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Механизмы рыночных и регулятивных коэффициентов  
для определения арендной платы публичных земельных участков 

в регионе 1

Учитывая неразработанность в зарубежных исследованиях многофакторной модели с исполь-
зованием специальных коэффициентов для определения арендной платы за публичные земельные 
участки, в статье проанализированы и обобщены существующие в отечественной науке теоре-
тико-методологические и нормативно-методические подходы к расчету значений коэффициентов, 
учитывающих вид разрешенного использования земельного участка (К) и категории пользовате-
лей (К1), которые используются для земельных участков, предоставляемых в арендное пользование 
физическим и юридическим лицам без проведения конкурсных процедур, государственная собствен-
ность на которые не разграничена, либо находящихся в собственности муниципального образо-
вания. На основе принципов и подходов теории оценки стоимости имущества (доходного и срав-
нительного) показаны проблемы и недостатки существующих методов, в рамках которых до сих 
пор так и не разработаны специальные и корректные алгоритмы для определения коэффициентов 
К и К1. В результате исследования на основе методологии институциональной экономической тео-
рии контрактов посредством выделения рыночных и нерыночных (иерархических и гибридных) ме-
ханизмов регуляции были разграничены коэффициенты К и К1, что позволило подвести под рассма-
триваемые показатели теоретико-методологическое обоснование их различного институциональ-
ного содержания и разработать экономико-математические алгоритмы для расчета рыночных 
коэффициентов (К), учитывающих виды разрешенного использования земельных участков, и регуля-
тивных коэффициентов (К1), учитывающих категории пользователей через механизмы преферен-
ций и ограничений в сфере арендного землепользования. Разработанные методики были апроби-
рованы путем выполнения комплексных практических расчетов, в результате которых получены 
и обоснованы конкретные значения коэффициентов К и К1 для всех 18 сельсоветов Первомайского 
района Алтайского края по всем 112 кодам видов разрешенного использования земельных участков, 
утвержденным к применению. Разработанные методические рекомендации могут быть положены 
в основу методик муниципальных образований в Российской Федерации и за рубежом, что повысит 
эффективность и прозрачность аренды публичных земель.
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Market and Regulatory Coefficients for Determining the Rent for Public Land in Regions
As opposed to international studies, Russian scientists apply multifactorial models with specific coefficients to determine the 

rent for public lands. This research analyses and summarises the existing theoretical and normative approaches to coefficient 
calculation covered by domestic literature. We examine two types of coefficients: permitted use of land (K) and categories of 
land users (K1). Based on the property valuation theory (income and comparative approaches), we demonstrated problems and 
disadvantages of the methods currently used to determine K and K1 coefficients. Then, using the economic contract theory, we 
identified market and non-market (hybrid and hierarchical) regulation mechanisms and distinguished K and K1 coefficients. 
Institutional differences of these indicators were theoretically substantiated. As a result, we developed economic algorithms for 
calculating market (K) and regulatory (K1) coefficients that take into account both types of permitted use of land (for K) and 
categories of land users (for K1) by considering preferences and restrictions in the field. The elaborated methodology was tested 
by performing complex calculations, which allowed us to obtain the values of K and K1 coefficients for 18 local councils located 
in Pervomaysky District of Altai Krai for 112 types of permitted use of land. Proposed methodological recommendations can 
be applied for developing municipal programmes in Russia and abroad to increase the effectiveness and transparency of public 
land rent.
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Введение
Актуальность исследования проблематики 

эффективного управления объектами публич-
ной собственности подтверждается присуж-
дением Нобелевской премии по экономике 
2009 г. Э. Остром [1] и востребованностью ра-
бот Г. Хардина, посвященных разработке мо-
дели «трагедия общин» [2]. Вопросы совершен-
ствования управления публичными земель-
ными ресурсами входят в перечень наиболее 
значимых тем при обсуждении в рамках пре-
зидиума Государственного совета РФ. 

Среди зарубежных исследований по эконо-
мике и управлению землепользованием можно 
выделить работы многих ученых, например: 
Л. Родни [3], Б. Эрма, З. Юфэн, Ю. Минкай, 
С. Цзясин [4], Л. Сленген, Н. Полман [5], 
П. Каян, А. Канц [6], А. Фезерстоун, Т. Бакер 
[7], С. Килиан, Х. Антон, К. Салхофер, Н. Редер 
[8], Ю. Яо [9], Г. Мани [10], М. Граубнер 
[11], С. Дасгупта, Т. О. Найт, Х. А. Лав [12], 

С. Хюттель, М. Риттер, В. Есаулов, М. Оденинг 
[13], З. Ян, Р. Рен, Х. Лю, Ю. Зан [14], сотрудни-
ков «NITI Aayog» [15] и др. В данных исследо-
ваниях изучены проблемы и национальные 
институциональные модели регулирования 
и развития различных форм землепользова-
ния, но вопросы определения арендной платы 
за публичные земельные участки на основе 
многофакторной модели с применением спе-
циальных коэффициентов, используемой в со-
временной России, в работах зарубежных авто-
ров не рассматривались.

Российские особенности и методики опре-
деления арендной платы за муниципальные 
земельные участки и земли, государственная 
собственность на которые не разграничена, 
достаточно системно и подробно исследованы 
в трудах В. В. Гарманова и В. В. Терлеева [16], 
Е. А. Григорьевой и Н. М. Пахновской [17–19], 
А. А. Пенкина, К. А. Жичкина и А. В. Гурьянова 
[20], Е. В. Ершовой и Е. Ю. Колбневой [21],  
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Д. А. Обухова [22], А. Ф. Пацкалева и В. В. Шлы- 
кова [23], Е. Г. Топал [24] и др. 

При этом, несмотря на имеющийся боль-
шой научно-практический задел в исследо-
ваниях зарубежных и отечественных авторов, 
до сих пор так и не решены окончательно тео- 
ретические, методологические и методиче-
ские вопросы, касающиеся разграничения ко-
эффициентов К и К1, что не позволяет в ко-
нечном счете корректно производить расчеты 
в процессе технико-экономического обоснова-
ния их значений. Ученые, занимающиеся дан-
ной проблемой, стараются либо верифициро-
вать уже утвержденные органами власти коэф-
фициенты, либо на основе чисто математиче-
ских преобразований вывести коэффициенты 
без учета их экономической и институцио-
нальной специфики, что в результате не дает 
исчерпывающего решения и сдерживает со-
вершенствование системы землепользова-
ния. Главная причина сложившейся ситуации, 
по нашему мнению, состоит в отсутствии в ра-
ботах по данному вопросу теоретического обо-
снования разнородной «институциональной 
природы» рассматриваемых показателей и не-
проработанности методологических принци-
пов для разграничения коэффициентов К и К1 
по учету в них институциональных механиз-
мов регуляции на рыночные и нерыночные 
индикаторы. 

Для преодоления выявленной проблемы 
как методологическую основу исследова-
ния в части такого разграничения предлага-
ется использовать подходы и модели нобелев-
ского лауреата по экономике О. Уильямсона 
[25] и К. Менара [26], в работах которых все 
способы организации трансакций и типы кон-
трактных отношений четко классифицируются 
на рыночные, иерархические и гибридные 
формы, учитывающие степень специфично-
сти активов, уровень неопределенности и ча-
стоту трансакций в процессе дискреционного 
управления и минимизации трансакционных 
издержек.

В статье предлагаются результаты исследо-
вания, целью которого является развитие тео-
рии и методологии построения экономических 
механизмов регулирования арендного земле-
пользования для публичных ресурсов, а также 
совершенствование методики по определению 
и технико-экономическому обоснованию зна-
чений коэффициентов К и К1 для оценки сто-
имости арендной платы за публичные земель-
ные участки.

Информационную базу исследования со-
ставили нормативно-правовые акты, база ка-

дастровой стоимости и отчеты об оценке зе-
мельных участков, мониторинги на рынке 
аренды и продажи недвижимости от компа-
нии RID Analytics 1, сборники и справочники 
экспертных корректировок Л. А. Лейфера, 
Т. В. Крайниковой [27] и Е. Е. Яскевича [28]. 

1. Нормативные основы и проблема 
исследования

Для земельных участков, находящихся в го-
сударственной или муниципальной собствен-
ности, «допускается применение 4-х способов 
определения арендной платы: на основании 
кадастровой стоимости земельных участков; 
по результатам проводимых муниципалите-
том конкурсов, торгов и аукционов; в соответ-
ствии с методическими указаниями по рас-
чету арендной платы (в данный момент от-
сутствуют такого рода методические указания, 
утвержденные Минэкономразвития России); 
на основании рыночной стоимости земельных 
участков» 2.

Предлагаемое исследование было проведено 
с использованием данных по Первомайскому 
району Алтайского края с разбивкой всей тер-
ритории при расчете и обосновании коэффи-
циентов К и К1 по входящим в его состав сель-
советам. Соответственно, рассматриваемая 
в исследовании нормативная модель регу-
лирования арендного землепользования ос-
новывается на земельном законодательстве 
Российской Федерации и нормативно-право-
вых актах Алтайского края 3.

В пункте 2.2. Постановления Правительства 
Алтайского края размер годовой арендной 

1 Мониторинг предложения на рынке аренды и про-
дажи коммерческой недвижимости в населенных пун-
ктах Алтайского края 2–3 кварталы 2018 г. Компания 
RIDAnalytics, 2018. 56 с.
2 Согласно Постановлению Правительства РФ от 16 
июля 2009 г. № 582 «Об основных принципах определе-
ния арендной платы при аренде земельных участков, на-
ходящихся в государственной или муниципальной соб-
ственности, и о правилах определения размера аренд-
ной платы, а также порядка, условий и сроков внесения 
арендной платы за земли, находящиеся в собственности 
Российской Федерации» (Доступ из справ.-правовой си-
стемы «КонсультантПлюс»).
3 П. 3 ст. 39.7 Земельного кодекса РФ и Постановление 
Администрации Алтайского края от 24 декабря 2007 
года № 603 «Об утверждении Положения о порядке опре-
деления размера арендной платы за использование на-
ходящихся на территории Алтайского края земельных 
участков, государственная собственность на которые 
не разграничена, порядке, условиях и сроках ее внесения» 
(в ред. Постановления Правительства Алтайского края 
от 28.12.2017 № 493 и с изменениями на 28 декабря 2017 года) 
(Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс»).
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платы за земельный участок, предоставленный 
в аренду без проведения торгов, определяется 
по следующей формуле:

A = S × KC × K × K1,                     (1)

где А — сумма годовой арендной платы, руб.; S 
— площадь земельного участка, м2; КС — удель-
ный показатель кадастровой стоимости зе-
мельного участка в соответствии со сведени-
ями, содержащимися в Едином государствен-
ном реестре недвижимости, руб/м2 (при от-
сутствии в Едином государственном реестре 
недвижимости кадастровой стоимости земель-
ного участка, а также средних значений удель-
ных показателей кадастровой стоимости зе-
мель кадастровых кварталов населенных пун-
ктов Алтайского края расчет арендной платы 
до момента установления кадастровой сто-
имости производится на основании средних 
значений удельных показателей кадастро-
вой стоимости земель населенных пунктов 
по муниципальным районам, городским окру-
гам Алтайского края); К — коэффициент, уста-
навливаемый в зависимости от вида разре-
шенного использования земельного участка; 
К1 — коэффициент, устанавливаемый в зави-
симости от категории, к которой относятся 
арендаторы.

Обоснованные коэффициенты К и К1 ут-
верждаются решением представительного 
органа муниципального района, городского 
округа.

Кроме этого, в соответствии с нормами 
Земельного кодекса РФ и Постановления 
Правительства Алтайского края, также уста-
новлены дополнительные специальные требо-
вания к определению размера арендной платы 
для отдельных категорий земель и арендато-
ров. При этом в Алтайском крае в рассмотрен-
ной нормативной модели, как и в других субъ-
ектах РФ, отсутствуют методические рекомен-
дации и ссылки на методики по определению 
коэффициентов К и К1, что делает актуальным 
исследования и использование научных разра-
боток по данному вопросу. 

2. Теоретические и методологические 
основы исследования

В имеющихся методиках определе-
ния рыночной стоимости арендной платы, 
как отмечают эксперты [22, с. 98], отсутствуют 
или не обосновываются алгоритмы установле-
ния значений коэффициентов К и К1. При этом 
с учетом проведенных исследований по про-
блематике определения значений коэффици-
ентов К и К1 и на основе принципов и методов 

теории оценочной деятельности можно выде-
лить два типа подходов, которые условно назо-
вем доходным и сравнительным.

Доходный подход к определению коэффи-
циента К связан с разработкой и обоснованием 
«коэффициента арендатора» [19] посредством 
прямого учета требуемого уровня доходно-
сти для собственника (владельца) земельного 
участка с введением корректировок на разли-
чия в социально-экономическом развитии му-
ниципального образования от среднего рос-
сийского уровня, а также корректировок на вид 
и подвиды экономической деятельности [19, 
с. 59–60].

Данный подход в виде экономико-ма-
тематической модели сформулировали 
Н. М. Пахновская и Е. А. Григорьева [19]:

Ka = Rf × Kс-э.о × Kэ. д. × Kэ. о. ф.,             (2)

где К а — коэффициент арендатора; R f — ставка 
требуемой доходности собственника (вла-
дельца) земли на капитал; К с-э.о. — коэффициент, 
корректирующий безрисковую ставку доход-
ности на различия в социально-экономичес- 
ком развитии муниципального образования 
от среднего российского уровня; К э.д. — ко-
эффициент, корректирующий безрисковую 
ставку доходности на вид экономической дея-
тельности; К э.о.ф. — коэффициент, корректиру-
ющий безрисковую ставку доходности на эко-
номические особенности функционирования 
подвидов видов экономической деятельности 
[19, с. 60].

Представленный способ определения ко-
эффициента К имеет ряд существенных 
недостатков. 

Во-первых, проблема критериев сопоста-
вимости: многие виды разрешенного исполь-
зования земельных участков непосредственно 
не связаны с предпринимательской деятель-
ностью и напрямую не генерируют доходы, 
что делает практически невозможным их кор-
ректное сопоставление и введение обоснован-
ных корректировок на вид и подвиды эконо-
мической деятельности. 

Во-вторых, данный подход имеет пре- 
имущественно проектный и инвестицион-
ный формат с учетом субъективных и группо-
вых интересов, целей и приоритетов, позволяя 
определять, скорее, инвестиционную, а не ры-
ночную стоимость арендной платы земельных 
участков. 

В-третьих, предлагаемая формула в явном 
виде не учитывает возможные операционные 
расходы в виде налогов, коммунальных и иных 
платежей, связанных с эксплуатацией и функ-

http://www.economyofregion.com


677Р. А. Самсонов, С. Н. Бочаров, В. В. Мищенко, М. Ю. Кобрин

Экономика региона, Т. 17, вып. 2 (2021)

ционированием земельных участков, соответ-
ственно, получаемый коэффициент позволяет 
рассчитать не арендную плату и, тем более, 
не рыночную ее разновидность, а так называ-
емый чистый операционный доход от земель-
ного участка. Кроме этого, такой подход ни-
как не учитывает необходимости разработки 
и обоснования коэффициентов, учитывающих 
категории пользователей (К1).

Сравнительный подход строится на основе 
использования нормативной конструкции ал-
горитма для нахождения стоимости аренд-
ной платы и метода рыночной экстракции ко-
эффициентов К и К1 в рамках методологии 
сравнительного подхода в оценке стоимости 
имущества.

За основу такого подхода Д. А. Обухов [22] 
предлагает взять формулу расчета стоимости 
арендной платы за пользование земельным 
участком в течение года:

АПг = КСзу × Ккор × Кд,                 (3)

где АПг — арендная плата за год, руб.; КСзу — ка-
дастровая стоимость земельного участка, руб.; 
Ккор — корректирующий коэффициент, уста-
навливаемый и дифференцируемый в зависи-
мости от вида категории и разрешенного ис-
пользования земельного участка; Кд — коэф-
фициент-дефлятор, ежегодно утверждаемый 
Министерством экономического развития РФ 
[22, с. 96–97].

При использовании удельного показателя 
кадастровой стоимости земельного участка 
формула (3) преобразуется в следующую 
запись:

АПг = УПкс × S × Ккор × Кд,                (4)

где УПкс — удельный показатель кадастровой 
стоимости земельного участка, руб/м2; S — пло-
щадь земельного участка, м2, га [22, с. 97–98].

Е. В. Ершова и Е. Ю. Колбнева [21] предла-
гают несколько модифицированную модель 
расчета стоимости арендной платы:

Ас = УПКСЗ × КВИ × КА,                  (5)

где Ас — годовая ставка арендной платы 
в рублях за единицу площади земельного 
участка; УПКСЗ — удельный показатель када-
стровой стоимости земли для данного вида 
использования, руб/м2; КВИ — коэффициент 
вида разрешенного (функционального) ис-
пользования земельных участков; КА — ко-
эффициент дифференциации по видам дея-
тельности арендаторов внутри одного вида 
функционального использования земельного 
участка [21, с. 277].

В статье Е. В. Ершовой и Е. Ю. Колбневой 
[21] также предложен последовательный по-
рядок определения рассматриваемых коэф- 
фициентов:

1.	За основу построения алгоритма прини-
маются произведения коэффициентов, в кото-
рых учитываются виды разрешенного исполь-
зования оцениваемых земельных участков.

2.	Производится расчет стоимости аренд-
ной платы i-го земельного участка с учетом 
действующих на момент оценки значений 
коэффициентов и показателей кадастровой 
стоимости:

АПi = УПКСЗi × КВИ × КА × Si.             (6)

3.	Посредством суммирования арендной 
платы по каждому виду разрешенного исполь-
зования определяются совокупные платежи 
за пользование земельными участками:

( )ВИ ААП УПКСЗ .
n n

i i i
i i

K K S= × × ×∑ ∑       (7)

4.	Прогнозируются повышательный, пони-
жательный и существующий сценарии разви-
тия для расчета суммарных платежей аренд-
ной платы.

5.	Путем математических преобразований 
вычисляется искомое значение произведения 
рассматриваемых коэффициентов:

( )
ПРОГН

НОВ НОВ
ВИ А

АП

УПКСЗ
,

n

ii
n j

i ii

K K
S

× =
×

∑
∑

          (8)

где АП i
прогн — прогнозные платежи арендной 

платы, руб.; УПКСЗ i
j — удельный показатель 

кадастровой стоимости земельного участка 
для данного вида использования в текущем 
году, руб/м2 [21, с. 278].

6.	Рекомендуется рассчитывать базовое 
значение коэффициента, связанного с различ-
ными видами деятельности, с учетом функци-
онального использования земельного участ- 
ка.

7.	 На основе полученного в пункте 5 уравне-
ния для нахождения произведения рассматри-
ваемых коэффициентов предлагается опреде-
лить коэффициент в разрезе вида функцио-
нального использования земельных участков 
[21, с. 277–279].

Анализ представленных моделей сравни-
тельного подхода позволяет сделать вывод, 
что в рамках него так и не удалось разрабо-
тать удовлетворительные алгоритмы для диф-
ференцированного и корректного определе-
ния обоснованных значений коэффициентов 
К и К1. 
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Следует отметить, что на практике мно-
гие муниципальные образования идут по про-
стому пути, индексируя на инфляцию имею-
щиеся значения коэффициентов, что является 
некорректным, особенно в долгосрочном пе-
риоде и, тем более, для коэффициента кате-
гории пользователей (К1), так как происходит 
значительное изменение институциональных 
и социально-экономических условий.

3. Описание социально-экономического 
положения муниципального образования 

Первомайский район Алтайского края

В качестве эмпирической площадки для про-
ведения исследования были использованы дан-
ные по земельным участкам Первомайского 
района Алтайского края, расположенного в се-
веро-восточной части Алтайского края на тер-
ритории Бийско-Чумышской агроклиматиче-
ской зоны и занимающего площадь 3596 км2. 

По мнению экспертов RID Analytics 1, 
в Алтайском крае типизация земельных участ-

1 Мониторинг предложения на рынке аренды и про-
дажи коммерческой недвижимости в населенных пун-
ктах Алтайского края 2–3 кварталы 2018 г. Компания 
RIDAnalytics, 2018. 56 с.

ков строится в зависимости от их местополо-
жения и обусловлена удаленностью от столицы 
региона (рис. 1).

Близкое расположение района к админи-
стративному и экономическому центру края 
создает благоприятные условия для развития 
логистики. По территории района проходит 
Западно-Сибирская железнодорожная маги-
страль. Населенные пункты обеспечены транс-
портной инфраструктурой, проложен маги-
стральный газопровод. В состав Первомайского 
района входит 53 населенных пункта, объеди-
ненных в 18 сельских поселений (рис. 2), в них 
проживает примерно 54,5 тыс. чел. 2

Основные показатели, характеризую-
щие социально-экономическое развитие 
Первомайского района Алтайского края, при-
ведены в таблице 1.

Более 30 % территории района занимают 
леса, в структуре промышленности домини-
руют предприятия обрабатывающего произ-
водства и электроэнергетики, газоснабжения 

2 Официальный сайт Администрации Первомайского рай-
она Алтайского края. URL: http://www.perv-alt.ru/selsovety/ 
(дата обращения: 26.08.2019).

Расшифровка кодов 1 зоны: 2 — город Барнаул (административный центр Алтайского края), 9 — город Новоалтайск, 
16 — Калманский район, 31 — Павловский район, 33 — Первомайский район, 47 — Тальменский район.

Рис. 1. Территориальное зонирование земельных участков в Алтайском крае (по материалам Мониторинг предло-
жения на рынке аренды и продажи коммерческой недвижимости в населенных пунктах Алтайского края 2–3 кварталы 

2018 г. Компания RIDAnalytics, 2018. 56 с.)
Fig. 1. Land zoning of Altai Krai

http://www.economyofregion.com


679Р. А. Самсонов, С. Н. Бочаров, В. В. Мищенко, М. Ю. Кобрин

Экономика региона, Т. 17, вып. 2 (2021)

1 – Акуловский сельсовет
2 – Северный сельсовет

3 – Журавлихинский сельсовет
4 – Новоберёзовский сельсовет

5 – Первомайский сельсовет
6 – Сибирский сельсовет

7а – Повалихинский сельсовет (чересполосный участок) 
7 – Повалихинский сельсовет
8 – Боровихинский сельсовет

9 – Зудиловский сельсовет
10 – Сорочелоговской сельсовет 

11 – Логовской сельсовет 
12 – Берёзовский сельсовет
13 – Солнечный сельсовет

14 – Санниковский сельсовет
15 – Баюновоключевский сельсовет

16 – Жилинский сельсовет
17 – Бобровский сельсовет

18 – Рассказихинский сельсовет

Рис. 2. Сельсоветы Первомайского района Алтайского края
Fig. 2. Local councils in Pervomaysky District of Altai Krai

Таблица 1
Показатели социально-экономического развития Первомайского района за 2015–2018 гг.*

Table 1
Indicators of socio-economic development of Pervomaysky District, 2015–2018

Показатель ед. изм.
Значение показателя по годам

2015 2016 2017 2018
Отгруженная промпродукция млн руб. 1249,1 1341,2 927,1 805,6
Инвестиции в основной капитал млн руб. 1086 1161 872,9 560,3
Оборот розничной торговли млн руб. 1847 2087,28 2179,7 2306,71
Оборот общественного питания млн руб. 68,3 126,85 131,1 26,68
Платные услуги млн руб. 367,71 426,08 452,7 479,4
Доходы бюджета млн руб. 712,4 668,7 770,4 828,7
Расходы бюджета млн руб. 721,2 670 747,3 833,3
Среднемесячная заработная плата руб. 16678 17228 17969 19676
Доходы на душу населения руб/мес. 10366,1 10644,7 11099,8 11762,2
Денежные расходы населения млн руб. 5209,6 5829,5 6319,8 6867,2
Уровень безработицы % 1,1 0,9 0,8 0,8
Количество субъектов МСП ед. 1194 1168 1036 1268

* Источник: данные предоставлены Администрацией Первомайского района Алтайского края.
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и водоснабжения. Первомайский район также 
располагает плодородными почвами, позво-
ляющими выращивать экологически чистые 
продукты.

4. Модели определения коэффициентов 
К и К1 для расчета арендной платы 
за публичные земельные участки

На основе систематизации и исследования 
теоретических, методологических, норматив-
ных и методических подходов к определению 
значений коэффициентов К и К1 разрабатыва-
ются и предлагаются алгоритмы их расчета по-
средством использования фактических дан-
ных об основных переменных рассматривае-
мого базового уравнения (1).

Учитывая, что из публичных источников 
известна информация об удельной кадастро-
вой стоимости земли по кадастровым кварта-
лам, расположенным в Первомайском районе 
Алтайского края 1, формулу (1) можно привести 
к следующему виду:

Ауд = КСуд × К × К1.                      (9)

В данном случае и арендная плата (Ауд), 
и кадастровая стоимость (КСуд) рассчитыва-
ются с позиции удельных показателей.

Модель определения коэффициента К. 
Для нахождения коэффициента К необходимо 
решить уравнение, приняв коэффициент К1, 
равным 1, так как с позиции рыночной стои-
мости арендной платы он выступает как регу-
лятивный индикатор преференций или огра-
ничений. Предложенный подход основыва-
ется на методологии и принципах институцио- 
нальной экономической теории контрактов 
(работы О. Уильямсона [25] и К. Менара [26]) 
и учитывает различную «институциональную 
природу» коэффициентов К и К1, представляю-
щих соответственно рыночный и нерыночный 
(гибридный и иерархический) 2 механизмы ин-
ституциональной регуляции в экономике.

1 Приложение № 2 к Постановлению Администрации 
Алтайского края от 23 ноября 2015 года № 472 «Об утверж-
дении результатов определения кадастровой стоимости зе-
мельных участков в составе земель населенных пунктов 
Алтайского края» (с изменениями на 20 августа 2018 года) 
(Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс»).
2 Следует отметить, что «институциональная природа» 
нерыночного — регулятивного коэффициента К1 также 
не является однородной; он может быть утвержден в виде 
императивных норм как «иерархическое» (администра-
тивное) правило определения размера арендой платы, на-
прямую установленное в нормативно-правовых актах ор-
ганов государственной власти разного уровня (напри-
мер, уже рассмотренные нормы Земельного кодекса РФ 
и Постановления Правительства Алтайского края), а мо-

Таким образом, коэффициент К1 является 
нерыночным фактором, влияющим на стои-
мость аренды земельного участка с позиции 
принципа учета необходимости поддержки со-
циально значимых видов деятельности и кате-
горий населения, а также экономических при-
оритетов, что требует его нивелирования 
при расчете коэффициента К, чтобы избежать 
его искажающего воздействия при учете влия-
ния исключительно рыночных факторов. 

Кроме этого, решая уравнения, основан-
ные на ретроспективных данных, необходимо 
учитывать индексы инфляции, характеризу-
ющие изменение цен на земельные участки 
за определенный период времени, причем 
как для арендной платы (Iа), так и для показа-
теля удельной кадастровой стоимости (Iс) зе-
мельного участка, данные по которым зачастую 
получены на определенную дату в прошлом. 

Итоговый вид уравнения, которое необхо-
димо решить, будет иметь следующий вид:

уд а
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А
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,

I
K

I

×
=

×
                          (10)

где Iа — индекс инфляции для аренды земель-
ного участка; Iс — индекс инфляции для када-
стровой стоимости земельного участка.

Необходимо учитывать, что на прак-
тике при технико-экономическом обосно-
вании коэффициентов и принятии решений 
об арендной плате используются нормативно 
установленные показатели и формулы. Так 
как в нормативно-правовом акте корректи-
ровка кадастровой стоимости на инфляцию 
не предусмотрена, требуется приведение фор-
мулы (10) к следующему виду:
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В этом контексте необходимо рекомен-
довать правовую новацию, согласно которой 
в нормативно-правовых актах, регулирующих 
земельный кадастр, содержалась бы норма, 
устанавливающая обязанность индексации по-
казателей кадастровой стоимости на измене-
ние цен после полугода с даты утверждения 
значений кадастровой стоимости, что соответ-
ствует принципам и требованиям законода-
тельства об оценочной деятельности и феде-

жет иметь «гибридную конструкцию» (сочетающую ры-
ночные и иерархические принципы регуляции) и прини-
маться органами местного самоуправления в форме непо-
средственно показателей К1 на основе локальных приори-
тетов социально-экономического развития территорий, 
пройдя процедуры экспертного технико-экономическое 
обоснования и публичного согласования.

http://www.economyofregion.com
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ральных стандартов оценки к стоимости и от-
четам об оценке 1.

Расчет значений коэффициентов К для  
большей точности и корректности необхо-
димо произвести с разбивкой по сельсоветам 
Первомайского района. Ввиду того, что удель-
ная кадастровая стоимость по сельсоветам му-
ниципального образования Первомайский 
район в Постановлении не определена, 
мы предлагаем самостоятельно сгруппиро-
вать кадастровые кварталы по территориям 
Сельсоветов. 

Определение рыночной стоимости аренд-
ной платы возможно как непосредственно — 
из публичных объявлений по предложениям 
аренды с поправкой на уторгование и по ре-
зультатам проведения аукционов без введения 
поправки на уторгование, так и косвенным пу-
тем — посредством нахождения рыночной сто-
имости земельных участков конкретных видов 
разрешенного использования с корректиров-
кой полученных показателей на соответствую-
щий валовой рентный мультипликатор.

Для определения рыночной стоимости зе-
мельных участков по различным видам разре-
шенного использования с сайта Федеральной 
службы государственной регистрации, када-
стра и картографии необходимо выгрузить от-
четы об оценке рыночной стоимости земель-
ных участков зоны 1 (по группировке RID 
Analytics), к которой относится Первомайский 
район Алтайского края. 

Валовой рентный мультипликатор мо-
жет быть получен методом экстракции — «вы-
жимки» с рыночных сделок или на основе экс-
пертных оценок компетентных оценщиков 
в специальных справочниках [27, 28].

Модель определения коэффициента К1. 
Для нахождения коэффициента К1, использу-
емого при расчете размера арендной платы 
за земельные участки, предоставляемые 
в арендное пользование физическим и юри-
дическим лицам без проведения конкурсных 
процедур и расположенные на территории 
Первомайского района Алтайского края, госу-
дарственная собственность на которые не раз-
граничена, либо находящиеся в собственности 
муниципального образования Первомайский 
район Алтайского края, необходимо законода-
тельным и / или административным способом 
выбрать социальные и экономические приори-

1 Об оценочной деятельности в Российской Федерации. 
Федеральный закон от 29.07.98 г. № 135-ФЗ Федеральные 
стандарты оценки. [Электронный ресурс]. Доступ 
из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс».

теты стратегического развития муниципаль-
ного образования.

Администрацией Первомайского района 
Алтайского края были определены группы фи-
зических и юридических лиц, получающих 
преференции по коэффициенту К1. 

Так как коэффициент К1 не связан напря-
мую с рыночной стоимостью аренды земель-
ных участков, а является нерыночным регуля-
тивным фактором (индикатором преферен-
ций и ограничений), влияющим на стоимость 
аренды с позиции необходимости поддержки 
социально значимых видов деятельности и ка-
тегорий населения, учета экономических при-
оритетов стратегического развития террито-
рии и конституционного принципа единства 
экономического пространства страны, предла-
гаются следующие решения в рамках установ-
ленных законодательных и административных 
норм:

—	во-первых, для ветеранов Великой 
Отечественной войны и участников ликвида-
ции последствий ЧАЭС коэффициент К1 полно-
стью обнулить или сохранить его на прежнем 
уровне в размере ставки 0,5;

—	во-вторых, для физических и юридиче-
ских лиц, осуществляющих переработку сель-
скохозяйственной продукции до стадии 2 и бо-
лее технологических переделов и в соответ-
ствии с установленными Администрацией 
Первомайского района Алтайского края соци-
ально-экономическими приоритетами 2, раз-
работан специальный алгоритм.

При этом минимальный размер арендной 
платы должен соответствовать определенной 
ставке земельного налога, так как это тот ми-
нимум, который любой арендатор должен по-
крывать для обеспечения принципов эконо-
мической обоснованности и целесообразности 
арендной сделки, а также в целях эффективно-
сти землепользования.

Таким образом, формула расчета коэффи-
циента К1, используемого при расчете размера 
арендной платы за земельные участки, пре-
доставляемые в арендное пользование, будет 
иметь следующий вид:

уд с

уд а

КС ЗН

А1 .
I

K
I

× ×
=

×
,                   (12)

2 ОКВЭД 10 — «Производство пищевых продуктов» и про-
изводство органического сельскохозяйственного сырья 
и органической сельскохозяйственной продукции (орга-
ническое земледелие) в соответствии с Федеральным за-
коном от 03.08.2018 № 280-ФЗ «Об органической продук-
ции и о внесении изменений в отдельные законодательные 
акты Российской Федерации» (доступ из справ.-правовой 
системы «КонсультантПлюс»).
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где ЗН — ставка земельного налога.
Как было показано выше, в действующих 

нормативно-правовых актах, регулирующих 
установление арендной платы, корректировка 
кадастровой стоимости на инфляцию не пред-
усмотрена, что требует приведения формулы 
(12) к следующему виду:

уд

уд а

КС ЗН

А1 .K
I

×
=

×
                        (13)

Для всех других категорий арендаторов, 
не указанных в списке социальных и экономи-
ческих приоритетов стратегического развития 
территории, значение коэффициента К1 необ-
ходимо принять равным 1. Вопрос о введении 
специальных, повышающих регулятивных ко-
эффициентов К1, превышающих рыночный 
уровень арендной платы, также может быть 
решен в законодательном или административ-
ном порядке при наличии социально значи-
мых и стратегических задач.

5. Результаты обоснования коэффициентов 
К и К1 для сельсоветов Первомайского 

района Алтайского края
Комплексные экономические расчеты и мо-

делирование искомых значений коэффициен-
тов К и К1, используемых при определении сто-
имости арендной платы за публичные земель-
ные участки, расположенные на территориях 
сельсоветов Первомайского района Алтайского 
края, были выполнены и оформлены с приме-
нением стандартных программных инстру-
ментов Microsoft Office Excel. 

Расчет и технико-экономическое обосно-
вание показателей К и К1 проведены на дату 
28 января 2019 г. (табл. 2, 3). Результаты рас-
чета значений показателя К оформлены в та-
блице в виде матрицы 18 (сельсоветов) на 112 
(коды видов разрешенного использования 
земельных участков), при этом в таблице 2 
для примера приведены лишь значения основ-
ных (агрегированных) кодов. 

Таблица 3
Расчетные значения коэффициентов категории пользователей (К1) на территории Сельсоветов муниципаль-

ного образования Первомайский район Алтайского края
Table 3

Calculated values of K1 coefficients of categories of land users on the territory of local councils of Pervomaysky 
District in Altai Krai

Сельсовет

Значения показателей коэффициента категории пользователей (К1)
физические и юридические лица, осу-

ществляющие переработку сельско-
хозяйственной продукции до ста-

дии 2 и более технологических пере-
делов в соответствии с ОКВЭД 10 — 

«Производство пищевых продуктов»

физические и юридические лица, осу-
ществляющие производство органи-

ческого сельскохозяйственного сырья 
и органической сельскохозяйственной 
продукции (органическое земледелие)

Акуловский 0,1548 0,2219
Баюноключевский 0,3193 02219
Березовский 0,4547 0,2219
Бобровский 0,3354 0,2219
Боровихинский 0,3058 0,2219
Жилинский 0,2653 0,2219
Журавлихинский 0,1792 0,2219
Зудиловский 0,2682 0,2219
Логовской 0,2467 0,2219
Новоберезовский 0,3614 0,2219
Первомайский 0,2779 0,2219
Повалихинский 0,3413 0,2219
Рассказихинский 0,2087 0,2219
Санниковский 0,4074 0,2219
Северный 0,1891 0,2219
Сибирский 0,2558 0,2219
Солнечный 0,3614 0,2219
Сорочелоговский 0,2644 0,2219
Среднее значение 
по Первомайскому району 0,3614 0,2219
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Значения коэффициентов К и К1, подготов-
ленных в технико-экономическом обоснова-
нии, были утверждены к применению на тер-
ритории Первомайского района Алтайского 
края Решением Первомайского районного 
Собрания депутатов Алтайского края № 5 
от 26.02.2019 г. (г. Новоалтайск).

Заключение

Соблюдение принципов экономической 
обоснованности и эффективности в сочета-
нии с принципом социальной справедливости 
при проведении технико-экономического обо-
снования и экспертизы коэффициентов К и К1 
в сфере аренды публичных земельных участ-
ков требует дальнейшего развития и совер-
шенствования экономической теории, методо-
логии и методики оценочной деятельности.

Предложенные в статье теоретико-мето-
дологические подходы к разграничению ко-
эффициентов К и К1 на рыночные и нерыноч-
ные (иерархические и гибридные) индикаторы 
посредством учета в них различных принци-
пов институциональной регуляции позволили, 
с одной стороны, развить концепты постро-
ения организационно-экономических меха-

низмов регулирования арендного землеполь-
зования для публичных ресурсов и продви-
нуть понимание экономического содержания 
данных показателей, а с другой — разрабо-
тать экономико-математические алгоритмы 
для корректного расчета рассматриваемых 
коэффициентов. 

Исследования в данной области позво-
лят решать как фундаментальные теоретиче-
ские вопросы экономики землепользования, 
так и прикладные задачи социально-эконо-
мического развития территорий, направлен-
ные на стимулирование предпринимательства 
и эффективного землепользования, напол-
нение муниципальных и региональных бюд-
жетов арендными платежами за пользование 
публичными земельными участками, сниже-
ние коррупциогенных факторов в публичном 
управлении и в целом на рост уровня и каче-
ства жизни населения.

Разработанные и обоснованные в статье 
методики могут быть положены в основу ком-
плексных и специальных методических реко-
мендаций, используемых для расчета коэффи-
циентов К и К1 на территории муниципальных 
образований в Российской Федерации.
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