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систем (SysML, AML, SCADA и ANFIS и др.). Цифровой двойник 
компании в IEM-системе создается и непрерывно актуализируется в 
режиме реального времени с помощью технологии mutual mapping. 

Заключение. Таким образом, в отличие от традиционной модели 
бизнеса: поставщик сырья – его переработчик/продавец и поставщик  
потребителю готовых продуктов, модель его платформитизации и мо-
нетизации в цифровом виде позволяет производственные процессы и 
транзакции осуществлять посредством разных комбинаторных воз-
можностей между физическим и виртуальным миром и генерирует 
фирмам дистанционную, точную возможность достигать экономики 
масштаба быстрее. 
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ротехнологического потенциала земельных участков, производ-
ственных затрат на производство сельскохозяйственной продукции и 
цен ее реализации. Обоснована необходимость внедрения информа-
ционно-аналитического обеспечения измерений кадастровых цен на 
основе концепции рыночной цены с целью сбалансированного разви-
тия агробизнеса и сельских территорий. 
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Summary. The article analyzes and formulates methodological aspects 

of information and analytical support for measuring cadastral prices for 
agricultural land based on the dominance of the concept of combining the 
proportions of the point assessment of the agrotechnological potential of 
land plots, production costs for agricultural production and prices for its 
sale. tion. The author substantiated the need to introduce information and 
analytical support for measuring cadastral prices based on the concept of a 
market price, which ensures a balanced development of agribusiness and 
rural areas. 

 
Введение. Проведенные исследования свидетельствуют о том, что к 

актуальным проблемным инструментам полноформатного функциони-
рования рынка земли в Республике Беларусь следует отнести суще-
ствующее информационно-аналитическое обеспечение измерений ка-
дастровых цен на сельскохозяйственные земли на основе доминирова-
ния концепции сочетания пропорций производственных затрат на про-
изводство сельскохозяйственной продукции и балльной оценки агро-
технологического потенциала земельных участков. 

При этом эффективная кадастровая система рассматривается как 
фактор устойчивого социально-экономического развития и эффектив-
ного управления окружающей средой. Ключевым инструментом ка-
дастровых систем является кадастр, который представляет собой сба-
лансированную и обновляемую систему земельной информации, со-
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держащую геометрическое описание земельных участков (обычно в 
виде карты, но необязательно), связанных с другими записями или ре-
гистрами, описывающими характер земельных интересов, а также вла-
дение или контроль этих интересов и их развитие. 

Основная часть. Структурообразующим элементом процессов в 
рамках кадастровой системы является информация о ценах на землю. 
В этой связи следует констатировать, что в Республике Беларусь 
Национальное кадастровое агентство завершило кадастровую оценку 
земель страны по видам их функционального использования – жилая 
усадебная зона и рекреационная зона, земли садоводческих товари-
ществ и дачных кооперативов. Планируется, что результаты кадастро-
вой оценки будут использоваться для расчета базовых арендных ста-
вок, проведения аукционов по продаже земельных участков в частную 
собственность, приватизации, индивидуальной оценки недвижимости, 
расчета государственной пошлины, определения компенсаций при 
изъятии земельного участка для государственных нужд, для расчета 
налога на землю. 

Позитивно характеризуя актуальную и весьма значимую кадастро-
вую оценку земель страны по видам их функционального использова-
ния в Республике Беларусь, проведенную Национальным кадастровым 
агентством, тем не менее следует признать ее методологическую и 
практическую ограниченность. Так, во-первых, кадастровые цены от-
личаются фиксированным количественным измерением, которое не 
коррелирует с динамикой и волатильностью реальных текущих ры-
ночных цен на землю. Во-вторых, их абсолютное значение также не-
достаточно связано с рыночной метрикой оптимальных компромиссов 
взаимодействия между покупателем и потребителем коммерческих 
сделок с земельными участками. В-третьих, существующая дифферен-
циация кадастровых цен на землю остается в большей мере нефункци-
ональной с точки зрения рынка [1]. 

Изложенные выше методические проблемы практико-применения 
кадастровых цен на землю в бизнесе обусловлены тем, что в белорус-
ской экономической литературе рынок земли рассматривается как 
неотъемлемый элемент рынка недвижимости преимущественно с по-
зиции неоклассической теории об эффективном рынке. 

Концепция рыночной эффективности в большинстве научных ра-
бот по рынку земли и недвижимости ориентирует основное внимание 
на влияние эффективности обработки информации на рынок инвести-
ций в недвижимость в равной мере, как и на других рынках финансо-
вых активов. 
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Вместе с тем многие исследователи считают, что на практике ры-
нок земли также несовершенен и неэффективен, потому что его эко-
номические свойства неоднородны, информация и транзакционные 
издержки высоки, объемы торгов на любом конкретном рынке вола-
тильны и при входе на него существуют барьеры. 

В этой связи следует согласиться с научной точкой зрения, соглас-
но которой исследователи утверждают, что эффективность рынка зем-
ли и недвижимости не является абсолютной концепцией и напрямую 
связана с ценообразованием. 

Поскольку эффективность рынка отражает цена, которая является 
решающим моментом рыночной неэффективности, то, в принципе, 
земельный участок должен оцениваться по текущей рыночной цене, 
т. е. по цене, которая будет оплачиваться заинтересованным покупате-
лем заинтересованному продавцу. 

В ходе проведенных исследований установлено, что отсутствие 
полноформатного института частной собственности на землю и осо-
бенно на земли сельскохозяйственного назначения является суще-
ственным отличием белорусской социально-экономической земельной 
политики. И, как следствие, это условие не позволяет в полной мере 
применять на практике основные институционально-маркетинговые 
макроэкономические и микроэкономические инструменты землеполь-
зования.  

Так, отсутствие полноформатного института частной собственно-
сти на землю затрудняет объединение земельного налога и налога на 
недвижимость посредством исчисления единого налога на имущество 
от кадастровой стоимости, который выступает своего рода индикато-
ром определения цены земли. Применяемая в республике система пла-
тежей за пользование земельными ресурсами, в основу определения 
которых положена методика кадастровой оценки земли исходя из уче-
та ее продуктивности и в какой-то мере фактора места расположения 
участка, не учитывает такой важный и самый главный атрибут их рын-
ка, как формирование цен на землю на базе взвешенного баланса спро-
са и предложения [2]. 

В этой связи следует признать более состоятельным информацион-
но-аналитическое обеспечение измерений кадастровых цен на сель-
скохозяйственные земли в странах с полноформатным рынком земли 
на основе доминирования концепции несочетания пропорций балль-
ной оценки агротехнологического потенциала земельных участков, 
производственных затрат на производство сельскохозяйственной про-
дукции, цен ее реализации, а не концепции рыночной цены их. 



108 

Так, общая методология измерений цен на сельскохозяйственные 
земли и арендной платы предназначена для сбора сопоставимых ста-
тистических данных о ценах и арендной плате за сельскохозяйствен-
ные земли для сельскохозяйственного использования в Европейском 
Союзе, поскольку земля является основным ресурсом для сельскохо-
зяйственного производства. 

Согласно концепции рыночной цены, цена земли сельскохозяй-
ственного назначения – это цена, полученная/уплаченная владельцем в 
свободной продаже без вычета налогов или сборов (кроме вычитаемо-
го НДС) и без включения субсидий. 

Следовательно, цена продажи/покупки сельскохозяйственной зем-
ли должна включать стоимость соответствующих сборов/налогов 
(кроме вычитаемого НДС) и исключать стоимость любой денежной 
компенсации, полученной сельскохозяйственной организацией за про-
дажу/приобретение и использование сельскохозяйственной ее площа-
ди, а также исключать стоимость любого здания на продан-
ной/купленной сельскохозяйственной земле и передачи по наследству. 

На практике цена продажи/покупки сельскохозяйственной земли – 
это фактическая цена, согласованная участниками сделки. Любой 
налог, который продавец может впоследствии уплатить в результате 
продажи земли, например налог на прирост капитала, не вычитается из 
цены. 

Арендная плата за землю сельскохозяйственного назначения, в 
свою очередь, представляет собой ренту или стоимость аренды одного 
гектара земли сельскохозяйственного назначения в течение отчетного 
периода (календарного года). Плата за аренду взимается с аграрных 
хозяйств, арендующих землю для сельскохозяйственных нужд. 

На практике это означает, что фактическая арендная плата должна 
быть согласована участниками сделки и подлежит уплате землеполь-
зователем. Она включает стоимость соответствующих сборов/налогов, 
платежей в натуральной форме (т. е., включая контракты с частичной 
или единственной оплатой в натуральной форме), рассчитанных по 
цене текущего года. 

При этом никаких различий в отношении продолжительности дого-
вора/соглашения об аренде и времени заключения договора не делает-
ся, а все арендные платы за землю (даже если земля арендуется на срок 
более одного года) должны приниматься во внимание при расчете 
средней годовой арендной платы. 

Стоимость аренды земли сельскохозяйственного назначения долж-
на исключать расходы на исполнение владельцем прав, связанные с 
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владением и распоряжением землей без учета НДС, а также аренду 
зданий или жилых домов, расположенных на ней, и любые другие рас-
ходы, связанные с другими активами, за исключением сельскохозяй-
ственных земель (текущие расходы на содержание зданий, страхова-
ние зданий, амортизация зданий, арендная плата за профессиональное 
использование нежилых зданий и т. д.). 

В Европейском Союзе разработана также единая методология 
предоставления данных о ценах на сельскохозяйственные земли и 
арендной плате. Основное использование этой статистики – сравнение 
между государствами-членами и их регионами, а также анализ тенден-
ций цен и арендной платы на сельскохозяйственные земли. 

Европейской комиссией в целях достижения сопоставимых стати-
стических данных о ценах на сельскохозяйственные земли и арендной 
плате в ЕС разработана единая методология их сбора [3].  

Евростат и соответствующие национальные органы разработали 
данные о ценах на сельскохозяйственные земли и арендной плате в 
рамках общей методологии. В результате большинство государств – 
членов ЕС подготовили данные о ценах на сельскохозяйственные зем-
ли и арендной плате за период 2011–2016 гг., соблюдая общие методо-
логические требования. 

Для составления статистики цен на сельскохозяйственные земли и 
арендной платы используется общая классификация видов экономиче-
ской деятельности Евростата, определяющая сельскохозяйственную 
отрасль (раздел 01 этой классификации), т. е. растениеводство и жи-
вотноводство, охота и связанные с ними услуги. 

Статистические данные о ценах на сельскохозяйственные земли в 
странах с рынком земли могут быть получены от владельца сельскохо-
зяйственных земель, который продает сельскохозяйственные земли 
для использования в сельском хозяйстве (отпускные цены), или от фи-
зического/юридического лица, которые покупают сельскохозяйствен-
ные земли для сельскохозяйственных нужд (покупка цены). Также эти 
данные могут быть получены от агентств, которые участвуют в сдел-
ках с землей по продажным ценам, например, нотариусы, государ-
ственные агентства по управлению земельными ресурсами, компании 
по недвижимости и т. д.  

Данные о ценах на сельскохозяйственные земли и арендной плате в 
соответствии с предыдущей методологией доступны в бесплатной базе 
данных Евростата (Eurobase). 

Заключение. Таким образом, можно сделать заключение о том, что 
имплементация информационно-аналитического обеспечения измере-
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ний кадастровых цен на сельскохозяйственные земли на основе кон-
цепции рыночной цены предполагает создание адекватной системы 
коллаборации земельных взаимодействий государства и субъектов 
рынка земли. Ключевыми инструментами выполнения указанного вы-
ше требования является трансформация преимущественно императив-
ной в диспозиционную практику регулятивного воздействия сле-
дующих инструментов: кадастровой и рыночной цены земли, арендной 
платы, налога на землю, ипотеки, наличия земельного банка и т. д. 
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Аннотация. Проведен анализ состояния овощеводства Республики 

Беларусь. Предложены пути повышения экономической устойчивости 
деятельности предприятий по производству овощей на основе повы-
шения инвестиционной активности и проведения комплексной оценки 
эффективности инновационных проектов. 

 


