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Аннотация. В работе авторами раскрываются особенности учета качества почв 

при кадастровой оценке земель, предназначенных для ведения садоводства и огородни-
чества. Обосновывается необходимость учета качества почв при определении кадастро-
вой стоимости садово-огородных земель. Представлен анализ рыночной ситуации зе-
мель, предназначенных для ведения садоводства и огородничества в Санкт-Петербурге. 

Ключевые слова: качество почв, кадастровая оценка, земельные участки, кадаст-
ровая стоимость, методика. 

Abstract. In this article, the authors reveal the features of taking into account the quali-
ty of soils in the cadastral assessment of lands intended for gardening and horticulture. The 
rationale is given for the need to take into account the quality of soils as a factor of cadastral 
value in the cadastral assessment of horticultural lands, which confirms the relevance of the 
research topic. The analysis of the market situation of the lands of St. Petersburg intended for 
gardening and horticulture is presented. 

Key words: soil quality, cadastral assessment, land parcels, cadastral value, methodology. 



 

161 

Введение. На современном этапе развития бюджетной системы государства осо-
бое внимание уделяется вопросам земельного налогообложения. С одной стороны, это 
связано с тем, что земельный налог выступает важным источником финансирования 
местных бюджетов, с другой стороны, налоги уплачивают правообладатели земельных 
участков, которые как никто другие заинтересованы в справедливости его величины.  
С научной точки зрения в настоящее время многие российские ученые освещают про-
блемы в области определения кадастровой стоимости (КС) земель, а средства массовой 
информации постоянно поднимают вопрос о ее объективности. 

Основная часть. Одной из насущных проблем государственной кадастровой 
оценки (ГКО) земель сельскохозяйственного использования является, в большинстве 
случаев, отсутствие учета качества почв. Важный вклад в направлении совершенство-
вания кадастровой оценки земель, в том числе земель сельскохозяйственного использо-
вания, внесли С.А. Гальченко [1], C.И. Носов [2], А.В. Севостьянов [3], Е.Н. Быкова [4], 
О.Ю. Лепихина [5] и другие. 

Некоторые исследователи занимаются конкретными узкими вопросами оценки, 
так, П.М. Сапожников поднимает проблему отсутствия почвенного картографического 
материла в необходимом объеме и качестве [6], коллектив авторов в лице В.Д. Жуковой, 
З.Р. Шеуджен и М.В. Сидоренко говорят о потере актуальности для ГКО таких данных, 
как почвенные и геоботанические обследования территории (последний раз были прове-
дены в 80-х годах) [7], Г.И. Сарапулова проводит исследования по оценке почв [8], кол-
лектив авторов в лице М.А. Пашкевич, Дж. Бек, В.А. Матвеевой, А.В. Алексеенко зани-
маются биохимической оценкой почв на территории различных зон Санкт-Петербурга [9]. 

В 2022 году была проведена ГКО земель Санкт-Петербурга, в рамках которой 
оценщиками проанализирован рынок рассматриваемых земель, показавший его доста-
точную активность. Это связано с ростом спроса на участки, который с начала 2020 го-
да увеличился вдвое и держался стабильным до начала 2022 года. Вместе с тем была 
отмечена тенденция роста цен на такие участки, обусловленная пандемией, когда, вве-
денные ограничения, показали гражданам предпочтение и преимущество от владения 
загородной недвижимостью [10]. 

Поскольку земельные участки под садоводство и огородничество предполагают ве-
дение сельскохозяйственной деятельности, то вопрос о необходимости проведения каче-
ственной оценки почв не вызывает сомнений. Наряду с этим, стоит учесть экологиче-
скую обстановку на территории города, где периодически проводятся экологические 
изыскания, результаты которых говорят о загрязнении почв Санкт-Петербурга тяжелыми 
металлами, органическими загрязнителями и другими негативными показателями. Такое 
обстоятельство приводит не только к ухудшению экологической ситуации города в це-
лом, но и к снижению почвенного плодородия, поэтому правообладатели участков вы-
нуждены прибегать к искусственным мерам его повышения. Вместе с тем уже сегодня на 
законодательном уровне принимаются и утверждаются государственные программы, 
направленные на повышение плодородия почв России. Одной из таких программ являет-
ся Программа фундаментальных научных исследований в РФ на долгосрочный период 
(2021–2030 годы). 

Стоит также отметить растущую статистику по оспариванию результатов КС, ко-
торая свидетельствует о превышении КС над рыночной, что, несомненно, сказывается 
на величине налогового бремени. Ввиду решения такой проблемы необходимо более 
тщательно подбирать состав факторов, которые объективно могут дифференцировать 
величину КС. В отношении земель сельскохозяйственного использования, к которым 
согласно закону Санкт-Петербурга, относятся земли, расположенные на территории 
садоводств и огородничеств, отсутствует учет такого важного для данного сегмента 
рынка участков фактора, как «качество почв». 
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Заключение. На основании вышеизложенного можно заключить: во-первых, су-
ществуют проблемы методического обеспечения ГКО, которые решаются исследовате-
лями локально, а не комплексно, что не позволяет интегрировано подойти в целом  
к совершенствованию методологии массовой оценки; во-вторых, качество почвы, как 
фактор ГКО земель рассматриваемого сегмента, является одним из условий формиро-
вания дифференциальной земельной ренты 1 рода, что свидетельствует о необходимо-
сти его учета при изъятии части этой ренты в виде земельного налога; в-третьих, диф-
ференциация спроса на садовые и огородные участки в Санкт-Петербурге показывает 
зависимость от качества почв, при этом следует отметить необходимость дополнитель-
ных затрат на улучшение состояния почв для повышения урожайности выращиваемых 
садовых и огородных культур в условиях несоответствия состава и физико-химических 
свойств почвы потребностям собственника. 
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