
Введение
Проводимые экономические преобразования в

России во многом определили значение и роль
управления земельными ресурсами страны. Для
рационального использования земель требуется
эффективное и научно обоснованное управление
процессами. В системе управления земельными
ресурсами важную роль играет система платежей
за землю, так как земля перестала воспринимать�
ся только как средство производства и ресурс мате�
риальных благ, она приобрела свойства товара.
С принятием закона «О плате за землю» в 1991 г.
было точно определено, что использование земли в
РФ является платным. Это означало, что собствен�
ники земли, землевладельцы и землепользователи
должны были своевременно уплачивать земель�
ный налог [1–3]. Работы по государственной кадас�
тровой оценке земель впервые были начаты в Рос�
сии в 1999 г. Правительством Российской Федера�
ции была определена цель кадастровой оценки зе�
мель – введении экономических методов управле�
ния земельными ресурсами и повышение эффек�
тивности использования земель. Результатом ра�

бот по государственной кадастровой оценки земель
(ГКОЗ) являются удельные показатели кадастро�
вой стоимости земель в разрезе кадастровых квар�
талов по видам разрешенного использования. При
этом реальный размер земельного налога опреде�
ляется ставкой земельного налога, которая устана�
вливается в процентах от налоговой базы (кадас�
тровой стоимости) и относится к компетенции ор�
ганов местного самоуправления в пределах, опре�
деленных федеральным законодательством. Та�
ким образом, кадастровая оценка земель стала
служить базой для исчисления земельного налога
и арендных платежей, которая основывается на
классификации земель по целевому назначению.
Разработка методик кадастровой оценки земель в
РФ опиралась на зарубежный опыт путем перевода
на русский язык книг современных американских
авторов. Зарубежные методики основывались на
многолетней статистике продаж недвижимости,
имеющейся в развитых странах. Таким образом, в
начале 1990�х гг. переведенные на русский язык
труды Дж.К. Эккерта [4], Генри С. Харрисона и
Дж. Фридмана [5] за не продолжительное время
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Актуальность работы обусловлена тем, что кадастровая оценка земель является важным элементом управления земельными
и водными ресурсами, поэтому достоверность и качество ее результатов имеет важное значение как для развития научно�мето�
дических основ оценки, так и в практической деятельности, в области управления земельными и водными ресурсами урбанизи�
рованных территорий для ее устойчивого развития. В данной статье оценка земель рассматривается не только как целевое спе�
циализированное мероприятие, но и как постоянная развивающаяся система оценочных мероприятий, основанная на принци�
пах концепции экологизации.
Цель: произвести анализ результатов и последствий кадастровой оценки земель за прошедшие три тура ее проведения. Пред�
ложить подходы к оценке стоимости урбанизированных территорий с учетом принципов концепции экологизации.
Методы: теоретического анализа изучения и обобщения, а также иные общепринятые аналитические методы.
Результаты. Выявлены проблемы недостаточного учета экологической составляющей в методиках кадастровой оценки земель,
а также проблемы узкой области использования результатов кадастровой оценки. В результате анализа были выделены в осо�
бую группу природные факторы (гидрологические особенности территории, геологические (геоморфологические) условия тер�
ритории), которые обязательно должны иметь свое отражение в результатах кадастровой оценки. Сделан вывод о перспективах
использования результатов оценки с учетом данной группы факторов не только для налогообложения, но и для применения их
в качестве индикаторов для оценки устойчивости процесса развития экономических, экологических и социальных систем урба�
низированных территорий. Реализация данного предложения позволит обеспечить сопоставимость земельно�кадастровой ин�
формации с физико�географическими, геологическими и гидрогеологическими условиями территории.
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стали классикой [6]. Эти работы обобщали обшир�
ную американскую практику оценки 70–80�х гг.
прошлого века [7].

За прошедшие 15 лет было проведено три тура
ГКОЗ городских и сельских населенных пунктов.
ГКОЗ реализуется на основе статистического ана�
лиза рыночных цен и иных сведениях [8, 9]. Затем
строится статистическая модель расчета кадастро�
вой стоимости земельных участков, зависимая от
факторов стоимости. Состав факторов определяет�
ся на основе примерного перечня факторов стоимо�
сти (рекомендованного методикой) и анализа ин�
формации о рынке недвижимости. В примерный
перечень факторов входят физические характери�
стики земельного участка (вид разрешенного ис�
пользования земельного участка, площадь), ха�
рактеристики местоположения, окружения (бли�
зость к зонам рекреации, водным объектам), со�
циальная инфраструктура, наличие коммуналь�
ной инфраструктуры, состояние окружающей сре�
ды (уровень загрязнения), градостроительная ин�
формация и социально�экономические показатели
(численность населения). В качестве рыночной ин�
формации используются цены сделок (купля�про�
дажа, аренда, ипотека).

ГКОЗ сельскохозяйственных угодий вне черты
городских и сельских населенных пунктов и зе�
мель лесного фонда реализуется на основе капита�
лизации расчетного рентного дохода [10].

ГКОЗ на территории Томской области прово�
дится с 2000 г. В период с 2006 по 2007 г. на тер�
ритории Томской области проводились работы по
актуализации результатов ГКОЗ сельскохозяй�
ственного назначения. Всего в Томской области
было оценено 4486 участков. Последний тур ка�
дастровой оценки земель сельскохозяйственного
назначения был проведен в 2013 г. для 16 муници�
пальных районов и 4 городских округов, где было
оценено 17770 земельных участков. Актуализа�
ция результатов кадастровой оценки земель насе�
ленных пунктов на территории Томской области
была проведена в 2008 г. по состоянию на январь
2007 г. В 2012 г. возникла необходимость очеред�
ного тура работ по ГКОЗ. В рамках Государствен�
ного контракта от 15.08.2012 № 85Д/2012 были
организованы и проведены работы по обновлению
результатов ГКОЗ населенных пунктов по состоя�
нию на 1 июня 2012 г.

Согласно данным Департамента экономическо�
го развития и управления муниципальной соб�
ственностью администрации г. Томска, после про�
ведения ГКОЗ г. Томска в 2012 г. их стоимость со�
ставила 237,6 млр р. (рис. 1), то есть по сравнению
с прошлым годом снизилась на 2,3 млрд р. или на
1 %. Стоимость земли, занятой автостоянками, а
также находящейся в пользовании местных жите�
лей под домами и гаражами, увеличилась, при
этом кадастровая стоимость земли, находящейся
под промышленными объектами, не увеличилась.

Основную налогооблагаемую базу земельного
налога в г. Томске составляют объекты торговли,

общепита и бытового обслуживания. Земельный
налог на эти объекты деятельности сократился на
10,4 млрд р. Налог на объекты образования и нау�
ки, здравоохранения, физкультуры и спорта, со�
цобеспечения, культуры и искусства сократился
на 60,4 млрд р., что в 6 раз больше, чем на объек�
ты торговли, общепита и бытового обслуживания.

Такое снижение налога повлекло уменьшение
доходной части бюджета города Томска. По пред�
варительным подсчетам, только по земельному на�
логу в 2014 г. город, возможно, недополучит
200 млн р., что является негативной тенденцией
для бюджета города. Вследствие негативных по�
следствий для социально�экономического разви�
тия Томской области полученные результаты были
признаны утратившими силу с 1 января 2014 г.
До 1 января 2015 г. продолжали применяться ре�
зультаты ГКОЗ в составе земель населенных пунк�
тов, утвержденные постановлением Администра�
ции Томской области от 24.12.2008 г. № 262а.
В 2014 г. по результатам электронного аукциона
была определена оценочная организация, которая
актуализировала предыдущую кадастровую оцен�
ку (2008 г.) земельных участков в Томске. Итогом
работы стала оценка почти 59 тысяч земельных
участков, сгруппированных по семнадцати видам
разрешенного использования, из них 70 % прихо�
дится на земельные участки под индивидуальное
жилищное строительство, дачное строительство,
садоводство и огородничество. На 6–10 % произо�
шел рост стоимости земли, к примеру, по таким ос�
новным видам разрешенного использования, как
эксплуатация производственных объектов, объек�
тов коммунального хозяйства, торговли, обще�
ственного питания, а также для дачного строи�
тельства и огородничества. Общая кадастровая
стоимость составила 316 млрд р. Рост произошел
на 30 % от действующей кадастровой оценки зе�
мельных участков 2008 г. (рис. 1). По результатам
кадастровой оценки земель населенных пунктов в
Томском районе в 2014 г. с целью исключения вы�
падающих доходов бюджета Томского района бы�
ли пересмотрены размеры ставок арендной платы
земельных участков на 2015 г. Таким образом, с
1 января 2015 г. действует новая кадастровая сто�
имость земель населенных пунктов Томской обла�
сти, города Томска и земель сельскохозяйственно�
го назначения.

Рис. 1. Результаты кадастровой стоимости земель г. Томска

Fig. 1. Results of land cadastral value in Tomsk
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Анализ результатов проведенной кадастровой
оценки территории Томского района и г. Томска го�
ворит о несовершенстве существующей методики.
Доказательством чего служит непредсказуемый ре�
зультат кадастровой оценки в 2012 г., что, в свою
очередь, делает невозможность долгосрочного
прогнозирования доходной части муниципального
бюджета от имущественных налогов, поэтому та�
кие результаты не способны обеспечить эффектив�
ное и справедливое налогообложение земли.

За почти пятнадцатилетний период методика
кадастровой оценки земель постоянно подвергает�
ся критике научного и оценочного сообщества. Ос�
новная причина создавшегося положения заклю�
чается в выборе изначально неверной методологии
установления налогооблагаемой базы по земле спе�
циалистами органов власти, отвечающих за разви�
тие данного направления [11]. Технология выпол�
нения работ с незначительными дополнениями и
доработками осталась прежней и не была скоррек�
тирована. К основным недостаткам существующей
методики О.Е. Медведева, Д.С. Львов [11] и другие
[12] относят: отсутствие законодательного опреде�
ления понятия «кадастровая стоимость»; доста�
точно сложный математический аппарат, не по�
зволяющий понять технологию расчета и, как
следствие, правильно проанализировать получен�
ный результат; методика рассчитана на более ра�
звитый рынок земель, чем тот, что существует се�
годня; отсутствие четкого регламента согласова�
ния результатов ГКОЗ и др. [11]. Несмотря на кри�
тику, методика кадастровой оценки земли не пре�
терпела практически никаких изменений.

Можно предполагать, что власти видят реше�
ние таких вопросов на уровне её организации и
проведения, а не в изменении подходов государ�
ственной кадастровой оценки земель в целях её со�
вершенствования и преодоления противоречий на
уровне получения, обработки и экспертизы ре�
зультатов оценки.

На наш взгляд, существующие подходы к оцен�
ке стоимости урбанизированных территорий ори�
ентируются прежде всего на экономическую целе�
сообразность использования того или иного зе�
мельного участка и в меньшей степени отражают
его экологическое состояние, несмотря на то, что
утвержденная методика кадастровой оценки де�
кларирует учет факторов, характеризующих со�
стояние окружающей среды. Проблема недоста�
точного учета экологической составляющей в зе�
мельных отношениях в Томской области и в Рос�
сии в целом в последнее десятилетие становится
очевидной [13].

Поэтому оценка земель должна рассматривать�
ся как система мероприятий, способная адаптиро�
ваться к постоянным изменениям: качества окру�
жающей среды, социально�экономического про�
цесса организации территории и производствен�
ных средств, связанных с землей: степени разви�
тия инженерной и производственной инфраструк�
туры, социально�бытового обслуживания населе�

ния, состояния инженерно�геологических усло�
вий, способных оказать разрушительные воздей�
ствия на территорию. В этой связи главное значе�
ние приобретает концепция экологизации урбани�
зированных территорий.

Экологизация – это система мероприятий, на�
правленных на сохранение природной среды и под�
держание экологического равновесия географиче�
ской среды, которая трансформируется под воз�
действием изменения производительных сил и
производственных оснащений. Экологизация в
области земельно�имущественных отношений и
оценки урбанизированных территорий подразуме�
вает учет эколого�экономического и социального
эффектов от хозяйственных сфер деятельности на
урбанизированных территориях.

Круг системно рассматриваемых объектов эко�
логизации включает [14]: элементы нарушенных
естественных ландшафтов, комплексы охраняе�
мых природных территорий, производственно�
техническую деятельность человека (транспорт,
строительство, промышленность, энергетику, во�
доснабжение), социально�экономическую сферу
и др.

Рассмотрим, например, урбанизированную во�
досборную территорию нижнего течения р. Томи, в
состав которой входят земли г. Томска, г. Север�
ска, Томского и Шегарского районов. Развитие
рассматриваемой урбанизированной территории в
первую очередь зависит от качества земельных ре�
сурсов и хозяйственной деятельности производи�
мой на ней. Рассматриваемая территория является
интенсивно развивающейся, на ней сосредоточены
основные процессы жизнедеятельности человека,
объекты земельно�имущественного комплекса
различного функционального назначения, кото�
рым необходимо находиться в экологическом рав�
новесии с природой для повышения качества жиз�
ни населения.

К отличительной черте рассматриваемой урба�
низированной территории необходимо отнести то,
что территория находится в юго�восточной части
Западно�Сибирского артезианского бассейна, где
все водоносные комплексы находятся в состоянии
оживленного водообмена и содержат инфильтра�
ционные воды, имеющие сходный гидрогеохими�
ческий облик. Только в северной части междуре�
чья воды меловых и палеозойских образований
расположены в зоне замедленного водообмена. На
территории Обь�Томского междуречья (ОТМ) рас�
положены 45 населенных пунктов: 38 населенных
пунктов относятся к шести административным
сельским округам Томского района, пять из них
входят в состав Шегарского района и один – в со�
став Кожевниковского района. Кроме этого, п. Ни�
жний Склад административно входит в городскую
черту Томска.

На этой территории совместно эксплуатируется
инженерные системы водохозяйственного и воен�
но�промышленного комплекса. Комплекс соору�
жений подземного водозабора занимает террито�
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рию равную пяти гектарам (рис. 2). В эксплуата�
ции находятся 198 скважин, в постоянной работе
задействованы 93, остальные резервные. Глубина
залегания скважин составляет от 80 до 198 м,
среднесуточная подача воды в город – 136 тыс. м3.
В город вода транспортируется по двум водоводам.
Томский водозабор подземных вод состоит из 2 ли�
нейных рядов водозаборных скважин. Участки
недр расположены на территории Томского района
и г. Томска.

Длительная добыча питьевой воды из водонос�
ных горизонтов Томского водозабора привела к
формированию в них крупной депрессионной во�
ронки. В 1989 г. появились первые признаки под�
соса вод из подстилающих меловых горизонтов.
Для городов Томска, Северска и прилегающих
сельских территорий важнейшими негативными
последствиями существования воронки являются:
гидродинамические и гидрохимические измене�
ния в характеристиках гидросферы; снижение
уровня грунтовых вод; развитие процессов исто�
щения подземных вод и их загрязнение, в резуль�
тате чего происходит оседание земной поверхности
и преобразование естественных ландшафтов и из�
менение подземного стока. Для производителей
сельскохозяйственной продукции это означает
осушение почв, а следовательно, и снижение уро�
жайности, требующее дополнительных затрат на
орошение и мелиорацию земель. В результате аг�
рарный комплекс несет убытки в виде упущенной
выгоды.

С методологических позиций территорию ни�
жнего течения р. Томи необходимо рассматривать
как естественную эколого�экономическую модель,

позволяющую дать оценку эффективности эксплу�
атации природных ресурсов (водных и земельных)
и их устойчивости развития. Устойчивость разви�
тия данной территории должна включать рассмо�
тренные особенности модели, которые должны
быть использованы при проведении кадастровой
оценки урбанизированных территорий, что позво�
лит ликвидировать социально�экономические
конфликты при налогообложении земельно�иму�
щественного комплекса.

В настоящее время одной из причин социально�
экономических конфликтов между населением
ОТМ и жителями областного центра является ин�
тенсивное использование ресурсов подземных вод,
которое практически не компенсируется, с одной
стороны, а с другой – необеспеченность сельского
населения доброкачественной водой. Конфликт
имеет социальную природу, т. к. опасности исто�
щения водоносных горизонтов в ближайшие
30–50 лет не предвидится [16]. Именно поэтому
профилактика конфликта должна быть направле�
на на повышение эффективности, рациональности
и безопасности эксплуатации такой жизнеобеспе�
чивающей системы, как систем водоснабжения
г. Томска, а также на улучшение условий водос�
набжения населения территории ОТМ.

К сожалению, на уровне принятия решений по
организации землепользования данной террито�
рии сиюминутные экономические соображения
превалируют над экологическими. Взаимосвязь
водных, земельных ресурсов, являющихся эл�
ементами природной среды и производственно�хо�
зяйственной сферы, отражается в эколого�эконо�
мическом аспекте природопользования.
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Рис. 2. Схематическая карта условий эксплуатации подземных вод в зоне влияния Томского водозабора подземных вод (ООО
«Томскводоканал») в 2013 г. [15]

Fig. 2. Schematic map of underground water service conditions within the catchment area of Tomsk underground water intake (Tom�
skvodokanal) in 2013 [15]

 



Также геологические, физико�географические
и гидрогеологические условия территории г. Том�
ска являются потенциально опасными по разви�
тию экзогенных условий. Согласно исследованиям
В.Е. Ольховатенко, В.К. Попова, Г.М. Рогова,
В.А. Коробкина, Г.П. Щербака [17–20] и др. в пре�
делах территории г. Томска широким развитием
пользуются различные негативные физико�геоло�
гические процессы и явления.

К различным негативным физико�геологиче�
ским процессам и явлениям, развивающимся на
территории г. Томска, необходимо отнести подто�
пление, оползни, заболачивание, морозное пуче�
ние и другие.

На ряду с природными, в пределах городской
территории, большое влияние на развитие опас�
ных процессов оказывают и техногенные факторы:

уплотнение застройки городских территорий, сгу�
щение подземного пространства сетями инженер�
ных коммуникаций, увеличение интенсивности
движения транспорта и динамических нагрузок,
застройка территорий, находящихся в зонах гео�
экологического риска, подрезка и пригрузка скло�
нов 9–10 этажными жилыми домами, горнопро�
ходческие работы и др. Подтоплению территории
способствуют производства ГРЭС�2 и других пред�
приятий с большим потреблением воды.

На территории города существует опасность се�
зонного затопления отдельных участков в при�
брежной полосе во время паводка.

Учеными ТГАСУ [17–18] были сделаны ком�
плексные исследования, позволившие выявить
закономерности развития опасных геоэкологиче�
ских процессов на территории г. Томска, на осно�
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Рис. 3. Карта зонирования территории г. Томска по степени опасности и уровню риска для городской застройки [17]

Fig. 3. Zoning map of Tomsk by the hazard rate and risk level for urban development [17]

  



вании чего была составлена карта зонирования го�
родской территории по степени опасности и уров�
ню риска по городской застройке (рис. 3).

В связи с этим возникает необходимость опре�
деления объективных факторов, оказывающих
влияние на эффективность землепользования и,
как следствие, на стоимость земельных участков.

Заключение
В результате факторного анализа были выделе�

ны в особую группу такие факторы, как природ�
ные, включающие в себя: гидрологические особен�
ности территории (режим подземных вод, наличие
воронки депрессии), геологические (геоморфоло�
гические) условия территории.

Учитывая, что результаты ГКОЗ в конечном
итоге влияют как на объём платежей юридических
и физических лиц за право пользования землей, так
и на доходную часть бюджета, в целях соблюдения
интересов правообладателей земельных участков и
исключения возможных фактов ущемления инте�
ресов бюджета предлагается, чтобы данная группа
факторов обязательно имела свое отражение в ре�
зультатах ГКОЗ. Так как именно они определяют
величину упущенной выгоды, если говорить о сель�
ском хозяйстве; удорожание строительства; стои�
мость ремонтных работ при эксплуатации объектов
капитального строительства, инженерной и транс�
портной инфраструктуры; проявляются в повыше�
нии или в снижении стоимости объектов недвижи�
мости, примером чего служит проведенная оценка в
г. Томске и Томском районе, что в свою очередь
влияет на снижение инвестиционной привлека�
тельности в определенных районах.

На основании учета таких факторов в ГКОЗ, ее
результаты смогут быть не только базой для нало�
гообложения, но и смогут служить основой для
принятия управленческих решений в размещении
на территории различных видов жилой застройки,
промышленности, объектов обслуживания населе�

ния, улично�дорожной сети, а также смогут опре�
делить условия функционирования городской тер�
ритории и предопределить меру рентабельности в
долгосрочной перспективе, так как кадастровая
стоимость будет показателем степени благоприят�
ности территории для различных целей.

Реализация данного предложения позволит
обеспечить сопоставимость земельно�кадастровой
информации с физико�географическими, геологи�
ческими и гидрогеологическим условиями и будет
справедливо отражена в результатах оценки.
В свою очередь это будет способствовать справед�
ливому налогообложению недвижимости и пра�
вильному восприятию населения.

Это позволит:
• утверждать целесообразность инвестиционных

проектов;
• оценивать влияние возводимого объекта на су�

ществующую застройку еще на уровне проекта;
• просчитывать на долгосрочную перспективу со�

циальные, экологические и другие риски;
• экономически обосновывать справедливость

ценообразования на земельные участки;
• определять степень инвестиционной привлека�

тельности территории;
• более активно развивать земельный рынок;
• эффективно осваивать земельные ресурсы уже

с учетом их качества;
• определять убытки от нерационального и не

комплексного использования земельных участ�
ков;

• решать другие задачи, связанные с рациональ�
ным использованием городских земель.
Такой системный подход позволит использо�

вать результаты оценки земельных ресурсов в ка�
честве индикаторов для оценки устойчивости про�
цесса развития экономических, экологических и
социальных систем в городе, а также позволит да�
вать обоснованные долгосрочные прогнозы разви�
тия земельно�имущественной системой.
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The relevance of the research caused by the fact that cadastral valuation of lands is an important element of land and water manage�
ment, so accuracy and quality of its results are significant both for development of scientific and methodological basis of estimates and
in practice, in the field of land and water management of urbanized lands for its sustainable development. The paper considers land eva�
luation not only as a specific task but as the developing system of estimations based on the concept of ecologization as well.
The main aim of the research is to analyze the results and consequences of cadastral estimations for its past three rounds; to propose
the approaches to cost estimations of urbanized lands taking into account the foundations of ecologization.
Methods: theoretical analysis of studying and generalization and other common analytical methods.
Results. The authors have determined the problems of insufficient consideration of an ecological component in the techniques of ca�
dastral land valuation as well as the narrowness in application of the cadastral valuation results. As a result of the analysis, the authors
singled natural factors relevant for Tomsk and Tomsk region, defining the cadastral value. The future use of the results of valuation con�
sidering this group of factors is stated not only for taxation but also for the robustness indication of the development of economical,
ecological and social systems of urbanized lands.
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