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Âîïðîñ ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé â Ðîññèè âñåãäà îñòà¼òñÿ àêòóàëüíûì,
îáîñòðÿÿñü â ïåðèîäû ïîëèòè÷åñêîé è ýêîíîìè÷åñêîé íåñòàáèëüíîñòè. Ñðåäñòâîì, îáåñ-
ïå÷èâàþùèì åäèíñòâî ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé, ñëóæàò ïðèíöè-
ïû çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà. Ê îñíîâîïîëàãàþùèì íà÷àëàì ÇÊ ÐÔ îòíîñèò ïðèí-
öèï ïëàòíîñòè çåìëåïîëüçîâàíèÿ, ñîãëàñíî êîòîðîìó ëþáîå èñïîëüçîâàíèå çåìëè îñó-
ùåñòâëÿåòñÿ çà ïëàòó, çà èñêëþ÷åíèåì ñëó÷àåâ, óñòàíîâëåííûõ ôåäåðàëüíûìè çàêîíà-
ìè è çàêîíàìè ñóáúåêòîâ ÐÔ [1].

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ôîðìàìè ïëàòû çà çåìëþ ÿâëÿþòñÿ çåìåëüíûé íàëîã è àðåíäíàÿ
ïëàòà. Ïóáëè÷íîå ðåãóëèðîâàíèå ïëàòû çà çåìëþ îñóùåñòâëÿåòñÿ â ôîðìå çåìåëüíîãî
íàëîãà, ïðàâîâûå îñíîâû èñ÷èñëåíèÿ è óïëàòû êîòîðîãî îïðåäåëåíû ãëàâîé 31 ÍÊ ÐÔ
[3]. Â îñíîâó èñ÷èñëåíèÿ íàëîãà ïîëîæåíà êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà
è íàëîãîâàÿ ñòàâêà, ðàçìåðû êîòîðûõ çàâèñÿò îò ðÿäà ôàêòîðîâ.

Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 391 ÍÊ ÐÔ, íàëîãîâàÿ áàçà îïðåäåëÿåòñÿ â îòíîøåíèè êàæäîãî
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàê åãî êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü ïî ñîñòîÿíèþ íà 1 ÿíâàðÿ ãîäà,
ÿâëÿþùåãîñÿ íàëîãîâûì ïåðèîäîì.

Íåîäíîêðàòíî âûäâèãàëàñü èäåÿ áðàòü çà îñíîâó èñ÷èñëåíèÿ çåìåëüíîãî íàëîãà ðû-
íî÷íóþ ñòîèìîñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. ßëáóëãàíîâ À. À. ñ÷èòàåò òàêîé ïîäõîä íåñî-
ñòîÿòåëüíûì â ñèëó îáúåêòèâíûõ ïðåïÿòñòâèé äëÿ îïðåäåëåíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè
òîãî èëè èíîãî ó÷àñòêà [2]. Íàø çàêîíîäàòåëü ïðèäåðæèâàåòñÿ èíîé òî÷êè çðåíèÿ, î
÷¼ì ñâèäåòåëüñòâóåò ÷.3 ñò.66 ÇÊ ÐÔ, ãäå ñêàçàíî, ÷òî â ñëó÷àÿõ îïðåäåëåíèÿ ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü ýòîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà óñòà-
íàâëèâàåòñÿ ðàâíîé åãî ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè. Ñëåäóåò êîìïëåêñíî ïîäîéòè ê àíàëèçó
ñèñòåìû íàëîãîîáëîæåíèÿ â Ðîññèè.

Èäåÿ âçèìàòü íàëîã â ïðîöåíòàõ îò ðûíî÷íîé ñòîèìîñòü îáóñëîâëåíà, â ïåðâóþ î÷å-
ðåäü, ñòðåìëåíèåì ïîâûñèòü íàëîãîâóþ áàçó, à, ñëåäîâàòåëüíî, è ñóììó óïëà÷èâàåìûõ
íàëîãîâ. Ïðåäïîëàãàåòñÿ, ÷òî óâåëè÷åíèå íàëîãîâûõ ïîñòóïëåíèé îáåñïå÷èò ôèíàíñî-
âóþ íåçàâèñèìîñòü ìóíèöèïàëüíîé âëàñòè, ñíèçèò íàãðóçêè íà áþäæåòû äðóãèõ óðîâ-
íåé. Ýòî ëèøü èëëþçèÿ. Â îòäàë¼ííûõ ñåëüñêèõ ïîñåëåíèÿõ òûñÿ÷è ãåêòàð çåìëè íèêî-
ìó íå íóæíû è äàæå ìèíèìàëüíûé íàëîã íå óïëà÷èâàåòñÿ, ïîòîìó ÷òî ÷àñòî íåèçâåñòíî
êîìó ïðèíàäëåæèò òîò èëè èíîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Ñ äðóãîé ñòîðîíû, ñóùåñòâåííî
âîçðàñò¼ò ñóììà íàëîãîâûõ îò÷èñëåíèé, åñëè âçèìàòü íàëîã â ïðîöåíòàõ îò ðûíî÷íîé
ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íàïðèìåð â öåíòðå ãîðîäà, ïóñòü äàæå òàêîãî íåáîëüøî-
ãî êàê Âîëîãäà èëè ×åðåïîâåö, ãäå èìååò ìåñòî ðàçâèòûé ðûíîê íåäâèæèìîñòè. Çäåñü
îòêðûâàåòñÿ äðóãàÿ ñòîðîíà ïðîáëåìû: íà ýòèõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêàõ ðàñïîëàãàåòñÿ, êàê
ïðàâèëî, òîðãîâûå öåíòðû, îôèñû, ïóíêòû îáùåñòâåííîãî ïèòàíèÿ, îðãàíèçàöèè, ïðåäî-
ñòàâëÿþùèå ðàçëè÷íûå ïëàòíûå óñëóãè. Åñòåñòâåííî, ÷òî ñóììà óïëà÷åííîãî çåìåëü-
íîãî íàëîãà çàêëàäûâàåòñÿ â öåíó òîâàðîâ èëè óñëóã, ñëåäîâàòåëüíî, ôàêòè÷åñêè ýòîò
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íàëîã ïëàòÿò ïîòðåáèòåëè. Òàê ñòîèò ëè ìåíÿòü îñíîâó çåìåëüíîãî íàëîãà?

Ïî íàøåìó ìíåíèþ, íà ñîâðåìåííîì ýòàïå ðàçâèòèÿ ðûíêà çåìëè âïîëíå ìîæíî
îáîéòèñü äåéñòâóþùèìè íîðìàìè ÍÊ ÐÔ, â ÷àñòíîñòè, ñëåäóåò ó÷èòûâàòü, ÷òî â íà-
ëîãîâîì çàêîíîäàòåëüñòâå îïðåäåëåíû êðèòåðèè äèôôåðåíöèàöèè íàëîãîâîé ñòàâêè â
çàâèñèìîñòè îò êàòåãîðèè çåìåëü è ðàçðåø¼ííîãî èñïîëüçîâàíèÿ. Êîíêðåòíûå ðàçìåðû
ñòàâîê, ïîðÿäîê è ñðîêè óïëàòû çåìåëüíîãî íàëîãà, îïðåäåëÿþò ïðåäñòàâèòåëüíûå îð-
ãàíû ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé, â ãîðîäàõ ôåäåðàëüíîãî çíà÷åíèÿ çàêîíîäàòåëüíûå
(ïðåäñòàâèòåëüíûå) îðãàíû ñîîòâåòñòâóþùèõ ñóáúåêòîâ. Îäíàêî, èñõîäÿ èç àíàëèçà
íîðìàòèâíûõ àêòîâ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé Âîëîãîäñêîé îáëàñòè, ìîæíî ñäåëàòü
âûâîä, ÷òî ìóíèöèïàëüíûå âëàñòè íå èñïîëüçóþò ïðåäîñòàâëåííóþ èì âîçìîæíîñòü è
íå ðåãóëèðóþò ïðàâîâûìè ìåòîäàìè ðàçìåðû íàëîãîâûõ ïîñòóïëåíèé â áþäæåò.

Ïðîâåä¼ííàÿ ðàáîòà ïîêàçàëà, ÷òî ïðåäñòàâèòåëüíûå îðãàíû ìóíèöèïàëüíûõ îáðà-
çîâàíèé â áîëüøèíñòâå ñâî¼ì ñëåïî êîïèðóþò ôåäåðàëüíîå çàêîíîäàòåëüñòâî, óñòàíàâ-
ëèâàÿ ìàêñèìàëüíûå ñòàâêè, ïðåäóñìîòðåííûå ÍÊ ÐÔ, êðîìå òîãî, øèðîêî ðàñïðîñòðà-
íåíà ïðàêòèêà äóáëèðîâàíèÿ ñåëüñêèìè ïîñåëåíèÿìè, àêòîâ ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ,
÷òî òàê æå íå ñïîñîáñòâóåò ýôôåêòèâíîìó íàëîãîîáëîæåíèþ â èíòåðåñàõ îòäåëüíûõ ïî-
ñåëåíèé. Íàèáîëåå ðàçðàáîòàííûå àêòû ïðèíÿòû â îáðàçîâàòåëüíîì è ïðîìûøëåííîì
öåíòðàõ îáëàñòè: Âîëîãäå è ×åðåïîâöå, ãäå èìååò ìåñòî óãëóáë¼ííàÿ äèôôåðåíöèàöèÿ
ñòàâîê, íàïðèìåð, äîïîëíèòåëüíî îïðåäåëåíû ñòàâêè â îòíîøåíèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ,
ïðèîáðåòåííûõ (ïðåäîñòàâëåííûõ) äëÿ ðàçìåùåíèÿ ïðîèçâîäñòâåííûõ è àäìèíèñòðà-
òèâíûõ çäàíèé, â îòíîøåíèè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ïðèîáðåòåííûõ (ïðåäîñòàâëåííûõ)
äëÿ ðàçìåùåíèÿ îáúåêòîâ îáðàçîâàíèÿ, íàóêè, çäðàâîîõðàíåíèÿ è ñîöèàëüíîãî îáåñïå-
÷åíèÿ, ïëàòíûõ àâòîñòîÿíîê.

Ñàìûå íèçêèå ñòàâêè â îòíîøåíèè çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ, çåìåëü
çàíÿòûõ æèëèùíûì ôîíäîì è ïðèîáðåò¼ííûõ äëÿ âåäåíèÿ ËÏÕ â Òàðíîãñêîì è Òî-
òåìñêîì ðàéîíàõ îò 0,03 äî 0,07 ïðîöåíòà. Â îòíîøåíèè ¾ïðî÷èõ¿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ
ñàìàÿ íèçêàÿ ñòàâêà â ×åðåïîâöå - 0,5 ïðîöåíòà, çàòåì Êàäóéñêèé ðàéîí � 1,2 ïðîöåíòà,
âî âñåõ îñòàëüíûõ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèÿõ - 1, 5 ïðîöåíòà.

Ïðè ýòîì íèãäå íîðìàòèâíî íå çàêðåïëåíî, êàêèå êðèòåðèè ëåæàò â îñíîâå îïðåäåëå-
íèÿ ýòèõ ñòàâîê. ÍÊ ÐÔ ãîâîðèò, ÷òî ëþáîé íàëîã äîëæåí èìåòü ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîå
îáîñíîâàíèå, íî â îòíîøåíèè çåìåëüíîãî íàëîãà ýòî çàòðóäíèòåëüíî, ïîñêîëüêó ïðåä-
ñòàâèòåëüíûé îðãàí ìóíèöèïàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ ÷àñòî èìååò âåñüìà ñìóòíîå ïðåä-
ñòàâëåíèå î òîì, ÷òî òàêîå ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîå îáîñíîâàíèå è êàê åãî ïðèìåíÿòü.
Ïðåäëàãàåì ïðèíÿòü íà ôåäåðàëüíîì óðîâíå ìåòîäèêè ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî îáîñ-
íîâàíèÿ ñòàâîê çåìåëüíîãî íàëîãà.

Â öåëîì ñ÷èòàåì ïîçèòèâíûì îïûò óãëóáëåíèÿ äèôôåðåíöèàöèè ñòàâîê çåìåëüíîãî
íàëîãà, ïîñêîëüêó ýòî ñîçäà¼ò íåîáõîäèìûé çàäåë äëÿ äàëüíåéøåãî ïåðåõîäà íà íîâóþ
ñèñòåìó íàëîãîîáëîæåíèÿ.

Ðàññìàòðèâàÿ âîïðîñ ïåðåõîäà íà íîâóþ ñèñòåìó íàëîãîîáëîæåíèÿ, ñëåäóåò ó÷èòû-
âàòü ðÿä îáúåêòèâíûõ îáñòîÿòåëüñòâ: âî-ïåðâûõ, íåîáõîäèìî áóäåò ïðîâåñòè ðûíî÷íóþ
îöåíêó âñåõ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ; âî-âòîðûõ, ðûíî÷íàÿ öåíà, èñõîäÿ èç å¼ ïðèðîäû,
íå äîëæíà óñòàíàâëèâàòüñÿ öåíòðàëèçîâàíî, ïîñêîëüêó îíà ñëåäóåò çàêîíàì ðûíêà è
çàâèñèò îò ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ, à, ñëåäîâàòåëüíî, íåñòàáèëüíà.

Íà îñíîâàíèè âûøåèçëîæåííîãî, ñ÷èòàåì âîçìîæíûì ñäåëàòü âûâîä î òîì, ÷òî èäåþ
óñòàíîâëåíèÿ çåìåëüíîãî íàëîãà â ïðîöåíòàõ îò ðûíî÷íîé öåíû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñëå-
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äóåò ðàññìàòðèâàòü êàê ïåðñïåêòèâó íà áóäóùåå, âîçìîæíî äàæå â ðàìêàõ íàëîãà íà
íåäâèæèìîñòü, íî òîëüêî â òîì ñëó÷àå, åñëè áóäåò èìåòü ìåñòî ðàçâèòûé çåìåëüíûé
ðûíîê, ñëîæèòñÿ ñèñòåìà äîãîâîðíûõ îòíîøåíèé â ñôåðå çåìëåïîëüçîâàíèÿ, ïîçâîëÿþ-
ùàÿ ãðàæäàíàì è îðãàíèçàöèÿì âûãîäíî èñïîëüçîâàòü ïðèíàäëåæàùèå èì çåìåëüíûå
ó÷àñòêè, è åñëè äîõîäû íàñåëåíèÿ ïîçâîëÿò óïëà÷èâàòü âûñîêèå íàëîãè áåç óùåðáà äëÿ
ñåìåéíîãî áþäæåòà.
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