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В настоящее время кадастровая оценка земель 
в Республике Беларусь нашла достаточно широкое 
применение на практике, и ее результаты исполь-
зуются для самых различных целей. Так, в соответ-
ствии с законодательством результаты кадастровой 
оценки земель используются в целях:

– определения размера платежей за землю (зе-
мельный налог и базовые ставки арендной платы); 

– установления начальных цен на аукционах; 
– определения размера платы за право заключе-

ния договоров аренды;
– передачи земельных участков в собственность 

граждан и негосударственных юридических лиц Ре-
спублики Беларусь;

– ипотеки земельных участков;
– совершения сделок с земельными участками, 

находящимися в собственности, по их возмездному 
отчуждению; 

– выкупа у граждан земельных участков при их 
изъятии для государственных нужд; 

– оценки недвижимого имущества и иных це-
лях [1]. 

В большинстве стран мира, где проводится 
кадастровая оценка недвижимости, кадастровая 
стоимость является основой для исчисления пла-
тежей в бюджет в виде налогов и арендной платы. 
Республика Беларусь не исключение – кадастровая 
стоимость земель, земельных участков – это базис 
для определения земельного налога и арендной 
платы [5].

По мнению специалистов, в мировом сообще-
стве существуют две основные системы определе-
ния стоимости объектов для формирования нало-
гооблагаемой базы: 

1. Система определения фиксированной задан-
ной стоимости, устанавливаемая нормативными  
правовыми актами органов различных ветвей вла-
сти (от государственной до региональной).

2. Система массовой оценки объектов налогоо-
бложения, основанная на определении кадастровой 
стоимости, исходя из рыночной ситуации земельно-
го рынка [2]. 

С точки зрения упрощения порядка опреде-
ления стоимости объекта недвижимости, устой-
чивости к колебаниям рынков и экономического 
удешевления самого процесса расчета нормативная 
стоимость объекта налогообложения является для 
государства наиболее выгодной. Однако такая си-
стема приводит к усреднению объектов с различной 

стоимостью, что является несправедливым в отно-
шении собственников недвижимого имущества, в 
том числе участников рынка [2].

Альтернативу такому положению дел создает 
система, основанная на определении кадастровой 
стоимости объектов недвижимости, исходя из си-
туации на рынке недвижимости. Данная система 
оценки наиболее гибко реагирует на колебания 
рынка и позволяет рассчитать стоимость объек-
та недвижимого имущества, приближенную к ры-
ночной. Экономическая целесообразность такого 
подхода заключается в привлечении инвестиций в 
наиболее выгодный для инвестора сектор, а, следо-
вательно, в последующее развитие территорий, что 
отвечает задачам государства в целом, так как при 
этом улучшается состояние экономики и повышает-
ся уровень жизни граждан [2].

Стоит отметить, что во многом благодаря про-
водимым работам по кадастровой оценке и ведению 
регистра стоимости земель и земельных участков в 
2016 году в консолидированный бюджет Республи-
ки Беларусь поступили доходы, представленные в 
таблице [3].

Таблица – Доходы в консолидированный бюджет 
Республики Беларусь в 2016 году, млн руб.

Наименование

Консолидиро-
ванный бюджет

Республики  
Беларусь 

Земельный налог 616,4
Налог на недвижимость 946,0
Арендная плата за пользование 
земельными участками 107,2

Доходы от продажи земельных 
участков в частную собственность 
гражданам, негосударственным 
юридическим лицам, 
международным организациям

41,2

ИТОГО: 1710,8

Таким образом, изменение системы оценки 
для целей налогообложения приводит к освоению 
принципов, основанных на прозрачности, справед-
ливости и реальности экономических факторов [2].

С учетом вышеизложенного можно выделить 
основные достоинства и недостатки системы када-
стровой оценки земель.

Достоинства. 1. Экономическая целесообраз-
ность. Нормативная (фиксированная) стоимость 
земельных участков не отражает действительную 
рыночную ситуацию (зачастую выше рыночной).

При этом кадастровая стоимость отражает 
ценность (полезность) земельного участка при ис-
пользовании его по существующему целевому на-
значению на дату оценки и приближена к рыночной 
стоимости при наличии достаточного количества 
рыночной информации:
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– возможность использования результатов ка-
дастровой оценки в различных сферах экономиче-
ской деятельности государства;

– надежное и устойчивое наполнение местных 
бюджетов;

– развитие экономической активности субъек-
тов хозяйствования.

2. Социальная справедливость:
– снижение налоговой нагрузки на многих зем-

лепользователей;
– сохранение стабильности в обществе.
3. Наличие большого объема данных для по-

строения моделей оценки, обоснования и защиты 
результатов оценки.

Недостатки. 1. Не всегда обеспечивается над-
лежащее качество, надежность, полнота и макси-
мальная достоверность исходной информации в 
связи с:

– техническими ошибками, содержащимися в 
Едином государственном регистре недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с ним [4], который 
является одним из источников информации для 
проведения кадастровой оценки земель;

– нежеланием некоторых местных исполнитель-
ных комитетов и коммунальных служб предостав-
лять актуальную информацию о состоянии геогра-
фических, экономических и социальных факторов 
населенных пунктов, непосредственно влияющих 
на достоверность результатов кадастровой оценки 
земель и земельных участков.

2. Сделки с незастроенными земельными участ-
ками практически не представлены на рынке (за ис-
ключением аукционов).

3. Необходимая для кадастровой оценки земель 
информация находится в ограниченном либо не-
свободном доступе, например:

– информация об итоговой цене земельного 
участка по итогам аукциона;

– информация о величине прибыли предприни-
мателя и косвенных затрат, системе и методике про-
ведения кадастровой оценки.
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Современная система управления белорусской 
экономикой уже частично ориентирована на фор-
мирование модели экономического роста, которая 
базируется не на сырьевых ресурсах, а на решении 
задач, связанных с возможной капитализацией име-
ющегося инновационного потенциала экономики 
на основе постоянного обновления научно-техни-
ческой базы производства в соответствии с совре-
менными технологическими трендами (общее сни-
жение стоимости; индивидуализация продуктов; 

рост личной и технологической безопасности; лока-
лизация производства; дифференциация доходов). 
Под капитализацией инновационного потенциала 
следует понимать процесс постоянного эффектив-
ного связывания экономических ресурсов в направ-
лении внедрения научно-технических достижений 
и реализации проектов модернизации существую-
щего производства.

Особенно актуальной данная проблема являет-
ся для отечественного промышленного производ-
ства, так как его инновационная активность про-
должает оставаться достаточно низкой. Так, в 2016 
году удельный вес промышленных предприятий, 
осуществляющих технологические инновации, в 
целом составил 20 %. При этом, если в сфере произ-
водства основных фармацевтических продуктов и 
препаратов, вычислительной, электронной и опти-
ческой аппаратуры, электрооборудования, машин и 
оборудования, не включенных в другие группиров-
ки, а также транспортных средств и оборудования 


