
65

ISSN 1993-047X. «Àêòóàëüíûå ïðîáëåìû ýêîíîìèêè è ïðàâà». 2007. ¹ 3.

Ýêîíîìèêà è  óïðàâëåíèå íàðîäíûì õîçÿéñòâîì

Çàëîã çåìåëüíîãî ó÷àñòêà êàê ÷àñòíûé ñëó-
÷àé èïîòåêè1 èìååò â ñîîòâåòñòâèè ñ Ãðàæäàí-
ñêèì Êîäåêñîì ÐÔ ñâîè îñîáåííîñòè:

1) ïðè èïîòåêå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïðàâî
çàëîãà íå ðàñïðîñòðàíÿåòñÿ íà çäàíèÿ çàëîãîäà-
òåëÿ, ðàñïîëîæåííûå íà ýòîì ó÷àñòêå, åñëè èíîå
íå ïðåäóñìîòðåíî äîãîâîðîì çàëîãà;

2) çàëîã çäàíèé è ñîîðóæåíèé äîïóñêàåòñÿ
òîëüêî ñ îäíîâðåìåííîé èïîòåêîé çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà, íà êîòîðîì îíè ðàñïîëîæåíû, ëèáî ñ
ïðàâîì àðåíäû ýòîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Èñõîäÿ èç ýòîãî, ìîæíî ñäåëàòü ñëåäóþùèå
âûâîäû:

- äîïóñêàåòñÿ çàëîã çåìåëüíîãî ó÷àñòêà áåç
çàëîãà ðàñïîëîæåííûõ íà íåì çäàíèé (ñîîðó-
æåíèé);

- íå äîïóñêàåòñÿ çàëîã çäàíèé (ñîîðóæåíèé)
áåç îäíîâðåìåííîé ïåðåäà÷è â çàëîã çåìåëüíî-
ãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîì ðàñïîëîæåíû ýòè çäàíèÿ
(ñîîðóæåíèÿ).

Äëÿ îôîðìëåíèÿ äîãîâîðà èïîòåêè íåîáõî-
äèìà îöåíêà ïðåäîñòàâëÿåìîãî â çàëîã èìóùå-
ñòâà, òî åñòü ëèáî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà áåç çäà-
íèé (ñîîðóæåíèé) íà íåì (â ïåðâîì ñëó÷àå),
ëèáî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà âìåñòå ñ ðàñïîëîæåí-
íûìè íà íåì çäàíèÿìè (ñîîðóæåíèÿìè).

ÓÄÊ 332.62

Ë.È. ÍÀÉÄÅÍÎÂ,
êàíäèäàò ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê, äîöåíò,

À.Â. ÒÈÌÈÐßÑÎÂÀ,
êàíäèäàò ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê, äîöåíò

Èíñòèòóò ýêîíîìèêè, óïðàâëåíèÿ è ïðàâà (ã. Êàçàíü)

ÎÏÐÅÄÅËÅÍÈÅ ÇÀËÎÃÎÂÎÉ ÑÒÎÈÌÎÑÒÈ ÇÅÌÅËÜÍÎÃÎ
Ó×ÀÑÒÊÀ È ÑÓÌÌÛ ÍÅÎÁÕÎÄÈÌÎÃÎ ÊÐÅÄÈÒÀ

Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ ýêîíîìèêî-ïðàâîâûå âîïðîñû îïðåäåëåíèÿ çàëîãîâîé ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà êàê ÷àñòíîãî ñëó÷àÿ èïîòåêè. Àíàëèçèðóþòñÿ îñîáåííîñòè ïðåäîñòàâëåíèÿ êðåäèòà â äàííîì ñëó÷àå,
ïðèâîäÿòñÿ ìåòîäû âû÷èñëåíèÿ ñòîèìîñòè çàëîãà.

Îöåíêà ïðåäìåòà çàëîãà äîëæíà îñóùåñòâ-
ëÿòüñÿ íà îñíîâå åãî ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè, íî
íå íèæå åãî âûêóïíîé (èëè íîðìàòèâíîé)
öåíû.

Êàê ïðàâèëî, çàëîãîäåðæàòåëÿìè âûñòóïà-
þò êðåäèòíûå îðãàíèçàöèè (áàíêè), è â ñâÿçè ñ
ýòèì âîçíèêàåò íåîáõîäèìîñòü îïðåäåëÿòü, êà-
êàÿ ñóììà êðåäèòà ìîæåò áûòü ïîëó÷åíà ïðè èç-
âåñòíîé ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè èìóùåñòâà, ïå-
ðåäàâàåìîãî â çàëîã, ëèáî, íàîáîðîò, êàêóþ ñòî-
èìîñòü äîëæåí èìåòü ïðåäìåò çàëîãà ïðè èçâå-
ñòíîé (íåîáõîäèìîé) çàëîãîäàòåëþ ñóììå
êðåäèòà.

Ðåøèòü ýòó äâóåäèíóþ çàäà÷ó ìîæíî, èñõî-
äÿ èç ñëåäóþùåãî ñîîáðàæåíèÿ.

Ïðåäîñòàâëåíèå â êðåäèò äåíåæíûõ
ñðåäñòâ ïîä çàëîã íåäâèæèìîñòè äîëæíî áûòü
ïî ñòîèìîñòè òàêèì, ÷òîáû â ñëó÷àå íåñîñòîÿ-
òåëüíîñòè çàëîãîäàòåëÿ îáåñïå÷èòü áàíêó âîç-
ìîæíîñòü ïðîäàòü ïðåäîñòàâëåííîå â çàëîã
èìóùåñòâî áåç óùåðáà äëÿ çàëîãîäåðæàòåëÿ. Ñ
äðóãîé ñòîðîíû, ïî îêîí÷àíèè êðåäèòíîãî äî-
ãîâîðà ñòîèìîñòü çàëîãà áóäåò îòëè÷àòüñÿ îò åãî
îöåíêè íà äàòó çàêëþ÷åíèÿ óêàçàííîãî äîãî-
âîðà: îíà áóäåò óâåëè÷èâàòüñÿ â ìåðó èíôëÿ-
öèè è ñíèæàòüñÿ â ìåðó ôèçè÷åñêîãî èçíîñà
(äëÿ çäàíèé è ñîîðóæåíèé).

Ýòî ïîëîæåíèå ìîæíî îòðàçèòü ñëåäóþùèì
òîæäåñòâîì:

1
 Èïîòåêà � çàëîã íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà (çåìëè, çäà-

íèé, ñîîðóæåíèé è äðóãèõ îáúåêòîâ) äëÿ ïîëó÷åíèÿ ññóäû.



66

ISSN 1993-047X. «Àêòóàëüíûå ïðîáëåìû ýêîíîìèêè è ïðàâà». 2007. ¹ 3.

Ýêîíîìèêà è  óïðàâëåíèå íàðîäíûì õîçÿéñòâîì

ãäå Ê
1
 � ñóììà êðåäèòà, ïðåäîñòàâëÿåìîãî ïîä

çàëîã çåìåëüíîãî ó÷àñòêà;
Ê

2
  � ñóììà êðåäèòà, ïðåäîñòàâëÿåìîãî ïîä çà-

ëîã çäàíèé (ñîîðóæåíèé);
ÏÐ � ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà ïî êðåäèòó çà îäèí ïå-
ðèîä íàêîïëåíèÿ;
n � êîëè÷åñòâî ïåðèîäîâ íàêîïëåíèÿ ïî êðåäèò-
íîìó äîãîâîðó;
Ð � êîýôôèöèåíò, ó÷èòûâàþùèé ðàñõîäû áàíêà
ïî ðåàëèçàöèè îáúåêòà çàëîãà è ðèñêà ïðåäîñòàâ-
ëåíèÿ ñðåäñòâ â êðåäèò (ðèñêîâàÿ íàäáàâêà);
ÎÇ � îöåíêà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íà äàòó çàêëþ-
÷åíèÿ äîãîâîðà;
ÈÍÔ � óðîâåíü èíôëÿöèè çà îäèí ïåðèîä íà-
êîïëåíèÿ;
ÈÇÍ � óðîâåíü èçíîñà (äëÿ çäàíèé, ñîîðóæåíèé)
çà îäèí ïåðèîä íàêîïëåíèÿ;
ÎÇÄ � îöåíêà çäàíèé (ñîîðóæåíèé) íà äàòó çàê-
ëþ÷åíèÿ äîãîâîðà.

Óêàçàííîå òîæäåñòâî ïîçâîëÿåò îïðåäåëèòü:
à) ïðè èçâåñòíîé ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çà-

ëîãà � ìèíèìàëüíóþ âåëè÷èíó ïðåäîñòàâëÿå-
ìîãî áàíêîì êðåäèòà:

á) ïðè èçâåñòíîé ñóììå êðåäèòà � ìèíèìàëü-
íóþ âåëè÷èíó ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çàëîãà:

Íàïðèìåð: íåîáõîäèìî îïðåäåëèòü ñóììó êðå-
äèòà, êîòîðûé ìîæåò ïðåäîñòàâèòü áàíê, åñëè ñòàâ-
êà êðåäèòîâàíèÿ ðàâíà 15% ãîäîâûõ, ñðîê êðåäèò-
íîãî äîãîâîðà � 5 ëåò, ïðîãíîçíûé óðîâåíü èíô-
ëÿöèè � 10% â ãîä, ðûíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìåëü-
íîãî ó÷àñòêà ïëîùàäüþ 12,5 òûñ. ì2, ïðåäîñòàâ-
ëÿåìîãî â çàëîã, � 25 ìëí ðóá., áàíêîâñêàÿ íàäáàâ-
êà çà ðèñê êðåäèòîâàíèÿ (ðèñêîâàÿ íàäáàâêà) � 1,18.

Òàêèì îáðàçîì, ïðè óêàçàííûõ âûøå óñëî-
âèÿõ êðåäèòîâàíèÿ áàíê ìîæåò ïðåäîñòàâèòü
ïîä çàëîã çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ðûíî÷íîé ñòîèìî-
ñòüþ â 25 ìëí ðóá. êðåäèò íà 5 ëåò íà ñóììó
17 ìëí ðóá. èëè 68% îò ñòîèìîñòè çàëîãà.

Ðàññìîòðåííûé âûøå ïðèìåð èìååò ìåñòî,
åñëè êðåäèò ïðåäîñòàâëÿåòñÿ ïî ñëåäóþùåé ñõå-
ìå: îïëàòà ñóììû êðåäèòà è íà÷èñëåííûõ ïðî-
öåíòîâ îñóùåñòâëÿåòñÿ ïî îêîí÷àíèè ñðîêà êðå-
äèòíîãî äîãîâîðà, òî åñòü ÷åðåç 5 ëåò.

Íà ïðàêòèêå èïîòå÷íîå êðåäèòîâàíèå ÷àùå
âñåãî îñóùåñòâëÿåòñÿ íà îñíîâå òàê íàçûâàåìî-
ãî "ñàìîàìîðòèçèðóåìîãî êðåäèòà", òî åñòü êîãäà
â òå÷åíèå ñðîêà äîãîâîðà èïîòåêè çàëîãîäàòåëü
âíîñèò ðàâíîâåëèêèå ïåðèîäè÷åñêèå ïëàòåæè,
êàæäûé èç êîòîðûõ ñîäåðæèò îïðåäåëåííóþ äîëþ
îñíîâíîé ñóììû êðåäèòà è ïðîöåíòû ïî íåìó.

Â ýòîì ñëó÷àå ñ òå÷åíèåì âðåìåíè ñòî-
èìîñòü çàëîãà áóäåò óìåíüøàòüñÿ ïðîïîðöèî-
íàëüíî ñóììå ïåðèîäè÷åñêèõ ïëàòåæåé, âûïëà-
÷åííûõ áàíêó çàëîãîäàòåëåì.

Ðàñ÷åò ñóììû êðåäèòà è ñîîòâåòñòâóþùèõ
âåëè÷èí çàëîãîâîé ñòîèìîñòè îñóùåñòâëÿåòñÿ
íà îñíîâå ôîðìóëû "âçíîñ íà àìîðòèçàöèþ äå-
íåæíîé åäèíèöû" èëè òàáëèö ôóíêöèè ñëîæ-
íîãî ïðîöåíòà, ïðè ýòîì èñïîëüçóåòñÿ òàê íà-
çûâàåìûé ìåòîä "äåïîçèòíîé êíèæêè" (òàáë.1).

1) Ïî ôîðìóëå "âçíîñ íà àìîðòèçàöèþ äå-
íåæíîé åäèíèöû"

ãäå ÏÐ � ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà çà ãîä (15%);
n � êîëè÷åñòâî ïåðèîäîâ íàêîïëåíèÿ ïî êðåäè-
òó (5).
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ãäå Ê � ñóììà êðåäèòà íà íà÷àëî î÷åðåäíîãî ãîäà;
ÏÐ � ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà çà ãîä (15%);
n � êîëè÷åñòâî ïåðèîäîâ íàêîïëåíèÿ äî îêîí-
÷àíèÿ ñðîêà êðåäèòà (5, 4, 3, 2, 1);
ÈÍÔ � óðîâåíü èíôëÿöèè â ãîä (10%).

Íàïðèìåð:
íà íà÷àëî 2-ãî ãîäà

íà íà÷àëî 3-ãî ãîäà

3) Ïî ôîðìóëå:

ãäå ÎÇn � ïëîùàäü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà;
ÎÇm � ñòîèìîñòü çàëîãà ïðè ïðåäîñòàâëåíèè
êðåäèòà;
n � ñòîèìîñòü çàëîãà íà íà÷àëî ñîîòâåòñòâóþ-
ùåãî ãîäà.

Íàïðèìåð:
íà íà÷àëî 2-ãî ãîäà

íà íà÷àëî 3-ãî ãîäà

Îöåíêà ïðåäëàãàåìîãî â çàëîã íåäâèæèìî-
ãî èìóùåñòâà äîëæíà îñóùåñòâëÿòüñÿ íà îñíî-

âå îïðåäåëåíèÿ åãî ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè. Óñ-
òàíîâëåíèå ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ
ó÷àñòêîâ îñóùåñòâëÿåòñÿ äîõîäíûì è ñðàâíè-
òåëüíûì ïîäõîäàìè. Â ðàìêàõ äîõîäíîãî ïîä-
õîäà íàèáîëåå ïðèåìëåìûì ÿâëÿåòñÿ ìåòîä ôè-
çè÷åñêîãî îñòàòêà (äëÿ çåìåëü ïîñåëåíèé) ëèáî
ìåòîä çåìåëüíîé ðåíòû (äëÿ çåìåëü ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ). Ñðàâíèòåëüíûé
ïîäõîä ðåàëèçóåòñÿ ïðè íàëè÷èè ñîîòâåòñòâó-
þùèõ ñâåäåíèé ìåòîäîì ñîïîñòàâèìûõ ïðî-
äàæ. Âñå óêàçàííûå âûøå ìåòîäû ïîäðîáíî
èçëîæåíû â ñïåöèàëüíîé ëèòåðàòóðå1. ×òî æå
êàñàåòñÿ îöåíêè ïðàâ àðåíäû, òî â ýòîì âîï-
ðîñå äî ñèõ ïîð âñòðå÷àþòñÿ íåâåðíîå òîëêî-
âàíèå è îøèáî÷íûå ðàñ÷åòû â ïðàêòèêå îöå-
íî÷íîé äåÿòåëüíîñòè.

Âûøå óêàçûâàëîñü, ÷òî â ñîîòâåòñòâèè ñ
Ãðàæäàíñêèì êîäåêñîì ÐÔ çàëîã çäàíèé è ñî-
îðóæåíèé äîïóñêàåòñÿ òîëüêî ñ îäíîâðåìåííûì
çàëîãîì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîì îíè ðàñ-
ïîëîæåíû, ëèáî çàëîãîì ïðàâà àðåíäû ýòîãî
çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.

Çàëîã çäàíèé (ñîîðóæåíèé) ñ îäíîâðåìåí-
íûì çàëîãîì ïðàâà àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà,
íà êîòîðîì ðàñïîëîæåíû ýòè çäàíèÿ (ñîîðóæå-
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 Ñì. íàïðèìåð: 1) Ìåòîäè÷åñêèå ðåêîìåíäàöèè ïî îïðåäå-

ëåíèþ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Óòâåðæäåíû
ðàñïîðÿæåíèåì Ìèíèìóùåñòâà ÐÔ ¹ 568 îò 06.03.02; 2) Îöåí-
êà ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ: ó÷åá. ïîñîáèå; ïîä
ðåä. Ä.Á. Àðàòñêîãî è Ë.È. Êîøêèíà. � Ì.: ÂØÏÏ, 2003.

Ïðèìå÷àíèå: îòñûëêè 1), 2) è 3), ïðèâåäåííûå â òàáëèöå, ðàçúÿñíåíû íèæå.

Ïåðèîä 

êðåäèòîâà-

íèÿ 

Ñóììà  

êðåäèòà  

íà íà÷àëî 

ãîäà (Ê) 

Ïðîöåíò  

çà êðåäèò 

(ãðàôà  

¹ 2?0,15)  

Ñóììà ïåðèî-

äè÷åñêîãî ïëà-

òåæà â ïîãàøå-

íèå êðåäèòà
1)

 

Ñóììà êðåäèòà íà 

êîíåö ãîäà 

(ãðàôà ¹ 2+ãðàôà  

¹ 3 � ãðàôà ¹ 4) 

òûñ. ðóá. 

Ñòîèìîñòü 

çàëîãà
2)

  

(ÎÇ) 

Ïëîùàäü  

çåìåëüíîãî 

ó÷àñòêà �  

â çàëîãå
3)

  

òûñ. ì
2
 

1 2 3 4 5 6 7 

1 ãîä 17000 2550 5066 14484 25000 12,5 

2 ãîä 14484 2173 5066 11591 20414 10,2 

3 ãîä 11591 1739 5066 8264 15629 7,8 

4 ãîä 8264 1240 5066 4437 10658 5,3 

5 ãîä 4437 666 5066 0 6623 3,3 

Òàáëèöà 1

è ò.ä.

è ò.ä.
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íèÿ), âîçíèêàåò â òîì ñëó÷àå, åñëè äàííûé çå-
ìåëüíûé ó÷àñòîê ïåðåäàí â àðåíäó ñîáñòâåííè-
êàì ýòèõ çäàíèé (ñîîðóæåíèé).

Êàê èçâåñòíî, â ñîîòâåòñòâèè ñ çåìåëüíûì
çàêîíîäàòåëüñòâîì þðèäè÷åñêèå ëèöà � ãîñó-
äàðñòâåííûå è ìóíèöèïàëüíûå óíèòàðíûå
ïðåäïðèÿòèÿ, àêöèîíåðíûå îáùåñòâà, îáùåñòâà
ñ îãðàíè÷åííîé îòâåòñòâåííîñòüþ, äðóãèå êîì-
ìåð÷åñêèå îðãàíèçàöèè � îáÿçàíû ïåðåîôîðì-
ëÿòü ïðàâî ïîñòîÿííîãî (áåññðî÷íîãî) ïîëüçî-
âàíèÿ íà ïðàâî àðåíäû èëè ïðèîáðåñòè ýòîò
çåìåëüíûé ó÷àñòîê â ñîáñòâåííîñòü äî 1 ÿíâà-
ðÿ 2008 ãîäà.

Òàêèì îáðàçîì, ïî èñòå÷åíèè ýòîãî ñðîêà
çåìåëüíûå ó÷àñòêè, íàõîäÿùèåñÿ â âåäåíèè ãî-
ñóäàðñòâåííûõ è ìóíèöèïàëüíûõ óíèòàðíûõ
ïðåäïðèÿòèé, äîëæíû áûòü ïåðåäàíû èì â
àðåíäó, à äðóãèì êîììåð÷åñêèì îðãàíèçàöèÿì
äîëæåí áûòü ïðåäîñòàâëåí âûáîð: ëèáî âûêó-
ïèòü çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ëèáî îôîðìèòü åãî
â àðåíäó.

Îöåíêà ïðàâ àðåíäû çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà
êîòîðîì ðàñïîëîæåíû çäàíèÿ (ñîîðóæåíèÿ),
ïåðåäàâàåìûå â çàëîã, âîçíèêàåò â òîì ñëó÷àå,
åñëè ðûíî÷íûå ñòàâêè àðåíäíîé ïëàòû îòëè-
÷àþòñÿ îò ñòàâîê àðåíäíîé ïëàòû, óñòàíîâëåí-
íîé â äîãîâîðå àðåíäû.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ Ãðàæäàíñêèì êîäåêñîì ÐÔ
(ñò. 614), àðåíäíàÿ ïëàòà ìîæåò ïåðåñìàòðèâàòü-
ñÿ íå ÷àùå îäíîãî ðàçà â ãîä, åñëè èíîå íå óêà-
çàíî â äîãîâîðå àðåíäû. Èñõîäÿ èç ýòîãî ïîëî-
æåíèÿ, ïðè çàëîãå çäàíèé (ñîîðóæåíèé) ñ çå-
ìåëüíûì ó÷àñòêîì, íàõîäÿùèìñÿ ó çàëîãîäàòå-
ëÿ â àðåíäå, îöåíêà ïðàâà àðåíäû áóäåò îïðåäå-
ëÿòüñÿ äâóìÿ ôàêòîðàìè: à) ñðîêîì, ïðè êîòîðîì
àðåíäíàÿ ïëàòà íå èçìåíÿåòñÿ; á) ðàçíèöåé ìåæ-
äó ðûíî÷íîé è äîãîâîðíîé àðåíäíîé ïëàòîé çà
îïðåäåëåííûé ïåðèîä âðåìåíè.

Â ñëó÷àå åñëè çàëîãîäàòåëü ñòàíîâèòñÿ íå-
ñîñòîÿòåëüíûì, íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ïå-
ðåäàííîå â çàëîã, ïåðåõîäèò ê êðåäèòîðó, êî-
òîðûé âûíóæäåí áóäåò ðåàëèçîâàòü ýòîò
îáúåêò ñ òîðãîâ. Ïðè ýòîì íîâûé ñîáñòâåí-
íèê (ïîáåäèòåëü òîðãîâ) ïðèîáðåòàåò äàííîå
èìóùåñòâî, îáðåìåíåííîå àðåíäîé. Åñëè ïî
äîãîâîðó àðåíäû àðåíäíàÿ ïëàòà íèæå ðûíî÷-
íîé ñòàâêè, òî ó íîâîãî àðåíäàòîðà ïîÿâëÿåò-
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ñÿ ýêîíîìèÿ äåíåæíûõ ñðåäñòâ íà âåñü ïåðè-
îä íåèçìåííîñòè àðåíäíîé ïëàòû ïî äîãîâî-
ðó àðåíäû.

Îöåíêà ïðàâ àðåíäû â ýòîì ñëó÷àå îïðåäå-
ëÿåòñÿ ïî ôîðìóëå:

ãäå 4Ä � ýêîíîìèÿ íà àðåíäíîé ïëàòå çà îäèí
ðàñ÷åòíûé ïåðèîä;
n � êîëè÷åñòâî ðàñ÷åòíûõ ïåðèîäîâ;
Ê

ê
� êîýôôèöèåíò êàïèòàëèçàöèè çà ðàñ÷åòíûé

ïåðèîä.
Íàïðèìåð: À) Èñõîäíûå äàííûå:
1. Ðûíî÷íàÿ àðåíäíàÿ ïëàòà çà çåìåëüíûé

ó÷àñòîê � 520 òûñ. ðóá. â ãîä (áåç ÍÄÑ).
2. Àðåíäíàÿ ïëàòà ïî äîãîâîðó � 450 òûñ.

ðóá. â ãîä (áåç ÍÄÑ).
3. Íàëîã íà çåìëþ � 20 òûñ. ðóá. â ãîä.
4. Îñòàâøèéñÿ ñðîê àðåíäû ïî äîãîâîðó �

3 ãîäà áåç èçìåíåíèÿ àðåíäíîé ïëàòû.
5. Êîýôôèöèåíò êàïèòàëèçàöèè (íà îñíîâå

àíàëèçà ïðîøëûõ ñäåëîê ïî àíàëîãè÷íûì ó÷àñ-
òêàì) � 0,16.

6. Ïðîãíîçíûé óðîâåíü èíôëÿöèè íà áóäó-
ùèå 3 ãîäà � 8% â ãîä.

7. Íàëîã íà ïðèáûëü � 24%.
Á) Ðàñ÷åò � îöåíêà ïðàâ àðåíäû (òàáë. 2):



69

ISSN 1993-047X. «Àêòóàëüíûå ïðîáëåìû ýêîíîìèêè è ïðàâà». 2007. ¹ 3.

Ýêîíîìèêà è  óïðàâëåíèå íàðîäíûì õîçÿéñòâîì

Ãîäû àðåíäû 
 Íàèìåíîâàíèå ïîêàçàòåëÿ 

1 2 3 

1. 

Ðûíî÷íàÿ àðåíäíàÿ ïëàòà â ãîä 

ñ ó÷åòîì èíäåêñà èíôëÿöèè 

(1,08) 

520 520 · 1,08 = 562 520 · 1,08
2
 = 607 

2. Àðåíäíàÿ ïëàòà ïî äîãîâîðó 450 450 450 

3. 
Íàëîã íà çåìëþ ñ ó÷åòîì  

èíäåêñà èíôëÿöèè (1,08) 
20 20 · 1,08 = 22 20 · 1,08

2
 = 24 

4. 
Ýêîíîìèÿ àðåíäàòîðà íà àðåíä-

íîé ïëàòå 
50 90 123 

5. 
«×èñòûé äîõîä» àðåíäàòîðà  

(ñ ó÷åòîì íàëîãà íà ïðèáûëü) 
38 68 93 

6. 

Êîýôôèöèåíò òåêóùåé  

ñòîèìîñòè 

( ) 






+ n
Ê1

1  0,86 0,74 0,64 

7. 

Îöåíêà ïðàâ àðåíäû: 
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900

16,0
64,09374,06886,038 =⋅+⋅+⋅

 òûñ. ðóá. 

Òàáëèöà 2

Â ðåäàêöèþ ìàòåðèàë ïîñòóïèë 10.07.07.
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