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Ðûíîê çåìëè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè íàõîäèòñÿ íà ñòàäèè ôîðìèðîâàíèÿ, â ñâÿçè
ñ ÷åì ïðàâîïðèìåíèòåëè çà÷àñòóþ ñòàëêèâàþòñÿ ñ íåäîñòàòî÷íîé ïðàâîâîé ðåãëàìåí-
òàöèåé îòäåëüíûõ âèäîâ çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé. Îäíèì èç òàêèõ íåäîñòàòî÷íî
óðåãóëèðîâàííûõ èíñòèòóòîâ ÿâëÿåòñÿ èíñòèòóò îöåíêè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îáðåìå-
íåííîãî ñåðâèòóòîì. Â òî æå âðåìÿ, ïðàâèëüíàÿ îöåíêà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ÿâëÿåòñÿ
íåîáõîäèìîé ïðåäïîñûëêîé ïðàâèëüíîãî ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ðÿäà äðóãèõ ïðàâîîòíîøå-
íèé: ïðàâîîòíîøåíèé ïî óñòàíîâëåíèþ ðàçìåðà çåìåëüíîãî íàëîãà, çàëîãîâûõ ïðàâîîò-
íîøåíèé, îïðåäåëåíèÿ ðàçìåðà àðåíäíîé ïëàòû, àêòèâîâ ïðåäïðèÿòèÿ è ò.ä.

Ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå îöåíêè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ îñóùåñòâëÿåòñÿ Çåìåëüíûì
Êîäåêñîì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, Ôåäåðàëüíûì çàêîíîì ¾Îá îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè
â ÐÔ¿, Íàëîãîâûì Êîäåêñîì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, Ìåòîäè÷åñêèìè ðåêîìåíäàöèÿìè
ïî îïðåäåëåíèþ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, Âðåìåííûìè ìåòîäè÷åñêè-
ìè ðåêîìåíäàöèÿìè ïî îöåíêå ñîðàçìåðíîé ïëàòû çà ñåðâèòóò, Ïðàâèëàìè ïðîâåäåíèÿ
ãîñóäàðñòâåííîé êàäàñòðîâîé îöåíêè çåìåëü.

Àíàëèçèðóÿ äàííûé íîðìàòèâíûé ìàòåðèàë, ìîæíî ñäåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî ìå-
õàíèçì îïðåäåëåíèÿ ðàçìåðà âûøåíàçâàííûõ ïëàòåæåé áàçèðóåòñÿ íà òàêîé êàòåãîðèè
êàê ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Òàê, â ñò. 390 Íàëîãîâîãî êîäåêñà óêàçà-
íî, ÷òî íàëîãîâîé áàçîé çåìåëüíîãî íàëîãà ÿâëÿåòñÿ êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà, äëÿ îïðåäåëåíèÿ êîòîðîé ñîãëàñíî ï. 10 Ôåäåðàëüíîãî ñòàíäàðòà îöåíêè ¾Öåëü
îöåíêè è âèäû ñòîèìîñòè¿ (ÔÑÎ�2) íåîáõîäèìî îïðåäåëèòü åãî ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü.
Äëÿ îïðåäåëåíèÿ ðàçìåðà àðåíäíûõ ïëàòåæåé, ñòîèìîñòè çåìëè, ïåðåäàâàåìîé â çàëîã,
ñîðàçìåðíîé ïëàòû çà ñåðâèòóò òàêæå íåîáõîäèìî îïðåäåëèòü ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà [2][12]. Îíà îïðåäåëÿåòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîëîæåíèÿìè ìåòîäè÷å-
ñêèõ ðåêîìåíäàöèé ïî îïðåäåëåíèþ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, êîòîðûå
ïðåäïîëàãàþò ñâîáîäíûé âûáîð îïðåäåëåííîãî ìåòîäà îöåíêè ñóáúåêòîì îöåíî÷íîé äå-
ÿòåëüíîñòè â ðàìêàõ îäíîãî èç ïîäõîäîâ: ñðàâíèòåëüíîãî, äîõîäíîãî èëè çàòðàòíîãî[7].
Ïðè÷åì íèêàêèõ èçúÿòèé èëè ñïåöèàëüíûõ óêàçàíèé îòíîñèòåëüíî îïðåäåëåíèÿ ðûíî÷-
íîé ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îáðåìåíåííîãî ñåðâèòóòîì, âûøåíàçâàííûé àêò íå
óñòàíàâëèâàåò. Ýòî ïðåäñòàâëÿåòñÿ íåìíîãî íå âåðíûì, òàê êàê î÷åâèäíî èç-çà óñòàíîâ-
ëåíèÿ ñåðâèòóòà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà åãî ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü ìîæåò êàê çíà÷èòåëüíî
ñíèçèòüñÿ, òàê è âîçðàñòè. Íàëè÷èå òàêîãî èíñòèòóòà, êàê ñîðàçìåðíàÿ ïëàòà çà ñåðâè-
òóò, íå óñòðàíÿåò äàííîãî ïðîòèâîðå÷èÿ: ðàçìåð ñîðàçìåðíîé ïëàòû (åñëè ñåðâèòóò
ïðèíîñèò óáûòêè) ñîãëàñíî âðåìåííûì ìåòîäè÷åñêèì ðåêîìåíäàöèÿì ïî îöåíêå ñîðàç-
ìåðíîé ïëàòû çà ñåðâèòóò äîëæåí ñîîòâåòñòâîâàòü óáûòêàì, ïðè÷èíåííûì ñîáñòâåí-
íèêó çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Óáûòêè, ñîãëàñíî òåì æå ðåêîìåíäàöèÿì, îïðåäåëÿþòñÿ êàê
ðàçíèöà ìåæäó ðûíî÷íîé ñòîèìîñòüþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà áåç ó÷åòà îãðàíè÷åíèé ïðàâ
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ñîáñòâåííèêà â ðåçóëüòàòå óñòàíîâëåíèÿ ñåðâèòóòà è ðûíî÷íîé ñòîèìîñòüþ ñ ó÷åòîì
îãðàíè÷åíèé ïðàâ ñîáñòâåííèêà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà[8]. À îñîáåííîñòåé îïðåäåëåíèÿ ðû-
íî÷íîé ñòîèìîñòè ó÷àñòêà, îáðåìåíåííîãî ñåðâèòóòîì, íåò, âñëåäñòâèå ÷åãî îáðàçóåòñÿ
çàìêíóòûé êðóã.

Ðÿä âûâîäîâ îòíîñèòåëüíî óñòàíîâëåíèÿ ðàçìåðà ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà â ðàìêàõ îïðåäåëåíèÿ ðàçìåðà çåìåëüíîãî íàëîãà ìîæíî ñäåëàòü èç Ïèñüìà
Äåïàðòàìåíòà íàëîãîâîé è òàìîæåííî-òàðèôíîé ïîëèòèêè Ìèíôèíà ÐÔ, â êîòîðîì
ãîâîðèòñÿ î òîì, ÷òî ãë. 31 Íàëîãîâîãî êîäåêñà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè íå îïðåäåëÿåò
îñîáåííîñòè íàëîãîîáëîæåíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, îáðåìåíåííûõ ñåðâèòóòîì, ñëåäîâà-
òåëüíî, çåìåëüíûé íàëîã èñ÷èñëÿåòñÿ áåç êàêèõ-ëèáî èçìåíåíèé è ñîáñòâåííèê çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà ïðèçíàåòñÿ ïëàòåëüùèêîì çåìåëüíîãî íàëîãà â îòíîøåíèè âñåãî çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà, â òîì ÷èñëå ÷àñòü êîòîðîãî îáðåìåíåíà ñåðâèòóòîì[11]. Ñîîòâåòñòâåííî
ïðè îïðåäåëåíèè íàëîãîâîé áàçû çåìåëüíîãî íàëîãà ñ ó÷àñòêà, îáðåìåíåííîãî ñåðâèòó-
òîì åãî ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü ïîäðàçóìåâàåòñÿ ðàâíîé ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà, íå îáðåìåíåííîãî ñåðâèòóòîì.

Îäíàêî â ôåäåðàëüíîì çàêîíîäàòåëüñòâå èìååòñÿ è ïðÿìîå óêàçàíèå íà òî, ÷òî ðû-
íî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà óìåíüøàåòñÿ â ñâÿçè ñ îáðåìåíåíèåì åãî ñåðâè-
òóòîì, ÷òî ñîäåðæèòñÿ â ñò. 19 ÔÇ ¾Î ïîäãîòîâêå è ïðîâåäåíèè â ÐÔ ÷åìïèîíàòà ìè-
ðà ïî ôóòáîëó FIFA 2018 ãîäà, êóáêà êîíôåäåðàöèé FIFA 2017 ãîäà è âíåñåíèè èç-
ìåíåíèé â îòäåëüíûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè¿ è â ñò. 18 ÔÇ
¾Îá îðãàíèçàöèè ïðîâåäåíèÿ âñòðå÷è ãëàâ ãîñóäàðñòâ è ïðàâèòåëüñòâ ñòðàí-ó÷àñòíèêîâ
ôîðóìà ¾Àçèàòñêî-òèõîîêåàíñêîå ýêîíîìè÷åñêîå ñîòðóäíè÷åñòâî¿ â 2012 ãîäó, î ðàç-
âèòèè ãîðîäà Âëàäèâîñòîêà êàê öåíòðà ìåæäóíàðîäíîãî ñîòðóäíè÷åñòâà â Àçèàòñêî-
Òèõîîêåàíñêîì ðåãèîíå è âíåñåíèè èçìåíåíèé â îòäåëüíûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè¿[4][5]. Òàêîå ïðîòèâîðå÷èå ïîçâîëÿåò êîíñòàòèðîâàòü íàëè÷èå êîë-
ëèçèè çàêîíîäàòåëüñòâà â äàííîé ñôåðå ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé, ÷òî
ìîæåò ïðèâîäèòü ê ðàçëè÷íûì çëîóïîòðåáëåíèÿì ñî ñòîðîíû ñóáúåêòîâ îöåíî÷íîé äå-
ÿòåëüíîñòè, ò.ê., êàê óæå áûëî ñêàçàíî, íèêàêèõ ïðåäïèñàíèé îòíîñèòåëüíî ìåõàíèçìà
îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îáðåìåíåííîãî ñåðâèòóòîì, çàêîíîäàòåëü
íå óñòàíàâëèâàåò. Äàííîå îáñòîÿòåëüñòâî íåîáõîäèìî óñòðàíèòü è ÷åòêî ðåãëàìåíòèðî-
âàòü ïîðÿäîê îöåíêè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, îáðåìåíåííîãî ñåðâèòóòîì, òàê êàê îñòàâëÿòü
ðàçðåøåíèå äàííîé ñèòóàöèè íà ñóáúåêòèâíîå óñìîòðåíèå îöåíùèêà â êàæäîé êîíêðåò-
íîé ñèòóàöèè íåäîïóñòèìî.

Ëèòåðàòóðà

1. Çåìåëüíûé êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè // Ðîññèéñêàÿ ãàçåòà, �211-212,
30.10.2001.

2. Íàëîãîâûé êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè (÷àñòü âòîðàÿ) // ÑÇ ÐÔ 07.08.2000,
�32, ñò. 3340.

3. Ôåäåðàëüíûé çàêîí ¾Îá îöåíî÷íîé äåÿòåëüíîñòè â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè¿ //
Ðîññèéñêàÿ ãàçåòà, �148-149, 06.08.1998.

4. Ôåäåðàëüíûé çàêîí ¾Îá îðãàíèçàöèè ïðîâåäåíèÿ âñòðå÷è ãëàâ ãîñóäàðñòâ è ïðà-
âèòåëüñòâ ñòðàí - ó÷àñòíèêîâ ôîðóìà ¾Àçèàòñêî-òèõîîêåàíñêîå ýêîíîìè÷åñêîå ñî-

2



Êîíôåðåíöèÿ ¾Ëîìîíîñîâ 2014¿

òðóäíè÷åñòâî¿ â 2012 ãîäó, î ðàçâèòèè ãîðîäà Âëàäèâîñòîêà êàê öåíòðà ìåæäó-
íàðîäíîãî ñîòðóäíè÷åñòâà â Àçèàòñêî-Òèõîîêåàíñêîì ðåãèîíå è î âíåñåíèè èçìå-
íåíèé â îòäåëüíûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè¿ // Ðîññèéñêàÿ
ãàçåòà, �87, 15.05.2009.

5. Ôåäåðàëüíûé çàêîí îò 07.06.2013 N 108-ÔÇ ¾Î ïîäãîòîâêå è ïðîâåäåíèè â Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè ÷åìïèîíàòà ìèðà ïî ôóòáîëó FIFA 2018 ãîäà, Êóáêà êîíôåäå-
ðàöèé FIFA 2017 ãîäà è âíåñåíèè èçìåíåíèé â îòäåëüíûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè¿ // Ðîññèéñêàÿ ãàçåòà, �124, 11.06.2013

6. Ïîñòàíîâëåíèå Ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ îò 08.04.2000 N 316 (ðåä. îò 30.06.2010) ¾Îá
óòâåðæäåíèè Ïðàâèë ïðîâåäåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé êàäàñòðîâîé îöåíêè çåìåëü¿
// Ðîññèéñêàÿ ãàçåòà (¾Âåäîìñòâåííîå ïðèëîæåíèå¿), N 16, 22.04.2000.

7. Ðàñïîðÿæåíèå Ìèíèìóùåñòâà ÐÔ îò 06.03.2002 N 568-ð (ðåä. îò 31.07.2002)
¾Îá óòâåðæäåíèè ìåòîäè÷åñêèõ ðåêîìåíäàöèé ïî îïðåäåëåíèþ ðûíî÷íîé ñòî-
èìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ¿ // ÑÏÑ Êîíñóëüòàíò Ïëþñ: [Ýëåêòðîííûé ðå-
ñóðñ]/Êîìïàíèÿ "Êîíñóëüòàíò Ïëþñ@"

8. ¾Âðåìåííûå Ìåòîäè÷åñêèå ðåêîìåíäàöèè ïî îöåíêå ñîðàçìåðíîé ïëàòû çà ñåðâè-
òóò¿ (óòâ. Ðîñçåìêàäàñòðîì 17.03.2004) // ÑÏÑ Êîíñóëüòàíò Ïëþñ: [Ýëåêòðîííûé
ðåñóðñ]/Êîìïàíèÿ "Êîíñóëüòàíò Ïëþñ@"

9. Ïðèêàç Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ ÐÔ îò 20.07.2007 N 255 (ðåä. îò 22.10.2010) ¾Îá óòâåð-
æäåíèè ôåäåðàëüíîãî ñòàíäàðòà îöåíêè "Öåëü îöåíêè è âèäû ñòîèìîñòè (ÔÑÎ
N 2)"(Çàðåãèñòðèðîâàíî â Ìèíþñòå ÐÔ 23.08.2007 N 10045) // Ðîññèéñêàÿ ãàçåòà
�194, 04.09.2007

10. Ïèñüìî Äåïàðòàìåíòà íàëîãîâîé è òàìîæåííî-òàðèôíîé ïîëèòèêè Ìèíôèíà ÐÔ
îò 23 àïðåëÿ 2009 ã. N 03-05-05-02/23 Îá óïëàòå çåìåëüíîãî íàëîãà â îòíîøåíèè
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ÷àñòü êîòîðûõ îáðåìåíåíà ñåðâèòóòîì // ÑÏÑ Êîíñóëüòàíò
Ïëþñ: [Ýëåêòðîííûé ðåñóðñ]/Êîìïàíèÿ "Êîíñóëüòàíò Ïëþñ@"

11. Ñåìåíèõèí Â.Â. Çåìåëüíûé íàëîã ïðè ñåðâèòóòå // ÑÏÑ Êîíñóëüòàíò Ïëþñ:
[Ýëåêòðîííûé ðåñóðñ]/Êîìïàíèÿ "Êîíñóëüòàíò Ïëþñ@"

12. Øàðèïîâ Þ.Â. Îöåíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ýêñïåðòèçà îò÷åòîâ îá îöåíêå äëÿ
îñïàðèâàíèÿ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè // Èìóùåñòâåííûå îòíîøåíèÿ â Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè .2013. �9(144).Ñ.82-92.

Ñëîâà áëàãîäàðíîñòè

Õî÷ó ïîáëàãîäàðèòü ñâîåãî íàó÷íîãî ðóêîâîäèòåëÿ - êàíäèäàòà þðèäè÷åñêèõ íàóê, äî-
öåíòà êàôåäðû çåìåëüíîãî è ýêîëîãè÷åñêîãî ïðàâà ÔÃÁÎÓ ÂÏÎ "Ñàðàòîâñêàÿ ãîñó-
äàðñòâåííàÿ þðèäè÷åñêàÿ àêàäåìèÿ"Êîðîëåâà Ñòàíèñëàâà Þðüåâè÷à, à òàêæå äåêàíàò
Èíñòèòóòà þñòèöèè.

3


