk on the basis of cadastral 

value in compliance with established principles. 
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Российское законодательство формирует требования к определению 

арендной платы за пользование земельными участками, находящимися в госу-

дарственной и муниципальной собственности [2]. Например, когда договором 

размер ее не определен, обычно ориентируются на цены, применяемые в аренде 

аналогичного имущества при сравнимых обстоятельствах [1], т.е. в основу по-

ложено рыночное ценообразование.  

Современные методики расчета арендной платы за пользование муници-

пальными землями предусматривают применение кадастровой стоимости. При 

значительном количестве объектов оценки (земельных участков) с типовыми 

характеристиками в расчете кадастровой стоимости используются методы мас-

совой оценки. В качестве основных ценообразующих факторов применяются 

вид разрешенного использования и месторасположение. Однако земельные 

участки, являющиеся объектом недвижимости, кроме выше указанных, обла-

дают иными признаками, влияющими на их рыночную стоимость. Большинство 

из них не учитываются при определении кадастровой стоимости.  

Законодательство о государственной кадастровой оценке устанавливает, 

что при расчете стоимости для целей налогообложения необходимо использо-

вать рыночные данные о сделках, ценах предложения, учитывать ценообразу-

ющие факторы рынка [5]. Данное требование в массовой оценке в полном объ-

еме не соблюдается, что является причиной существенного отклонения кадаст-

ровой от рыночной стоимости. Пример этому показан в таблице. 

 

Сравнение кадастровой и рыночной стоимости недвижимости 

 
 

На основе выполненных расчетов можно сделать вывод, что рыночная 

стоимость отличается от кадастровой более, чем на 70 %, что свидетельствует о 

наличии методических ошибок в индивидуальной и массовой оценке. Причина 

происходящего объясняется, в первую очередь, действующей методикой расче-

та кадастровой стоимости, не учитывающей важные характеристики земельных 

участков, которые значительно влияют на их рыночную стоимость. В [9] автор 
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указал, что определение арендной платы происходит по ставки 1,1 % от рыноч-

ной стоимости.  

Опыт различных стран с рыночной экономикой свидетельствует о необ-

ходимости учитывать в расчете кадастровой стоимости, а значит в размере 

арендной платы, как взаимосвязанных показателей, ценообразующие факторы, 

отражающие наибольшую корреляционную зависимость. В этом случае обос-

нование величины арендной платы за пользование земельным участком будет 

максимально отражать динамику рынка, нашедшую отражение в цене спроса и 

предложения. 

Законодательство предусматривает возможность изменения кадастровой 

стоимости на основе судебного решения. Практика прошлых лет показывает, 

что до 80 % результатов государственной кадастровой оценки оспорено в ко-

миссии, созданной при Росреестре, а также в судебном порядке на основе до-

кумента, подготовленного независимым оценщиком в соответствии с требова-

ниями Федеральных стандартов оценки [3]. Отчет об оценке позволяет обосно-

вывать величину рыночной стоимости. В свою очередь, кадастровая стоимость 

определяется в размере рыночной ее величины.  

В настоящее время ОГБУ «Центр государственной кадастровой оценки» 

выполнен масштабный объем работы, связанной с определением кадастровой 

стоимости земельных участков Иркутской области различных форм собственно-

сти. С учетом изменений, внесенных на основе судебных решений, и наличия 

возможности индексации (переоценки) кадастровой стоимости, при ее обоснова-

нии следует расширить применение методов индивидуальной и массовой оцен-

ки, позволяющих учитывать тесную взаимосвязь рыночных показателей, уста-

новленную на основе статистических моделей. При этом в качестве ценообразу-

ющих факторов целесообразно в методике расчета использовать дополнитель-

ные параметры, включая физические характеристики: форму и рельеф земельно-

го участка, а также расстояние до водного объекта, инфраструктуру, обеспечи-

вающую его использование и др. Такими данными располагают соответствую-

щие государственные органы, а также открытые источники информации.  

Внедрение многофакторных моделей в оценку кадастровой стоимости, 

будет обеспечивать достоверный результат арендных платежей за пользование 

земельными участками.  

Предлагаемые направления совершенствования расчета кадастровой стои-

мости земельных участков, как основы для определения размера арендной пла-

ты, требуют значительных трудозатрат и финансовых ресурсов. Однако указан-

ные расходы окупаются за счет повышения качества прогноза (плана) поступле-

ний в бюджет, не требующего корректировки объема расходования средств му-

ниципальных образований, направляемых на реализацию экономических и соци-

альных программ. Обоснованный размер кадастровой стоимости, учитывающей 

рыночные факторы, в последующем обеспечит возможность проведения госу-

дарственной кадастровой оценки на основе массовой индексации применительно 

к различным видам разрешенного использования, позволит существенно снизить 

затраты на оценку. В этом случае корректирующий индекс должен отражать ди-

намику рынка недвижимости по отдельным сегментам.  
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Накопленная в России практика создает условия для совершенствования 

методики проведения государственной кадастровой оценки земель, с учетом 

рассмотренных выше предложений. В этом случае размер арендной платы 

наиболее полно отражает ценообразующие факторы, позволяющие определять 

справедливую (рыночную) стоимость права аренды за пользование земельными 

участками, находящимися в муниципальной собственности. 
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