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В рамках настоящего исследования была предложена структура экономической эксперти-

зы обоснования корректирующих коэффициентов при расчете арендной платы за земельные 

участки собственность, на которые не разграничена с учетом требования законодательства и осо-

бенностей авторской методологии расчета коэффициентов. Такое заключение содержит все мате-

риалы, связанные с проведением финансово-экономического исследования. Необходимость раз-

работки структуры экономической экспертизы обусловлена потребностью в единой форме доку-

мента, доступного для применения различными пользователями вне зависимости от региона рас-

положения. В статье также предложены критерии оценки качества данного заключения, а также 

прописана процедура осуществления подобной проверки, которая может быть использована раз-

личными пользователями конечного документа.  
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form of a document available for use by various users, regardless of the region of location. The article 

also proposes criteria for assessing the quality of this conclusion, as well as a procedure for carrying out 

such a check, which can be used by various users. 

Keywords: economic expertise, methodology for determining the rent, criteria for an expert 

opinion, correcting factors, land plots 

 

Введение 

Земля – это важный ресурс, стабильный 

источник доходов для местных бюджетов, по-

этому вопрос эффективного использования зем-

ли является актуальным для органов местного 

самоуправления. Сдача в аренду государствен-

ного имущества, имущества субъектов федера-

ции и муниципальных образований достаточно 

распространена в Российской Федерации. Пере-

дача имущества в аренду выполняет ряд важ-

ных функций. С одной стороны, предоставление 

объектов недвижимости, в частности земельных 

участков, в аренду является одним из широко 

распространенных источников пополнения 

бюджетов муниципальных образований. В то 

же время это один из способов эффективного 

управления имуществом, временно не задей-

ствованным или неэффективно используемым 

муниципалитетами. Аренда земельных участков 

может иметь как долгосрочный, так и кратко-

срочный характер, однако в любом из назван-

ных случаев существенным моментом в процес-

се заключения договора аренды является кор-

ректный и обоснованный расчет величины 

арендной ставки [1-3]. 

Основная сложность при расчете вели-

чины арендной платы связана с определением 

величины корректирующего коэффициента для 

каждого вида разрешенного использования зе-

мельных участков. Как правило, данные коэф-

фициенты устанавливаются решениями органов 

местного самоуправления муниципалитетов в 

случае, если иное не предусмотрено действую-

щими нормативными документами. В свою 

очередь, отсутствие единой четкой методики 

расчета корректирующих коэффициентов, не-

обходимых для дальнейшего расчета арендной 

платы за пользование участками, обуславливает 

необходимость данного научного исследования, 

направленного на разработку методики расчета 

корректирующих коэффициентов. 

Однозначные критерии оценки того, 

насколько эффективны и юридически обосно-

ваны значения корректирующих коэффициен-

тов, в законодательстве отсутствуют. Суть 

практической проблемы заключается в том, что 

определение значений коэффициентов должно 

позволять эффективно использовать земельные 

ресурсы, не ущемляя интересы арендаторов. 

Материалы и методы 

Постановлением Правительства Россий-

ской Федерации от 16 июля 2009 г. N 582 уста-

новлены правила определения арендной платы, 

порядка, условий и сроков её внесения аренд-

ной платы за государственные земли [1].  В со-

ответствии с последней редакцией Постановле-

ния, величина арендной платы может быть 

установлена на основании кадастровой стоимо-

сти земли, по результатам проводимых в форме 

аукциона торгов, в соответствии со ставками 

арендной платы либо методическими указания-

ми по ее расчету, утвержденными Министер-

ством экономического развития Российской 

Федерации и на основании рыночной стоимости 

права аренды земельных участков, определяе-

мой в соответствии с законодательством об 

оценочной деятельности [4-8]. 

Ввиду слабого развития правового регу-

лирования правового обеспечения процедуры 

установления корректирующих коэффициентов, 

в судебной практике дела, связанные с оспари-

ванием процедуры их установления, либо их 

величины встречаются достаточно редко. Ана-

лиз судебной практики подтверждает необхо-

димость проработки вопроса регулирования 

корректирующих коэффициентов. 

В соответствии с определением ВС РФ 

от 24.06.2019 N 305-ЭС19-4399, арендная плата 

за участки, ограниченные в обороте, не должна 

превышать земельный налог для "обычных" зе-

мельных участков, которые используются в 

сходных целях и на которых есть здания и со-

оружения. Это дополнительная гарантия для 

собственников зданий на участках, которые 

нельзя приобрести [9]. 

Для определения величины таких коэф-

фициентов возникает потребность в экономиче-

ской экспертизе и привлечении экспертов, об-

ладающих необходимыми знаниями и навыка-

ми. Однако в случае отсутствия утвержденных 

методик [10-14, 15], расчеты и обоснования, 

приведенные экспертом и специалистом, изна-

чально осуществляющим расчет, могут возник-

нуть существенные расхождения в понимании 

процесса установления коэффициентов и, сле-

довательно, в результатах работы. 
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Результаты 

На сегодняшний день в действующем 

законодательстве отсутствуют требования, 

предъявляемые к содержанию экономической 

экспертизы. По своей сути такая экспертиза яв-

ляется достаточно близкой по содержанию и 

сути заключению эксперта. В связи с этим, при 

составлении заключения следует руководство-

ваться положениями законодательства из смеж-

ных отраслей права, а именно требованиями, 

предъявляемыми к заключению эксперта, со-

держащимся в Федеральном законе N 73-ФЗ «О 

государственной судебно-экспертной деятель-

ности в Российской Федерации» от 31 мая 2001 

года [16].  

Ввиду того, что финансово-

экономическое обоснование значений коррек-

тирующих коэффициентов, применяемых при 

расчете арендной платы за пользование земель-

ными участками, относится к сфере установле-

ния арендной платы, исследовательская часть 

заключения эксперта должна соответствовать 

требованиям Федерального закона "Об оценоч-

ной деятельности в Российской Федерации" от 

29.07.1998 N 135-ФЗ, а также Федеральных 

стандартов оценки №1, 2, 3 и 7 [4-8]. 

Учитывая особенности содержания и 

изложения заключения эксперта, экономическая 

экспертиза должна включать в себя вводную, 

исследовательскую и заключительную части. 

Вводная часть – отражает общие вопросы, 

включая время и место производства эксперти-

зы, основания для её производства, сведения о 

заказчике работы, об экспертном учреждении и 

об эксперте, а также вопросы, поставленные 

перед экспертом [10].  

Наибольшее внимание следует уделить 

второй части работы, поскольку именно она 

включает в себя все исследования, расчеты, ре-

зультаты и основные выводы, которые в даль-

нейшем и будут отражены в заключительной 

третей части.  

В соответствие с требованиями п.8 ФСО 

№3 [7], в исследовательской части заключения 

должны быть отражены: 

 принятые экспертом при проведении иссле-

дования допущения; 

 описание объекта исследования с указанием 

перечня документов, используемых экспер-

том, устанавливающих количественные и ка-

чественные характеристики объекта иссле-

дования; 

 анализ рынка объекта исследования, ценооб-

разующих факторов, а также внешних фак-

торов, влияющих на его стоимость; 

 описание процесса расчета корректирующих 

коэффициентов с указанием выбора методи-

ки расчетов. При этом в заключении должно 

быть представлено описание используемой 

методики расчетов и обоснования величины 

коэффициентов, последовательность их осу-

ществления; 

 непосредственно расчеты и обоснование ве-

личины корректирующих коэффициентов; 

 выводы относительно итогов проведенного 

исследования, результаты выполненных рас-

четов. 

Учитывая тот факт, что в рамках эконо-

мической экспертизы исследуются расчет и 

обоснование корректирующих коэффициентов 

для земельных участков, находящихся в аренде, 

при осуществлении анализа рынка объекта ис-

следования следует учесть требования п. 11 

ФСО №7 [8]. В соответствии с данными требо-

ваниями раздел анализа рынка должен включать 

в себя: 

 описание общей политической и социально-

экономической обстановки в стране, регионе 

и районе расположения исследуемых зе-

мельных участков; 

 определение сегмента рынка, к которому 

принадлежат исследуемые участки; 

 анализ фактических данных о величине кор-

ректирующих коэффициентов; 

 анализ основных факторов, влияющих на 

спрос и предложение на исследуемые участ-

ки, а также анализ иных ценообразующих 

факторов; 

 основные выводы относительно рынка не-

движимости в сегментах, необходимых для 

осуществления исследования. 

Изучая сегменты рынка, к которым мо-

гут быть отнесены исследуемые участки, следу-

ет учитывать виды разрешенного использова-

ния, установленные Приказом Минэкономраз-

вития России от 01.09.2014 N 540 [3]. Как было 

описано выше, данный приказ содержит в себе 

13 обобщенных групп, включающих в себя бо-

лее детальное деление на виды разрешенного 

использования. Данные группы можно соотне-

сти с основными сегментами рынка земли  

(табл. 1).Арендная плата за пользование участ-

ками схожего разрешенного использования 

имеют схожие группы ценообразующих факто-
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ров [18]. Это необходимо учитывать при осу-

ществлении обоснования корректирующих ко-

эффициентов с целью соблюдения принципа 

экономической обоснованности, предсказуемо-

сти расчета, принципа запрета необоснованных 

предпочтений. Проводя анализ фактических 

данных о величине корректирующих коэффи-

циентов при составлении заключения эксперта 

корректнее отобразить величину коэффициен-

тов, установленных и действующих в исследуе-

мом регионе до даты исследования. При нали-

чии соответствующей информации предлагает-

ся также изучить динамику изменения коэффи-

циентов как по годам в разрезе каждого вида 

разрешенного использования, так и с учетом 

сегмента рынка, к которому могут быть отнесе-

ны участки в зависимости от их назначения. 

Проведение подобного анализа направлено на 

соблюдение принципа недопущения ухудшения 

экономического положения пользователей и 

владельцев земельных участков, а также прин-

ципа поддержки социально значимых видов де-

ятельности [1-3].  

Уместным также будет проведение ана-

лиза величины коэффициентов, установленных 

в соседних с исследуемым районах. Это также 

позволит избежать ситуации необоснованного 

предпочтения в установлении коэффициентов. 

Тщательное исследование коэффициентов, 

применяемых для арендованных земельных 

участков, необходимо не только для отслежива-

ния общей ситуации, сложившейся в отноше-

нии уровня их значений. Это также способству-

ет в дальнейшем расчету значений, способных 

оказать положительное влияние на формирова-

ние социальной привлекательности района, его 

инвестиционного климата, наличие спроса на 

свободные, временно не задействованные в 

экономике земли. 

Анализ основных ценообразующих фак-

торов для исследуемых участков должен спо-

собствовать полноценной картине формирова-

ния уровня арендной платы за землю в условиях 

её функционирования. В качестве ориентира 

для полноценного описания факторов при со-

ставлении заключения предлагается использо-

вать непосредственно те факторы, которые ана-

лизируются в методике при установлении вели-

чины корректирующих коэффициентов. В каж-

дом отдельном случае экспертом должен быть 

самостоятельно проанализирован рынок зе-

мельных участков, исследована ситуация, сло-

жившаяся в конкретном районе относительно 

величины корректирующих коэффициентов. 

 Дискуссия  

Экономическая экспертиза должна 

представлять собой полноценный, оформлен-

ный документ, соответствующий предъявляе-

мым к нему требованиям и удобный для вос-

приятия и анализа содержащейся в нем инфор-

мации внешними пользователями. Чтобы за-

ключение соответствовало перечисленным тре-

бованиям необходимо его соответствие крите-

риям оценки экспертного заключения. При этом 

все критерии оценки условно можно разделить 

на две основные группы: формальные требова-

ния и требования существенного характера. 

К формальным требованиям можно от-

нести необходимость указания всех реквизитов 

заказчика и исполнителя работ, требования к 

порядку и оформлению вводной части заключе-

ния, включение в итоговый документ информа-

ции и материалов, предусмотренных законода-

тельством, но не оказывающих непосредствен-

ное влияние  на результаты выполненных рас-

четов. Несмотря на отсутствие влияния на ко-

нечный результат, наличие нарушений фор-

мального характера свидетельствует о недоста-

точном уровне квалификации эксперта,  низком 

качестве выполненной работы. Также это слу-

жит сигналом для более тщательного анализа 

документа на наличие существенных наруше-

ний. 

Требования существенного характера 

включают в себя критерии оценки на предмет 

допущения ошибок в расчетах, использование 

недостоверной информации, наличия противо-

речий в суждениях и выводах, ошибки в мето-

дологии. Наличие подобных нарушений пря-

мым образом свидетельствует недостоверности 

полученных в рамках исследования результа-

тов. Значения корректирующих коэффициентов, 

принятые и утвержденные на основании подоб-

ного заключения, не могут быть признаны 

обоснованными. В связи с этим, разработка 

критериев оценки заключения, позволяющих 

установить факт соблюдения требований суще-

ственного характера, является одной из приори-

тетных задач исследования. Основные этапы 

оценки качества экспертного заключения пред-

ставлены на следующем рисунке. Расчет и 

обоснование величины корректирующих коэф-

фициентов, применяемых при установлении 

арендной платы за пользование земельными 

участками, находящимися в государственной 

либо муниципальной собственности, является 

сложным процессом, включающем в себя раз-

личные этапы. 
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Таблица 1 

 

Соотношение обобщенных наименований видов разрешенного использования 

 и сегментов рынка земельных участков 

     Table 1. The ratio of generalized names of permitted uses and land market segments 

Обобщенное наименование видов разрешенного 

использования согласно Приказу Минэкономраз-

вития России от 01.09.2014 N 540 

Сегмент рынка [17] 

Сельскохозяйственное использование Земли сельскохозяйственного назначения 

Жилая застройка Земли под жилую застройку 

Общественное использование объектов капиталь-

ного строительства Земли под офисно-торговую застройку 

Предпринимательство 

Отдых (рекреация) 

Земли под объекты рекреации 
Деятельность по особой охране и изучению при-

роды 

Использование лесов 

Производственная деятельность 

Земли под индустриальную застройку Обеспечение обороны и безопасности 

Транспорт 

Земли под придорожный сервис 

Водные объекты Земли под водные объекты 

Земельные участки (территории) общего пользо-

вания Земли общего назначения 

Земельные участки общего назначения 

 
По итогам расчетов экспертом составля-

ется экспертное заключение, содержащее в себе 

содержание, описание и обоснование всего хода 

работ. Чтобы считаться обоснованным и соот-

ветствующем законодательству, итоговое за-

ключение должно выполнять целый ряд требо-

ваний. Своевременно проведенный анализ за-

ключения на соответствие критериям позволяет 

вовремя выявить и устранить нарушения и не-

точности¸ допущенные в работе, что приводит к 

существенному улучшению итогового резуль-

тата. Утверждение критериев оценки качества 

заключения и возможность их использования 

для осуществления проверки способствует сни-

жению числа недобросовестных экспертиз, 

причиной появления которых может являться, в 

том числе, низкий уровень квалификации экс-

перта, халатность либо материальная заинтере-

сованность в результатах заключения. 

Заключение 

По итогам проведенного исследования 

можно также сделать вывод о сложности и мно-

гоступенчатости процесса расчета и обоснова-

ния величины корректирующих коэффициен-

тов, применяемых при установлении арендной 

платы за пользование земельными участками, 

находящимися в государственной либо муни-

ципальной собственности. Экономическая экс-

пертиза по таким коэффициентам должна не 

только удовлетворять всем требованиям зако-

нодательства, но и подробно, качественно и в 

доступной форме отражать все этапы исследо-

вания, логические выводы и обоснования про-

веденных расчетов. В тоже время, своевременно 

проведенный анализ заключения на соответ-

ствие критериям позволяет вовремя выявить и 

устранить нарушения и неточности¸ допущен-

ные в работе, что приводит к существенному 

улучшению итогового результата. Разработка 

критериев оценки качества заключения и воз-

можность их использования для осуществления 

проверки направлена на снижение числа недоб-

росовестных экспертиз и развитие деятельности 

по исследованию вопросов, касающихся уста-

новления арендной платы за пользование зе-

мельными участками. 

 

 

. 
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Ознакомительный этап

· анализ исходной документации;

· изучение перечня земельных участков и их характеристик;

· проверка соответствия перечня и характеристик исследуемых  участков 

содержанию договора на проведение исследования;

· анализ корректности подбора для осуществления исследования 

нормативно-правовой базы;

· оценка достаточности исходных материалов

· анализ соответствия содержания заключения требованиям 

законодательства;

· проверка заключения на предмет наличия технических ошибок;

· проверка заключения на предмет наличия математических ошибок;

· оценка соответствия проведенных расчетов и сделанных выводов 

принятой методологии;

· анализ заключения на предмет наличия противоречий в расчетах и 

выводах;

· заполнение таблицы критериев оценки с приведением соответствующих 

комментариев в случае невыполнения либо частичного выполнения 

требований

· оценка заключения на предмет наличия формальных нарушений;

· установление степени влияния формальных нарушений на итоговые 

результаты;

· оценка заключения на предмет наличия существенных нарушений

· формулировка итоговых выводов относительно качества составленного 

заключения и степени влияния допущенных нарушений на результаты 

расчетов и итоговые выводы

Исследовательский 

этап

Синтезирующий этап

Резюмирующий этап

Этапы оценки 

качества
Содержание этапов

 
Рис. 1. Основные этапы оценки качества экспертного заключения 

Fig. 1. The main stages of assessing the quality of an expert opinion 
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