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Земельным кодексом Российской Феде�
рации (ЗК РФ)1 установлено, что все юри�
дические лица, за исключением государ�
ственных и муниципальных учреждений,
федеральных казенных предприятий, а так�
же органов государственной власти и орга�
нов местного самоуправления, до 1 января
2008 года обязаны переоформить право
постоянного (бессрочного) пользования зе�
мельными участками на право собствен�
ности или право аренды. Таким образом, в
Кузбассе в отношении указанных участков,
площадь которых составляет 8 136,7 тыся�
чи гектаров (85 процентов от общей площа�
ди земель), в ближайшее время предстоит
провести крупномасштабный комплекс ра�
бот по переоформлению прав на землю2.

Одним из важнейших этапов в этом про�
цессе является определение рыночной сто�
имости земельных участков как базовой ве�
личины для расчетов кадастровой стоимос�
ти и земельного налога. Рыночная стои�
мость характеризует капитализацию участ�
ка, а динамика ее изменения – эффектив�
ность управления и распоряжения им.

В настоящее время оценка рыночной
стоимости земельного участка регулирует�
ся Федеральным законом от 29 июля 1998
года № 135�ФЗ «Об оценочной деятельнос�
ти в Российской Федерации» и постановле�
нием Правительства Российской Федера�
ции от 6 июля 2001 года № 519 «Об утве�

рждении стандартов оценки». Следует от�
метить, что до упразднения в процессе ад�
министративной реформы Министерства
имущественных отношений Российской
Федерации (Минимущество России) в мар�
те 2004 года при проведении оценки ис�
пользовались (в оценочной практике ис�
пользуются и по сей день) Методические
рекомендации по определению рыночной
стоимости земельных участков, утверж�
денные Минимуществом России 6 марта
2002 года № 568�р, и Методические реко�
мендации по определению рыночной стои�
мости права аренды земельных участков,
утвержденные Минимуществом России 10
апреля 2003 года № 1102�р.

Одним из принципов использования зе�
мельных ресурсов в Российской Федера�
ции, провозглашенных ЗК РФ, является
принцип платности землепользования, сог�
ласно которому любое использование зем�
ли осуществляется за плату, за исключени�
ем случаев, установленных федеральными
законами и законами субъектов Российс�
кой Федерации. Формами платы за исполь�
зование земли являются земельный налог
(до введения в действие налога на недви�
жимость), арендная плата и нормативная
цена (в отношении земельных участков, на�
ходящихся в государственной и муници�
пальной собственности). Выкуп уже прива�
тизированных частных земель регулирует�
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ся договорными отношениями в соответ�
ствии с гражданским законодательством.
Однако в связи с тем, что в настоящее вре�
мя в государственной (не разграниченной)
собственности находится более 90 процен�
тов всех земель Российской Федерации,
этот этап оценки будет распространяться
практически на все участки.

Порядок расчета нормативной
выкупной цены земельного участка

на основе нормативной базы
Кемеровской области

Порядок определения нормативной вы�
купной цены при приватизации из государ�
ственной или муниципальной собственнос�
ти регулируется Федеральным законом от
25 октября 2001 года № 137�ФЗ «О введе�
нии в действие Земельного кодекса Рос�
сийской Федерации» и Федеральным зако�
ном от 21 декабря 2001 года № 178�ФЗ «О
приватизации государственного и муници�
пального имущества». В соответствии с
указанными законами нормативная выкуп�
ная цена земельного участка (то есть утве�
ржденная нормативными правовыми акта�
ми цена, по которой участок может быть
приватизирован из государственной или
муниципальной собственности) устанавли�
вается субъектами Российской Федерации
в следующих размерах (на начало кален�
дарного года):

• с численностью населения свыше 3
миллионов человек – от 5 до 30�кратного
размера ставки земельного налога за еди�
ницу площади земельного участка;

• с численностью населения от 500 тысяч
до 3 миллионов человек – от 5 до 17�крат�
ного размера ставки земельного налога за
единицу площади земельного участка;

• с численностью населения до 500 ты�
сяч, а также за пределами черты поселе�
ний – от 3 до 10�кратного размера ставки

земельного налога за единицу площади зе�
мельного участка.

При этом до установления субъектом
Российской Федерации цены земли приме�
няется соответствующая минимальная
ставка земельного налога.

Следует отметить, что пунктом 3 статьи 2
Федерального закона «О введении в
действие Земельного кодекса Российской
Федерации» при продаже земельных участ�
ков предусмотрено использование попра�
вочных коэффициентов (от 0,7 до 1,3), учи�
тывающих основные виды использования
участка, которые утверждаются Правитель�
ством Российской Федерации. Однако в
связи с тем, что Правительством Российс�
кой Федерации поправочные коэффициен�
ты до сих пор не утверждены, при расчете
нормативной выкупной цены участка они
принимаются равными единице.

По Закону Кемеровской области от 31 ян�
варя 2002 года № 5�ОЗ3 при продаже зе�
мельных участков, находящихся в государ�
ственной или муниципальной собственнос�
ти, собственникам расположенных на них
зданий, строений и сооружений в городах
Кемерово и Новокузнецке цена земли рав�
на семнадцатикратному размеру ставки зе�
мельного налога за один квадратный метр
земельного участка. При продаже земель�
ных участков, находящихся в государствен�
ной или муниципальной собственности,
собственникам расположенных на них зда�
ний, строений и сооружений в городах Ан�
жеро�Судженске, Белово, Березовском,
Гурьевске, Калтане, Киселевске, Ленинске�
Кузнецком, Мариинске, Междуреченске,
Мыски, Осинники, Полысаево, Прокопьевс�
ке, Салаире, Тайге, Таштаголе, Топки, Юрге
цена земли равна десятикратному размеру
ставки земельного налога за один квадрат�
ный метр земельного участка. При продаже
земельных участков, находящихся в госуда�
рственной или муниципальной собствен�

3 В указанный Закон были внесены изменения Законом Кемеровской области от 10 декабря 2004 года

№ 100�ОЗ «О внесении изменений в Закон Кемеровской области от 31 января 2002 года № 5�ОЗ «Об

установлении цены при продаже земельных участков» («Кузбасс» от 28.12.2004 № 244) и вновь отменены

Законом Кемеровской области от 18 апреля 2005 года «О признании Закона Кемеровской области от 10

декабря 2004 года № 100�ОЗ «О внесении изменений в Закон Кемеровской области от 31 января 2002 года

№ 5�ОЗ «Об установлении цены при продаже земельных участков».



ИИММУУЩЩЕЕССТТВВЕЕННННЫЫЕЕ  ООТТННООШШЕЕННИИЯЯ  ВВ  РРФФ№2(65), 2007

92

ности, собственникам расположенных на
них зданий, строений и сооружений в пре�
делах иных поселений, а также на террито�
риях, находящихся за пределами черты по�
селений, цена земли равна десятикратному
размеру ставки земельного налога за один
квадратный метр земельного участка.

Таким образом, в настоящее время нор�
мативная выкупная цена земельного участ�
ка определяется как произведение площа�
ди земельного участка, ставки земельного
налога и кратности, установленной каждым
субъектом Российской Федерации. В свою
очередь, ставка земельного налога включа�
ет в себя поправочные коэффициенты, ус�
танавливаемые как федеральными органа�
ми, так и органами субъектов Российской
Федерации и муниципальных образований.

Рассмотрим порядок расчета ставки зе�
мельного налога. С принятием Федерального
закона от 29 ноября 2004 года № 141�ФЗ «О
внесении изменений в часть вторую Налого�
вого кодекса Российской Федерации и неко�
торые другие законодательные акты Рос�
сийской Федерации, а также о признании ут�
ратившими силу отдельных законодательных
актов (положений законодательных актов)
Российской Федерации» (далее – также За�
кон) в стране была кардинально изменена
система налогообложения земли. Принципи�
альным в Законе явилось изменение налого�
вой базы при расчете земельного налога. До
принятия этого закона налогообложение зем�
ли главным образом регулировалось Зако�
ном Российской Федерации от 11 октября
1991 года № 1738�1 «О плате за землю», сог�
ласно которому в качестве налоговой базы
принималась площадь земельного участка. В
этом случае конкретная сумма налога на
землю рассчитывалась на основе величины
площади участка. Согласно новому Закону в
качестве налоговой базы принята кадастро�
вая стоимость земельного участка, а размер
конкретного земельного налога стал опреде�
ляться как процент от этой кадастровой сто�
имости.

В связи с тем, что одновременно перейти
на новую систему налогообложения земли
невозможно во всех субъектах Российской
Федерации (для этого в каждом муници�
пальном образовании необходимо опреде�

лить кадастровую стоимость каждого зе�
мельного участка), Закон предоставил
представительным органам муниципаль�
ных образований возможность выбора сро�
ка введения новой системы налогообложе�
ния на их территориях.

В 2005–2006 годах на территории Кеме�
ровской области действовали и старая, и
новая системы налогообложения земли. По
старой системе порядок исчисления и упла�
ты земельного налога устанавливается за�
конодательством Российской Федерации о
налогах и сборах и регулируется Законом
Российской Федерации от 11 октября 1991
года № 1738�1 «О плате за землю». Соглас�
но этому закону размер земельного налога
не зависит от результатов хозяйственной
деятельности землевладельцев и земле�
пользователей и устанавливается в виде
стабильных платежей за единицу площади
земельного участка в расчете на год. Став�
ки земельного налога устанавливаются в
рублях за 1 гектар пашни для земель сельс�
кохозяйственного назначения или за 1
квадратный метр земельного участка из
состава земель поселений. По остальным
категориям земель ставки налога не были
определены и устанавливались на основе
ставок этих двух категорий земель. Налог
на земли сельскохозяйственного назначе�
ния определяется одинаково для застроен�
ных и незастроенных земельных участков
на основе средних ставок земельного нало�
га, указанных в Приложении 1 к рассматри�
ваемому закону.

При этом органами законодательной
(представительной) власти субъектов Рос�
сийской Федерации на основе средних ста�
вок земельного налога и кадастровой оцен�
ки угодий утверждаются конкретные ставки
налога по группам почв пашни и иным видам
сельскохозяйственных угодий (сенокосам,
пастбищам, многолетним насаждениям).

В Приложении 2 к Закону Российской Фе�
дерации «О плате за землю» определены
средние ставки земельного налога для горо�
дов и рабочих поселков, дифференцирован�
ные в зависимости от численности населе�
ния экономических районов, а также коэф�
фициенты, применяемые при их исчислении
(извлечение из Приложения – в таблице 1).
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Конкретные ставки земельного налога на
земли городов и поселков устанавливаются
актами представительных или исполни�
тельных органов местного самоуправления
на основе средних ставок с учетом:

а) местоположения и зоны градострои�
тельной ценности территории, установлен�
ной при зонировании поселения для целей
налогообложения;

б) коэффициентов увеличения средней
ставки земельного налога в курортных зонах;

в) коэффициента увеличения средней
ставки земельного налога за счет статуса
города, развития его социально�культурно�
го потенциала.

Если территориальное зонирование для
целей налогообложения не было проведено,
в поселении устанавливалась единая ставка

налога, соответствующая средней ставке на�
лога для населенных пунктов с определен�
ной численностью населения в этом эконо�
мическом районе. Налог на расположенные
вне населенных пунктов земли промышлен�
ности, энергетики, транспорта, связи, радио�
вещания, телевидения, информатики и кос�
мического обеспечения взималась в разме�
ре 20 процентов от средних ставок земель�
ного налога, установленных в городах с чис�
ленностью населения до 20 тысяч человек.

При выборе ставки земельного налога
следует учитывать различные механизмы
установления льготного налогообложения
(пониженные налоговые ставки, освобож�
дения от уплаты налога различных катего�
рий землепользователей и землевладель�
цев) как на федеральном, так и региональ�

Год 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
k 50 2 1,5 2 1 2 1,2 1 2 1,8 1,1 1,1

Ставки земельного налога индексирова�
лись в порядке, устанавливаемом бюджет�
ным законодательством либо законода�
тельством Российской Федерации о нало�
гах и сборах на очередной финансовый год.
При этом индексации подлежали как сред�
ние ставки земельного налога, установлен�
ные Законом Российской Федерации «О

плате за землю», так и конкретные ставки
земельного налога, утвержденные актами
субъектов Российской Федерации или орга�
нов местного самоуправления. Значения
поправочного коэффициента к ставке зе�
мельного налога, устанавливаемого еже�
годно федеральными законами,5 представ�
лены в таблице 2.

Экономи

ческие
районы

Численность населения, тыс. чел.

до 20 20–50 50–100 100–250 250–500 500–1000 1000– 3 000 свыше 3000

Западно�
Сибирский

0,6 1,2 1,3 1,5 1,6 1,9 2,1 –

Таблица 1

Средние ставки земельного налога в городах
и других населенных пунктах в расчете на год, р./кв. м4

4 Средние ставки земельного налога в городах и других населенных пунктах, приведенные в таблице 1, в

1994 году применялись с коэффициентом 50.
5 См., напр.: Федеральный закон от 29 ноября 2004 года № 141�ФЗ «О внесении изменений в часть вторую

Налогового кодекса Российской Федерации и некоторые другие законодательные акты Российской

Федерации, а также о признании утратившими силу отдельных законодательных актов (положений

законодательных актов) Российской  Федерации».

Таблица 2

Коэффициенты, применяемые к ставке земельного налога (искомые коэффициенты)
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ном и местном уровнях управления. Напри�
мер:

• законодательством установлено сни�
жение платы за земли, расположенные в
полосе отвода железных дорог. Для предп�
риятий, учреждений и организаций желез�
нодорожного транспорта налог взимался в
размере до 25 процентов от ставки земель�
ного налога, установленной за сельскохо�
зяйственные угодья;

• для расположенных в черте городов и по�
селков земель, занятых жилищным фондом
(государственным, кооперативным, индивиду�
альным), а также дачными участками и гара�
жами, законом была установлена пониженная
ставка налога, составляющая всего 3 процен�

та от полной установленной за такой земель�
ный участок ставки земельного налога.

Значения коэффициентов оценочных зон
устанавливаются для каждого муниципаль�
ного образования его администрацией. В
качестве примера сделана выборка данных
(табл. 3). При этом следует обратить внима�
ние, насколько в муниципальных ставках и
коэффициентах учтены федеральные поп�
равочные коэффициенты.

Кроме названных коэффициентов, в
ставке земельного налога при расчете
арендной платы за земельные участки учи�
тывается коэффициент вида деятельности
арендатора (устанавливается муниципали�
тетами) (табл. 4).

Таблица 3

Базовые ставки земельного налога, дифференцированные
по зонам градостроительной ценности

№
п/п

Города
Кемеровской

области 

Всего
оценочных

зон

Номер оценочной зоны / Стоимость

1 2 3 4 5

1 Белово, р./кв. м 102 9,123 8,878 9,759 8,787 8,633
2 Березовский, р./кв. м 11 1,426 1,996 2,566 2,851 3,706
3 Кемерово6, р./кв. м 41 22,79 16,97 21,58 15,07 31,48
4 Ленинск�Кузнецкий, р./га 16 49183 41485 34642 53032 29510
5 Юрга, коэффициент 16 0,78 0,74 0,73 0,85 0,98

Вид использования
земельного участка 

Ставка земельного налога по городам 
Березовский Гурьевск и Салаир Юрга Киселевск

Земли, занятые жилищным фондом,
р./кв. м 0,572 0,627 0,627 0,63

Земли, занятые огородами (индиви�
дуальными, коллективными), р./кв. м 0,286 0,627 0,314 0,32

Земли, занятые коллективными са�
дами, р./кв. м 0,286 0,627 0,314 0,32

Земли, занятые индивидуальными и
кооперативными садами, р./кв. м 0,286 0,627 0,314 0,32

Земли, занятые индивидуальными
гаражами, р./кв. м 0,572 0,627 0,627 0,63

Земельные участки для сенокосных
угодий и пастбищ, р./га 87,12 38,74 4,081 67,48 

6 В городе Кемерово каждая из 41 зоны в свою очередь подразделяется на три вида: производственная,

торговая и селитебно�общественного назначения с соответствующими размерами ставок. В примере – вид

производственной зоны.

Таблица 4

Базовые ставки земельного налога, дифференцированные по видам использования
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С целью устранения недостатков, а также
повышения эффективности использования
земельных ресурсов была принципиально
реформирована система налогообложения
земли, которая с 1 января 2007 года долж�
на единообразно действовать на всей тер�
ритории Российской Федерации7.

Плательщиками земельного налога приз�
наются организации и физические лица,
обладающие земельными участками на
праве собственности, праве постоянного
(бессрочного) пользования или праве по�
жизненного наследуемого владения, за
исключением организаций и физических
лиц, которым земельные участки предос�
тавлены на праве безвозмездного срочного
пользования или переданы им по договору
аренды.

Согласно последним изменениям, внесен�
ным в Налоговый кодекс Российской Феде�
рации8, объектом налогообложения призна�
ются земельные участки, расположенные в
пределах муниципального образования, на
территории которого введен налог.

Не признаются объектом налогообложе�
ния следующие земельные участки:

1) изъятые из оборота в соответствии с
законодательством Российской Федера�
ции;

2) ограниченные в обороте в соответ�
ствии с законодательством Российской Фе�
дерации:

• занятые особо ценными объектами
культурного наследия народов Российской
Федерации, объектами, включенными в
Список всемирного наследия, историко�
культурными заповедниками, объектами
археологического наследия;

• предоставленные для обеспечения
обороны, безопасности и таможенных
нужд;

• в пределах лесного фонда;
• занятые находящимися в государствен�

ной собственности водными объектами в
составе водного фонда, за исключением
земельных участков, занятых обособленны�
ми водными объектами.

При этом предусмотренный указанным
Федеральным законом9 перечень льготиру�
емых лиц значительно сужен. От уплаты зе�
мельного налога освобождаются:

1) организации и учреждения уголовно�
исполнительной системы Министерства юс�
тиции Российской Федерации – в отноше�
нии земельных участков, предоставленных
для непосредственного выполнения возло�
женных на эти организации и учреждения
функций;

2) организации – в отношении земельных
участков, занятых государственными авто�
мобильными дорогами общего пользова�
ния;

3) религиозные организации – в отноше�
нии принадлежащих им земельных участ�
ков, на которых расположены здания, стро�
ения и сооружения религиозного и благот�
ворительного назначения;

4) общероссийские общественные орга�
низации инвалидов (в том числе созданные
как союзы общественных организаций ин�
валидов), среди членов которых инвалиды
и их законные представители составляют
не менее 80 процентов, – в отношении зе�
мельных участков, используемых ими для
осуществления уставной деятельности.
Среди них:

• организации, уставный капитал кото�
рых полностью состоит из вкладов указан�
ных общероссийских общественных орга�
низаций инвалидов, если среднесписочная
численность инвалидов среди их работни�
ков составляет не менее 50 процентов, а их

7 Налоговый кодекс Российской Федерации: Часть вторая от 5 августа 2000 года № 117�ФЗ (принят

Государственной Думой Федерального Собрания Российской Федерации  19 июля 2000 года). В редакции

от 3 июня 2006 года, с изменениями  и дополнениями, вступившими в силу с 8 июля 2006 года.
8 Федеральный закон от 29 ноября 2004 года  № 141�ФЗ «О внесении изменений в часть вторую Налогового

кодекса Российской Федерации и некоторые другие законодательные акты Российской Федерации, а

также о признании утратившими силу отдельных законодательных актов (положений законодательных

актов) Российской Федерации» (принят Государственной Думой Федерального Собрания Российской

Федерации  23 ноября 2004 года). В редакции  от 31 декабря 2005 года. 
9 Там же. Статья 395.
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доля в фонде оплаты труда – не менее 25
процентов, – в отношении земельных участ�
ков, используемых ими для производства и
(или) реализации товаров (за исключением
подакцизных товаров, минерального сырья
и иных полезных ископаемых, а также иных
товаров по перечню, утверждаемому Пра�
вительством Российской Федерации по сог�
ласованию с общероссийскими обществен�
ными организациями инвалидов), работ и
услуг (за исключением брокерских и иных
посреднических услуг);

• учреждения, единственными собствен�
никами имущества которых являются ука�
занные общероссийские общественные ор�
ганизации инвалидов, – в отношении зе�
мельных участков, используемых ими для
достижения образовательных, культурных,
лечебно�оздоровительных, физкультурно�
спортивных, научных, информационных и
иных целей социальной защиты и реабили�
тации инвалидов, а также для оказания
правовой и иной помощи инвалидам, де�
тям�инвалидам и их родителям;

5) организации народных художествен�
ных промыслов – в отношении земельных
участков, находящихся в местах традицион�
ного бытования народных художественных
промыслов и используемых для производ�
ства и реализации изделий народных худо�
жественных промыслов;

6) физические лица, относящиеся к ко�
ренным малочисленным народам Севера,
Сибири и Дальнего Востока Российской
Федерации, а также общины таких наро�
дов – в отношении земельных участков, ис�
пользуемых для сохранения и развития их
традиционного образа жизни, хозяйствова�
ния и промыслов.

Для отдельных категорий налогоплатель�
щиков (героев, ветеранов, инвалидов и дру�
гих категорий) также предусмотрено умень�
шение налоговой базы на определенную
необлагаемую сумму (10 тысяч рублей).

Новой идеологией предусматривается
законодательное ограничение максималь�

ных размеров налоговых ставок, которые
могут устанавливать представительные ор�
ганы муниципальных образований:

1) 0,3 процента – в отношении земельных
участков:

• отнесенных к землям сельскохозяй�
ственного назначения или к землям в сос�
таве зон сельскохозяйственного использо�
вания в поселениях и используемых для
сельскохозяйственного производства;

• занятых жилищным фондом и объекта�
ми инфраструктуры жилищно�коммуналь�
ного комплекса (за исключением доли в
праве на земельный участок, приходящий�
ся на объект, не относящийся к жилищному
фонду и объектам инженерной инфраструк�
туры жилищно�коммунального комплекса)
или предоставленных для жилищного стро�
ительства;

• предоставленных для личного подсоб�
ного хозяйства, садоводства, огородничест�
ва или животноводства;

2) 1,5 процента – в отношении прочих зе�
мельных участков.

Конкретные налоговые ставки (в процен�
тах от кадастровой стоимости), а также по�
рядок и сроки уплаты земельного налога
устанавливаются нормативными правовы�
ми актами указанных органов. При этом до�
пускается установление дифференциро�
ванных налоговых ставок в зависимости от
категорий земель и (или) разрешенного ис�
пользования земельного участка.

Как уже говорилось, принципиальным в
новой системе налогообложения земли яв�
ляется определение в качестве налоговой
базы кадастровой стоимости земельных
участков, а не их площади. Учитывая, что
при наличии рыночной стоимости земель�
ного участка его кадастровая стоимость
рассчитывается от рыночной, такое поло�
жение является более прогрессивным как с
точки зрения развития рынка земли и нед�
вижимости, так и с позиций экономики уп�
равления земельными ресурсами в регио�
нах.




