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Г л а в н Ш е  недостатки оценки гуоернскаго зем ства 1898 г.; районы; 
в м е  числа квартвръ на относительную доходность  здан1я; м ел ю е  тех-  
н и чесю е недостатки оценки; скидка на расходы; п о с л А д ся н я  произволь­
ной капитализацш  чистаго д о х о д а  д л я  опр ед й л еш я  стоимости; у с т а р е ­

лость оценки  1898 г . ;  оценочный сборъ въ  городском ъ б ю д ж е т !

Съ 1903 года Саратовскимъ Городскимъ Управле- 
шемъ, для взимашя городского оц'Ьночнаго сбора, 
принята оценка г. Саратова, установленная Саратов­
скимъ губернскимъ земствомъ въ  1898 году.

О ценка эта произведена по нормамъ доходности, 
прйчемъ нормы валового дохода определены по раз- 
счету на 1 кв. саж. жилого помехцешя, въ зависи­
мости отъ различныхъ признаковъ доходоспособности 
здаш й.

Признаки эти установлены земской оценкой 
следую mie: а) типъ здашя, б) районъ, въ  которомъ 
здаше находится, в) нахождеше здашя во дворе или 
на улицу, г) этажъ, д) общая площадь помещешя, 
е) число комнатъ, ж) состояше здашя, з) наличность 
или O T c y iO T B ie  воды.

Не смотря на такое, повидимому, тщательное об- 
следоваш е доходоспособности жилыхъ здашй, новая 
оценка, немедленно после ея введешя, вызвала ро- 
потъ гшателыциковъ налоговъ и многочисленныя 
указаш я на ея неравномерность. Въ объяснеше этихъ 
нарекаш й необходимо остановиться на некоторыхъ 
техническихъ особенностяхъ, допущенныхъ земскими 
оценщиками. —-..... -

(  Б й Б Л и Т П Г Л Е К А  :



Районы. Доходность жилыхъ здашй слагается изъ двухъ 
элементовъ: процента на капиталъ, затраченный на 
постройку здашя, и земельной ренты. Процентъ на 
капиталъ является величиной более или менее по­
стоянной для  всего города; высота же ренты опре­
деляется  естественными выгодами местности, въ  ко­
торой находится здаше. Следовательно, основнымъ 
признакомъ доходоспособности здашя всегда будетъ 
служить районъ, а по этой причине при установлены 
оценочныхъ районовъ необходимо соблюдать крайнюю 
осторожность, при отсутствш которой удовлетвори­
тельные результаты оценки не мыслимы.

Между тЪмъ, пр1емъ, которымъ пользовались для 
этой ц^ли  земсгае статистики, поражаетъ своей при­
митивностью. Пр1емъ этотъ заключается въ томъ, 
что по каждому кварталу были выделены наиболее 
распространенные и встречающаяся во всех ъ  частяхъ 
города здаш я городского типа, а именно: одноэтаж­
ный, размеромъ отъ 5 до 30 кв. саж. По этимъ 
здаш ямъ, для каждаго квартала, была вычислена 
средняя наемная плата за 1 кв. саж. ихъ площади, 
и полученныя цифры нанесены на общш планъ го­
рода. Затем ъ  в се  кварталы съ более или менее 
одинаковой платой были объединены и, такимъ об- 
разомъ, получилось 5 сплошныхъ местностей, отли­
чающихся различною валовою доходностью жилыхъ 
помещешй.

Пр1емъ этотъ неправиленъ, прежде всего, потому, 
что земскими статистиками сравнивались квартирныя 
цены  не однородныхъ здашй. Въ учетъ брались по­
стройки площадью то въ о, то въ 30, то въ 20, то въ  
10 квад. саж. А такъ какъ относительная доходность 
на 1 квад. саж. помещешй съ различной площадью 
жилья различна, причемъ меныше по площади зда-
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шя всегда даютъ иа единицу площади или объема 
высшую доходность*), то понятно, что средшя по квар- 
таламъ не были равноценны. Въ результате полу­
ченные районы оказались намеченными весьма схе­
матично. Въ этихъ районахъ не отразилось ни вль 
яш е оживленныхъ торговыхъ улицъ, ни удобства со- 
общешя, ни степень благоустройства местности. До­
статочно указать, напримеръ, что Глебучевъ оврагъ 
поетавленъ въ  одно п олож ете  съ Большой Горной и 
частью даже Валовой улицами.

Вообще, въ земской оц ен ке  сказалось стремле- 
nie уменьшить число оц'Ьночныхъ районовъ, что, ко­
нечно, весьма облегчаетъ работу, но неизбежно ве- 
детъ къ неравномерности обложешя.

Вторымъ наиболее крупнымъ недостаткомъ о ц ен ­
ки въ  1898 году следуетъ признать допущенное ста­
тистиками смешеше понятШ „квартира,, и „этаж ъ“. 
Ц елы й этажъ считался за одну квартиру вне зави­
симости отъ того, сколько въ  действительности въ 
этаж е  помещается квартиръ. А такъ какъ, какъ было 
уже сказано выше, относительная доходность 1 кв. саж. 
жилья т е м ъ  выше, ч ем ъ  меньше площадь отдельна- 
го жилого помещешя, то очевидно, что дома съ 
большимъ числомъ квартиръ, являющееся наиболее 
доходными имуществами, оказались обложенными 
относительно слабее особняковъ.

Эти два основныхъ недостатка на столько зна­
чительны, что при наличности ихъ разсчитывать на 
удовлетворительные результаты оценки невозможно.

*) Это объясняется, главнымъ образомъ, различной стоимостью едини­
цы объема или площади здашй въ зависимости отъ ихъ разм%ровъ. Въ 
посл'Ьднемъ легко убедиться изъ слЬдующаго примера. Имеются, допустимъ, 
2 дома: одинъ площадью въ 40 (10X4) квад. саж. при высотЪ 3 сажени, 
другой въ 20 квад. саж. (10X2) и той же высоты; въ первомъ случай. на
1 квад. саж. жилья придется 2,1 квад. саж. стЪнъ, а во второмъ—3,6 квад. 
сажени, что, несомненно, относительно удорожитъ постройку маленькаго дома 
и отразится на высоте квартирной платы, приходящейся на 1 кв. саж. жилья.
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Но кроме нихъ имеется, варочемъ, еще много* 
мелкихъ, чисто техническихъ недостатковъ, которые, 
хотя и не могли въ общемъ оказать серьезнаго вль  
яш я на правильность нормъ, тгЬмъ не менее въ от- 
д'Ьльныхъ случаяхъ искажаютъ результаты оценки.

Недостатки эти след у  юнце:
1. Нормы выработаны по разсчету на единицу 

площади жилого иомещеш я, а не на единицу объема, 
что исключаетъ возможность учета высоты здаш я.

2. Не установлено точно понят1е „комната1*, чи­
сло которыхъ учитывается, какъ признакъ доходо- 
способности здаш я.

3. Типы здашй, какъ признакъ доходоспособно- 
сти, учтены слишкомъ примитивно; земская оценка 
зн аегь  только городской и сельсшй тииъ построекъ 
тогда какъ постройки (собственно квартиры) город­
ского типа далеко не равноценны по внутреннему 
обустройству и капитальности самой постройки.

4. Часть скидокъ на расходы вычислена не въ % 
отношеши къ валовому доходу, а по разсчету на 
1 кв. сажень жилого пом'Ьщетя; это усложняетъ ра­
боту по приложению нормъ, понижаетъ чистую до­
ходность здаш й, превышающихъ Сред т е  размеры, и 
является н ар у ш ет ем ъ  97 ст. инструкцш 1893 г. о 
производств^ земскихъ оценокъ.

5. Скидки на расходы вычислены вообще н и ­
сколько торопливо. ЗдЬсь неуместно было бы вда­
ваться въ  обсуждеше деталей этого д ела  т1шъ бо­
л ее , что некоторые вопросы (какъ, наприм^ръ, во- 
просъ о скидке на ремонтъ) представляются спорными 
и могутъ быть решены лишь въ согласш съ волей 
самой Городской Думы, но нельзя не отметить все 
же, что земской оценкой не приняты во внимаше
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расходы на уплату повинностей по домовладение. 
Обстоятельство это, строго говоря, для земской оцен­
ки не является недостаткомъ, т. к. земсюе сборы 
исчисляются по раскладка, равномерность которой 
лишь въ слабой степени нарушается общимъ повы- 
шешемъ чистой доходности. Но городу, который взи- 
маетъ оценочный сборъ въ  определенномъ проценте 
съ оценки, при о ц ен к е  по доходности необходимо 
считаться и съ расходами по уплате  налоговъ, исклю­
чая, конечно, городск!е и сословные сборы.

По закону въ  т е х ъ  случаяхъ, когда доходность 
имущества не можетъ быть определена, производится 
оценка по стоимости. По этой причине представляет­
ся необходимымъ установить отношеше доходности 
къ стоимости, чтобы такъ или иначе привести оценки 
къ одному типу, причемъ безразлично, будутъ ли 
оценки по стоимости переведены на доходность или 
сделано будетъ обратное. Инструкщя о производстве 
земскихъ оцЬнокъ предусматриваем  это обстоятель­
ство и устанавливаешь даже предельные размеры 
соотношешя между ценностью и доходностью иму- 
ществъ въ  3 —6%% (ст. 23 инстр. 1893 г.). Уже одно 
то обстоятельство, что инструкщя не предрешаетъ 
вопроса о % капитализации а нам ечаетъ  лишь его 
крайше пределы, указываешь, что такой процентъ 
долженъ быть найденъ спещальнымъ изследовашемъ. 
И зсл ед о в ате  это, однако, не было произведено, и 
капитализащя производится произвольно изъ ]0%. По­
следствия такого npieMa очевидны. Допустимъ, что 
имеются два имущества, изъ которыхъ первое можетъ 
быть оценено лишь по стоимости, а второе по до­
ходности. И допустимъ, что имущества эти равно­
ценны, но чистая доходность ихъ равна не 10%, 
какъ предполагаешь земская оценка, а 5%, что гораздо
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более вероятно. Допустимъ далее , что первое иму­
щество оценено въ  1000 рублей; тогда оно запла­
тить  оценочнаго сбора 10 рублей. Т акъ  какъ  по 
нашему предположение имущества равноценны, то 
естественно ожидать, что и второе имущество бу- 
детъ платить тоже 10 рублей, но фактическая доход­
ность его равна 5°/0 и составляете., следовательно, 
50 руб. Доходность эта капктализуется земской о ц ен ­
кой изъ 10%, что составляете. 500 руб., и оценочный 
сборъ съ этой суммы будетъ только 5 руб. Въ резуль­
тат^  имущества, оцененныя по стоимости, оказываются 
вдвое бол^е обремененными налогами, чЪмъ имущества, 
оцененныя по доходности, что недопустимо, какими 
бы соображениями не руководились авторы оценки.

В се перечисленные недостатки, конечно, въ  зна­
чительной степени повл1яли на равномерность рас- 
п ределеш я налогового бремени между отдельными 
группами имуществъ въ самый моментъ установле- 
ш я  оценки. Но даже, если допустить, что оценка 
1898 г. была идеальна, то и въ  этомъ случае  пе­
реоценка была бы въ настоящее время все равно 
неизбежна. Нормальнымъ срокомъ действ1я город­
ской оценки признается въ  настоящее время въ  спе- 
щальной литературе 5 л е т ъ .  Правда, pyccKie города 
до сихъ поръ не проявляли особенной энергш въ 
оценочномъ д е л ъ ,  но все же наиболее крупные го­
рода начинаютъ приходить къ  мысли о неизбежнос­
ти возможно частыхъ иереоценокъ, и, напримеръ^ 
Москва переоценивается черезъ 10 летъ .

И это неизбежно, такъ какъ доходоспособ- 
ность городскихъ имуществъ не остается неизмен­
ной, причемъ ея колебашя въ  большомъ горо­
д е  не иротекаютъ и не могугь претекать равно­
мерно во всей  территорш городскаго поселешя.



Обычно возрасташе ценности недвижимыхъ иму- 
ществъ энергичнее происходить въ центре, ч1шъ 
на окраинахъ, но- это возможно лишь до известной 
степени насыщешя центра, дальше которой при опре- 
д’Ьленныхъ экономическихъ условш хь повы ш ете  зе­
мельной ренты не можетъ идти. Тогда наступаетъ 
моментъ оживлешя н'Ькоторыхъ пунктовъ на окраи­
нахъ, который, можетъ быть, вызванъ pi искусственно. 
Д ля этого достаточно простого улучшешя средствъ 
сообщешя или какихъ либо особыхъ м"Ьръ благоуст­
ройства. Новыя мостовыя, новый мостъ, новая ветка  
трамвая, канализащя, даже простая засыпка какого 
нигбудь оврага неизбежно влекутъ за собой перета­
совку въ доходоспособности имуществъ въ различ- 
ныхъ частяхъ города.

Въ этомъ отношении истекппе со времени по­
следней переоценки г. Саратова 14 л'Ьтъ были исклю­
чительно богаты факторами, способными оказать вл1я- 
ше на относительную доходность имуществъ въ  раз- 
ныхъ частяхъ города.

За эти годы сеть  мостовыхъ была значительно 
расширена, выстроенъ трамвай, обслуживаюшдй, меж­
ду прочимъ, в се  „горы“ , выстроенъ университетъ, 
сосредоточено въ  одномъ здаш и у п р ав л ете  ж елез­
ной дороги и, наконецъ, почти закончена постройка 
канализизацш.

Все эго не только отразилось на повышенш об­
щей средней доходности имуществъ, что не можетъ, 
конечно, подлежать ни малейшему сомнешю, но сказа­
лось и на перераспределен!!! местностей города въ  от- 
ношенш относительной высоты земельной ренты. Въ 
результате т е  5 оценочныхъ районовъ, которые н ам е­
чены оценкой 1898 г., оказываются обремененными 
налогами въ различной степени.
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Для иллюстрацш создавшегося положения оцЬноч- 
нымъ отделомъ произведено сравнешеоц'Ьнокъ, назна- 
чеиныхъ городскими цЬноВщиками, съ оценками г&хъ 
же самыхъ имуществъ, определенными для в зи м ат я  
одеиочиаго сбора. Работа эта дала следующая цифры:

Районы.
Число оцЪнокъ, 

взятыхъ для 

сравнешя.

Сумма оценки, 
определенная 

городскими ц%- 
новщиками.

Оцънка, опре­
деленная для 

взимашя налога 
(58°/о полной).

58°/0 полной 
оценки по 

нормамъ въ 
%  отношенш 

къ оц-Ьнк-Ь 
ц%новщиковъ

Осень 1903 г. и весь 1904 Г.

I 25 462.770 145.880 31,49
И 67 551.050 202.670 36,77

III 82 431.600 152.894 36,77
. IV 108 260.540 103.079 39,55

V 153 198.558 61.570 30,97

435 1.904.518 

1909 годъ.

660.093 35,11

I Св'Ьд'ЬнШ оказалось ели ш комъ недост аточно.
II 38 387.955 115.040 29,63

in 70 45L.955 146.340 32,36
IV 71 262.080 91.459 36,42
Y 103 196.950 6J.600 31,26

283 1.298.940 

1911 годъ.

418.440 32,4

I 36 835.045 254.810 30,5
И 55 842.970 219.350 26

III 98 643.860 205.880 31,9
IV 113 406.730 123.520 30,3
У 201 285.675 107.140 37,5

566 4.151.835 1.281.810 31,2



Вышеприведенныя цифры указываютъ, прежде 
всего, на неуклонное п а д е т е  средняго процента об­
ложенной налогами стоимости. Въ 1904 г. въ  обло- 
жеше включено 35,11% стоимости, определенной ц е -  
новщиками, въ  1909 г .—32,4% и въ 1912 г.— 31,2%.

За истекшая семь л е т ъ  тяжесть обложешя умень­
шилась, следовательно, на 3,9%.

Но эти цифры въ  ихъ  обсолютномъ значенш мо- 
гутъ быть приняты лишь съ весьма существенной 
оговоркой, такъ какъ оценка ценовщиковъ, хотя и  
должна быть оценкой по доходности, гЬмъ не менее 
устанавливается чаще всего въ полномъ соответст- 
вш съ материальной оценкой городского архитектора. 
При этомъ условш не следуетъ  забывать, что % ка­
питализация, принятый земской оценкой, установленъ 
произвольно въ 10%, а такъ какъ действительная 
чистая доходность д о м о вл ад етй  въ Саратове врядъ 
ли превышаетъ 6 — 7%, то очевидно, что суммы оцъ- 
нокъ, для взимаюя оценочнаго сбора, неизбежно бу- 
дутъ несколько ниже действительной стоимости 
имуществъ, что не даегъ  еще, однако, оснований у т ­
верждать, что и доходность этихъ имуществъ, вклю­
ченная въ  обложеше, соответственно ниже ихъ дей­
ствительной доходности.

Т-Ьмъ не менее все же несомненно, что средняя 
доходность имуществъ по всему городу значительно 
возросла.

Обстоятельство это само по себе, впрочемъ, не 
можетъ еще служить аргументомъ въ  пользу пере­
оценки, такъ какъ если бы такое облегчеше налоговой 
тяжести распределилось равномерно по всему городу, 
то это было бы только утешительно.

Но ростъ земельной ренты, по самой ея природе, 
какъ уже было отмечено, не можетъ протекать съ
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одинаковой энерпей  во всЬхъ частяхъ города, и 
цифры т ^ х ъ  же вышепрпведенныхъ таблицъ под- 
тверждаютъ это.

Цифры эти говорятъ следующее:

I районъ. 

ьС

н

о  

о

II районъ.

О

о

о

РАЙОНЫ.

°/0 облагае­
мой стоимо­

сти въ 
1904 году.

°/0 облагае­
мой стоимо­

сти въ 
1911 году.

Больше 

меньше —

1 31,4% 30,5 - 0,9
2 36,7 26,0 — 10,7
3 36,7 31,9 — 4,8
4 39,5 30,3 - 9,2
5 30,9 37,5 +  6 ’ 6

Та же таблица въ д1аграммЪ:
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Оценочный 
сборъ въ го 

родскомъ 
бюджегЬ.

Въ то время, какъ тяжесть обложешя осталась 
для имуществъ 1-го района (дентръ) почти неизмен­
ной, а въ пятомъ районе даже возросла, имущества 
2-го и 4-го районовъ оказались въ  нривилпегирован- 
номъ положеши. Они илатятъ теперь налоговъ по 
сравненш  съ доходностью ихъ имуществъ почти на 
Уз меньше, ч ем ъ  въ 1904 году. Не такъ резко, но 
то-же понизился процентъ облагаемой стоимости и 
въ  8-мъ районе.

Такимъ образомъ, приходится сделать выводъ, 
что равномерность обложения отдельныхъ группъ 
недвижимыхъ имуществъ г. Саратова нарушена ес- 
тественнымъ ростомъ земельной ренты.

При этомъ услов1и переоценка города становится 
необходимой не только въ  ц е л я х ъ  повышешя город- 
скихъ доходовъ, но и въ  интересахъ уравнительно­
сти обложения.

Неиосредственнымъ результатомъ устарелости 
оценки является также и то обстоятельство, что въ 
настоящее время оценочный сборъ въ  городскомъ 
бюджете занимаешь несообразно низкое место, при- 
чемъ годъ отъ году значеше его, какъ  доходной 
статьи города прогрессивно падаетъ. Разм еры  этого 
падешя можно видеть  изъ нижеследующпхъ цифръ:

Всего назначено до­

ходовъ по смЬтЬ.

Въ томъ числЪ 

оцЪночнаго сбора.

ОцЬн. сборъ въ 
процент, отноше- 

нш къ общей 
сумм% доходовъ.

1904 г. 1.764,278 193,526 10,9

1906 г. 2.159,823 210,291 9,7

1911 г. 4.495,971 268,020 5,9



Въ объяснеше этихъ цифръ слЬдуетъ заметить, 
что сравнете  произведено по см/Ьтнымъ назн ачетям ъ , 
такъ  какъ цифры, включаемыя въ сметы, являются 
средними за предшествуюшде годы и потому точнее  
выражаютъ нормальное положеше города, ч'Ьмъ циф­
ры отчета, на которомъ отразилось в л т ш е  случай­
ностей даннаго года.

Общая сумма доходовъ взята со включешемъ 
займовъ, такъ какъ размеры посл'Ьднихъ характери- 
зуютъ деятельность города и въ тоже время пред­
п о л а г а ю т  необходимость реальныхъ доходовъ для 
пхъ покрытая.

По этой причине з а м Ь ч а т я  относительно искус- 
ственнаго поднятая городского бюджета, которыя 
приходится часто слышать, когда заходить речь  о 
городскихъ см етахъ , весьма мало убедительны, но 
даже, если исключить въ  1911 году все  ст. § VII, 
представляюгщя изъ  себя части займовъ, внесенныя 
для  баланса приходо-расходной сметы, то и тогда 
оценочный сборъ за этотъ годъ составитъ лишь 
8,69% доходной сметы.

Къ сож аленш , по недостатку материала не пред­
ставилось возможнымъ въ широкихъ размерахъ про­
извести с р ав н е т е  бюджетовъ другихъ  городовъ, наи­
более схожихъ съ г. Саратовомъ. Но и т е  цифры, 
которыя удалось получить для этой цели , довольно 
выразительны.



Цифры эти следующая:

HA3BAHIE

ГОРОДА.

Общая сумма 
смЬтныхъ до­

ходовъ.

Оценочный

сборъ.

OqtH. сборъ 
въ %% къ 

общ. суммЪ

Сметные

годы.

Петербургъ . 3 4 .1 0 4 .5 3 6 5Л 8 5 .0 0 0 15 /20 1909  *)

Москва. . . 2 7 .6 2 3 .7 3 5 5 .9 0 0 .0 0 0 2 1 ,3 0 1908

Рига. . . . 6 .6 0 8 .9 1 2 1 .4 3 0 .0 0 0 2 1 ,6 3 1911

Шевъ . . .
( 3 .8 6 5 .5 3 2 7 1 0 .0 0 0 18 ,4 1911

! 3 .1 4 1 .0 2 9 5 3 9 .4 7 2 17 ,17 1906

Р язань. . . 5 2 3 .2 2 7 5 3 .0 4 9 1 0 ,13 1909

Н. Новгородъ. 1 .3 9 3 .9 9 0 1 7 4 .8 7 9 12,5 1910

Саратовъ . . 4 .4 9 5 .9 7 1 2 6 8 .0 2 0 5 ,9 1911

Городъ Саратовъ по высоте оценочнаго сбора 
занимаетъ, следовательно, несравнимо низкое место 
не только въ ряду крупны хъ городовъ Россш, но 
даже по сравненш съ такимъ маленьКимъ городомъ, 
какъ  Рязань.

И можно думать, что несоответств1е доходовъ и 
расходовъ Саратова въ  значительной степени зави- 
ситъ отъ устарелости оценки, совершенно не соот­
ветствующей ни финансовому положенно городского 
управления, ни действительной доходности город- 
скихъ имуществъ.

*) Приходилось пользоваться гЬмъ матер1аломъ, какой нашелся въ го­
родской библ1отекЪ.



С у щ ес т в у ю щ е пщ еиы  городскихъ о д й о к ъ ;  оценка по стоимости; оценка  
по д оход н ости ; индивидуальная оц ен к а; с й ш а н н ы я  оценки по д оходности .

Существую­
щее пр19мы 
городскихъ 
оцЪнонъ

Оценка 
по стоимости

Законъ предписываегь городамъ производить 
оценку имуществъ для взимашя оцЬночнаго сбора 
по доходности и только въ томъ случай, когда до­
ходность не можетъ быть определена, допускается 
оценка по стоимости.

Не смотря на это категорическое предписаше 
закона, наряду съ оценками по доходности, городами 
практикуются и оценки по стоимости, причемъ по- 
с л е д т я  имеютъ своихъ сторонниковъ.

Въ виду этого последняго обстоятельства при 
выборе способа оценки необходимо остановиться на 
критике обоихъ пр!емовъ.

Аргументы въ  защиту оценки по стоимости съ 
наибольшей полнотой собраны въ  докладе  Москов­
ской Городской Управы, изданномъ осенью 1911 года 
и тогда лее отвергнутомъ Московской Думой.

Д окладъ этотъ представляетъ изъ себя целую 
книгу, въ  которой имеются и историчесюя справки, 
и теоретичесюя р азеу ж д етя ,  и статистичесшя вы ­
кладки.

Т ем ъ  не менее аргументы въ  защиту оценки 
по стоимости, которыми пользуются авторы доклада, 
довольно примитивны и сводятся, въ  общемъ, къ 
следующему:

1) при о ц ен к е  по стоимости выигрываютъ инте­
ресы фиска, такъ какъ законъ фиксируетъ разм еръ  
городского сбора въ  Ю°/0 чистаго дохода или 1%  
стоимости и, следовательно, въ т е х ъ  случаяхъ, ког­
да  доходность ниже Ю°/0, городъ при оц ен ке  по



доходности неизбежно получить меньшую сумму н а­
лога, ч^м ъ  при оц ен ке  по стоимоси (стр. 55 доклада);

2) при о ц ен к е  по стоимости могутъ быть вклю­
чены въ обложете пустопорожшя земли (стр. 56 
доклада);

3) при оц ен ке  по доходности доходность пони­
жается показаниями домовладельцевъ. Это обстоя­
тельство совершенно устраняется при о ц ен к е  по сто­
имости, которая производится в н е  всякой зависимо­
сти отъ показагпй домовладельцевъ (стр. 56 доклада);

4) при о ц ен к е  по стоимости получаетъ благопо­
лучное разреш еш е сощально-политическая сторона 
д ел а ,  которая по мн'Ьтю авторовъ доклада, сводится 
„къ тому, что при оц ен ке  по стоимости облагается 
въ  полной м е р е  не только предпринимательская при­
быль домовладения, но и земская рента. Вследств1е 
’этого землевладельцы въ тесномъ смысле слова ста­
вятся въ равныя услов1я въ отношеши обложешя съ 
домовладельцами. Высокое облож ете незастроенныхъ 
земельныхъ участковъ должно повести къ застройке 
и х ъ “ ... (стр. 57);

5) оценка  по стоимости можетъ иметь „значеше 
въ  вопросахъ санитарной политики Городского самоуп- 
равлешя. Прежде всего*),— пишутъ авторы доклада— 
городъ .можетъ повлиять на сохранете. въ  интере- 
сахъ всего городского населешя, садовъ и цветни- 
ковъ въ  частныхъ владЬш яхъ, делая  значительную 
скидку (напр. 25—30°/0) съ общей стоимости земли 
для площадей, занятыхъ древесными насажденшми“. 
(стр. 59);

6) при оц ен ке  по стоимости упростится борьба 
съ владельцами дворовыхъ м естъ  по лиши проекти-

*) Санитарная политика начинается и кончается въ докладЬ цветника­
ми, и, следовательно, выражете „прежде всего" сл%дуетъ считать опиской.



ру емыхъ прс/Ьздовъ, которые въ  Москве оценивают­
ся владельцам и при отчужденш непомерно высоко.

Этимъ аргументы доклада въ  защиту оценки 
по стоимости исчерпываются, и остальныя 112 стра- 
ницъ большого формата представляютъ изъ себя лишь 
Bapianin  этихъ основныхъ темъ.

Не трудно, однако, видеть, что доводы эти, за 
исключешемъ одного, построены въ значительной 
степени на недоразуменш.

Незыблемымъ можно признать лишь утверждеше, 
что въ  т е х ъ  случаяхъ, когда чистый доходъ иму- 
ществъ ниже 10%, оценка по стоимости дастъ боль­
ший сборъ. Это безспорно, и въ  те х ъ  случаяхъ, когда 
городъ не и м еетъ  возможности получить средства, 
для покрьгпя своихъ расходовъ, иначе, какъ  черезъ 
повы ш ете  оценочнаго сбора, неизбежно придется 
прибегать къ  о ц е н к е  по стоимости, если только до­
ходность имуществъ, какъ объектъ облож етя , ис­
пользована ВЪ  ПОЛНОЙ м е р е .

Но аргументъ этотъ не и м еетъ  никакого значе- 
шя для города Саратова, такъ какъ зд есь  не можетъ 
быть и речи  о повышеши оценочнаго сбора до пре- 
деловъ , допускаемыхъ оценкой по стоимости, что 
равносильно было бы повышещю сбора въ 3— 4 раза.

Следовательно, прежде, ч ем ъ  отдать предпочтете 
тому или иному способу оценки, необходимо дока­
зать его теоретическую правильность, необходимо 
доказать, что способъ этотъ даетъ наиболее равно­
мерное и целесообразное распределеше налоговой 
тяжести.

При этомъ следуетъ  заметить, что все  осталь­
ные 5 аргументовъ доклада Московской Управы по­
строены на предположены, что при о ц ен к е  по доходно­
сти обложеше неиспользованныхъ земель— невозможно.



Это предположеше и является тгЬмъ недоразуме- 
шемъ, о которо!МЪ мы упомянули выше, такъ какъ 
оценка неиспользованныхъ земель при оц ен ке  по 
доходности—вполне возможна. Вопросу этому посвя­
щена ниже особая глава и въ настоящее время н'Ьтъ 
надобности останавливаться на немъ те.мъ более, 
что вопросъ этотъ не представляетъ большого прак­
тического интереса, такъ какъ неиспользованныяземли 
совсем ъ  не такъ ужъ распространены въ  городахъ, 
чтобы стоило строить всю свою аргументацш въ за ­
щиту какого нпбудь npieMa оценки на предположены 
о возможности или невозможности ихъ обложешя.

Гораздо болышй интересъ представляетъ другой 
вопросъ, тоже поставленный докладомъ, но решенный 
имъ совершенно неожиданно. Это— вопросъ объ обло­
жении земельной ренты.

На странице 57 доклада имеется следующее 
разсуждеше: „социально-политическая сторона д ела  
сводится, главнымъ образомъ, въ тому, что при оцен­
ке по стоимости облагается въ полной мЪре не толь­
ко предпринимательская прибыль дом овладЬ тя, но 
и земельная рента".

Вопросъ поставленъ правильно. Общественная 
сторона д ела  оценки городовъ действительно сво­
дится кь  обложенш налогомъ земельной ренты, но 
только рента эта при о ц ен к е  по стоимости улавли­
вается далеко не такъ  удачно, какъ при научно по­
строенной о ц ен к е  по доходности.

Это легко понять, если принять во внимаше, что 
земельная рента входить въ составь доходности зда- 
niii на ряду съ % на затраченный на постройку зда- 
нш капиталъ,

Само собой разумеется, что высота ренты оп­
ределяете  собой и высоту стоимости земли, и теоре­



тически все равно, взять ли въ  обложен]'е доходъ, 
заключающий въ  себе земельную ренту, или стоимость 
земли, являющуюся капитализованной рентой.

Но на практике результаты этихъ пр1емовъ о ц ен ­
ки никогда не могутъ быть тожественны, ибо сто­
имость зе м л и —величина неопределимая. Въ доку- 
ментахъ о переходе права владеш я на недвижимо­
сти, которыми предполагаютъ пользоваться авторы 
доклада, стоимость земли показана в м ест е  со сто­
имостью здашй, и разделить эти стоимости не пред­
ставляется никакой возможности, такъ какъ покуп- 
щикъ учитываетъ, конечно, какъ состояше здашй, 
такъ и ихъ пригодность для его личныхъ ц елей , а 
учесть эти обстоятельства сколько нибудь точно при 
помощи техническихъ нормъ на строительную сто­
имость здашй не мыслимо.

Данге более -точный исчислешя по сутцествую- 
щимъ ценам ъ  на матер1алы и рабочгя руки, которы­
ми пользуются техники при составленш см етъ , ни­
когда не совпадаютъ вполне съ действительностью.

По этой причине составление расценочной в е ­
домости земель всегда сводится на практике къ про­
извольному установлений ц ен ъ ,  что представляетъ 
значительную о п а с н о с т ь  для равномерности обложешя.

Съ оценкой по стоимости самыхъ здаш й дело  
обстоитъ тоже не такъ благополучно, какъ  полага- 
ютъ авторы доклада.

Д е л о  въ томъ, что техничесшя нормы неудо­
влетворительны не только потому, что неточно оп- 
ределяю тъ строительную стоимость здашй. Причина 
ихъ непригодности для целей  обложешя заключает­
ся, главнымъ образомъ, въ томъ, что здаше, какъ  
предмегь эксплуатацш, далеко не то-же, что здаше, 
какъ груда строительнаго матеpi ала, приведеннаго



въ порядокъ трудомъ строителя и рабочйхъ. Со зда- 
HieM'b происходитъ то-же, что со всякимъ товаромъ, 
какъ только онъ попадаетъ ка рынокь. На его д о ­
ходности отражаются и в,шяте спроса и предложе­
ния, и ловкость предпринимателя, и разныя случай­
ности. Для всякаго ясно, наприм’Ьръ. что ночлеж­
ный домъ, постройка котораго обойдется дешевле, 
чгЬмъ постройка барскаго особняка, и земля подъ ко- 
торымъ стоитъ 'ничуть не дороже, ч'Ьмъ земля подъ 
барскимъ особнякомъ, будетъ приносить неизмери­
мо болышй доходъ, чЪмъ особнякъ. Въ соответст- 
sin съ этимъ онъ и стоить будеть (при прочихъ 
равныхъ услов1’яхъ) дороже, ч1шъ барсюй особнякъ. 
Тотъ, кто купитъ его, заплатитъ не только за землю и 
кирпичъ, употребленный на стЬны, но должен ь будетъ 
оплатить и предпринимательскую сообразительность, 
верны й разсчетъ, сделанный строителемъ. Съ д р у ­
гой стороны возможно, что такой же точно ночлеж­
ный домъ будетъ проданъ на сломъ, такъ какъ раз­
счетъ  предпринимателя не оправдался и затрачен­
ный капиталъ себя не окупаетъ.

Эго, конечно, грубый примерь, но со всякимъ 
вообще здаш емъ, разъ только оно является предме- 
томъ эксплуатации происходитъ тоже самое, хотя 
можетъ быть и не въ столь очевидной степени.

Понятно, наприм'Ьръ, что доходность гостинницы 
будетъ больше, чгЬмъ доходность р а в н о ц ен н ая  ей 
частнаго дома, такъ какъ доходность единицы объ­
ема или площади здашя обратно пропорцюнальна ве- 
личинЪ квартиры*). Мелюя квартиры, при прочихъ 
равныхъ услов1яхъ , всегда относительно доходнее 
крупныхъ, а когда здаше разбито на отдгЬльныя ком ­
наты, изъ которыхъ каждая представляетъ изъ себя

*) Законъ, установленный земскими оценками по нормамъ доходности.
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самостоятельную сдаточную единицу, то очевидно, 
что доходность такого здаш я въ  цЬломъ будеть не­
измеримо выше доходности здания, равнаго ему по 
объему, но разбитаго на малое число квартиръ.

Несомненно, что и стоимость такого здашя бу- 
детъ  выше средней, если только найдется покупатель, 
желаюицй взять его для ц елей  эксплуатации но врядъ 
ли кто бы то ни было будетъ иметь въ  своемъ ра­
споряжении достаточное количество сведений о томъ, 
что стоить .проданный на ходу ночлежный домъ или 
гостинница.

Необходимость корректива для техническихъ
нормъ въ  зависимости отъ назначешя здаш я сознает­
ся иногда и авторами оценокъ по стоимости. Въ
томъ же до кл ад е  Московской Управы имеется та ­
блица нормъ, принятыхь для оценки квадратной са ­
жени к аж даго этажа здаш й въ  НыоЛорке. Въ табли­
ц е  этой содержатся, напримеръ, следующая цифры:

Строешя съ конт. и м а­
газинами ...................................  380 р. 24 к .— 700 р. 48 к.

Отели и гостинницы. . 332 р. 71 к.— 760 р. 78 к.
Обыкновенные каменные 

жилые д о м а ...............................  285 р. 18 к .— 475 р. 03 к.
Докладъ пользуется этими цифрами, какъ образ- 

цомъ, и это—действительно въ своемъ роде образецъ, 
для иллюстрацш того невозможнаго положешя, въ 
которое попадаютъ оценщики, производявце оценку 
по стоимости.

Они вынуждены допустить, вопервыхъ, явную 
натяжку, оценивая по стоимости здаше, занятое ма- 
газиномъ, дороже только по тому, что въ немъ по­
мещается магазинъ, хотя его строительная стоимость 
несомненно, при прочихъ равныхъ услов!яхъ, не бу­
детъ больше строительной стоимости дома, занятаго
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жилыми квартирами. Кроме того въ пределахъ отъ 
380 р. 24 к. до 760 р. 48 к. (и т. д.) они должны 
будутъ действовать по собственному усмотренш . А 
личное у с м о т р е т е  въ  такомъ д е л е ,  какъ распреде- 
леш е налоговой тяжести между различными слоями 
городского населеш я,— вещь недопустимая, особенно, 
когда этому личному усмотрешю предоставляется 
выбирать между цифрами, одна изъ которыхъ ровно 
вдвое больше другой.

Такимъ образомъ, можно установить три следую ­
щих!? главныхъ недостатка оценки по стоимости:

1) при о ц ен к е  но стоимости, какъ стоимость земли, 
такъ  и стоимость здашй определяется произвольно;

2) при оценке  по стоимости земельная рента, 
какъ  предметъ обложешя, улавливается далеко не 
такъ  удачно, какъ при оц ен ке  по доходости;

3) при оц ен ке  по стоимости почти совершенно 
не можетъ быть учтено колебате  доходоспособности 
(а, следовательно, и стоимости) здашй въ зависимо­
сти отъ ихъ назначешя, какъ предметовъ эксплуа- 
тащи.

Переходя теперь къ разсмотрешю оценокъ по 
доходности, следуетъ  предварительно заметить, что 
оценки эти д елятся  на три основныхъ типа, резко 
различающееся одинъ отъ другого и далеко не равно­
ценные.

Прежде всего необходимо сказать несколько словъ 
объ индивидуальныхъ оценкахъ, хотя оценки этого ро­
да  въ настоящее время почти не имеютъ сгоронниковъ.

Заключается индивидуальная оценка въ томъ, 
что городсюе оценщики приходягь на место, полу- 
чаютъ отъ владельца  с в ед е ш я  о его доходахъ и 
расходахъ, выводятъ чистую доходность даннаго 
домовладешя и даютъ эту цифру для обложешя.



Конечно, свгЬдгЬшя о доходахъ и расходахъ могутъ 
быть получены и черезъ декларацш  в л а д е л ь ц а  иза- 
т'Ьмъ проверены оценщиками.

Само собой разумеется, что такого рода оценки 
даютъ самый широюй иросторъ для проявлетя  лич- 
наго усмотреш я, причемъ, чъм ъ  добросовестнее бу- 
д егь  это усмотрен1е, т е м ь  труднее будетъ поло- 
жеше оценщика. Точныхъ и поддающихся непо­
средственной проверке записей приходо-расхода обыч­
но не ведется. Р азм ер ь  простоя помещешя по каж ­
дому отдельному случаю установить не возможно, 
а доходность квартиръ, заняты хь самими влад ель­
цами. должна быть установлена на глазъ, причемъ 
въ  этомъ случае  неизбеженъ более или менее мучи­
тельный торгь оценщика съ владельцемъ.

Такова практическая сторона дела. Теоретически 
же применеше для оценки индивидуально опреде­
ляемой доходности неправильно потому, что при этомъ 
цр!еме въ учетъ  включается личность владельца, 
его способности, какъ хозяина, и различный случай­
ности, подъ вл!яшемъ которыхъ находится имуще­
ство въ моменгь производства оценки.

Для ц елей  облож етя, учетъ такихъ случай­
ностей является неправильнымъ по существу д е ­
ла. Оправдашемъ городскихъ налоговъ съ недви- 
жимыхъ имуществъ служить то обстоятельство, что 
имущества эти прюбретаютъ известную доходоспо- 
собность исключительно въ  силу нахождешя ихъ въ 
пределахъ  городского поселешя. Вполне понятно, на- 
прим еръ , что квадратная сажень плохой земли на 
Немецкой ули це  стоить 200 рублей только потому, 
что она находится на Немецкой улице, ибо гд е  ни­
будь въ  пределахъ  выгона такая сажень будетъ сто­
ить врядъ ли и 1 рубль.
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По этой причин^, для целей  обложешя, вполне 
безразлично, хорогаимъ или дурнымъ хозяиномъ яв­
ляется владелецъ  даннаго недвижимаго имущества, 
такъ  какъ т е  выгоды, который получаетъ имущество, 
благодаря тому, что оно находится въ городе, не зави- 
сятъ  ни отъ качествъ владельца, ни даже отъ его воли.

По совокупности этихъ причинъ сколько нибудь 
серьезныхъ сторонниковъ индивидуальныхъ оценокъ 
по доходности въ  настоящее время не имеется.

Значительно более совершенными и распространен­
ными являются смешанный оценки по доходности, при- 
мененныя, между прочими, казенными палатами при 
оц ен ке  городов ь для взимашя государственнаго налога.

Въ этомъ случае  индивидуально определяется 
лишь валовая доходность; расходы же исчисляются 
въ процентномъ отношения къ валовой доходности.

При этомъ условш положеше оценщика несколь­
ко облегчается. Такъ или иначе, онъ въ  большинстве 
случаев!., можетъ установить действительную или 
близкую къ действительности сдаточную ц е н у  квар- 
тиръ, сдающихся въ  наемъ, и можетъ игнорировать 
показашя владельца о расходахъ.

Но все же при о ц ен к е  помещенШ, пустующихъ 
и занятыхъ самимъ владельцемъ, которыхъ въ Са­
ратове около J4000, неизбежно личное усмотреше, 
которое всегда представляетъ въ  оценочномъ д е л е  
большую опасность и чрезвычайно усложняетъ отно- 
meHie Управы къ дом овладельцам и

Надо заметить, впрочемъ, что казенныя оценки 
1910 года, порядокъ которыхъ определенъ инструк- 
щей Министра Финансовъ, не вполне соответствуютъ 
точному смыслу самого закона 6 ш н я ,  ибо законь 
6 ш н я все время говорить объ о ц ен к е  имуществъ 
по средней чистой доходности (ст. 4, ст. 9, ст. 30 и др.).



Во всякомъ случай ст. 9 закона категорически 
предписываетъ оценивать имущества, не сданныя въ 
наемъ или занятыя самимъ владельцем ъ, по сообра­
жению со средними наемными ценами однородныхъ 
имуществъ.

Точное выполнеше этого предписашя закона воз­
можно лишь при условш нахождешя нормъ (среднихъ) 
доходности однородныхъ имуществъ.

Съ такой поправкой оценки но закону 6 июня 
1910 года представляли бы одно лишь неудобство: 
въ учетъ были бы все же включены личныя каче ­
ства домовладельца, какъ  хозяина. Но те м ъ  не ме­
нее , въ  т е х ъ  случаяхъ, когда городское управлеше 
им еетъ  возможность тратить больипя средства на со- 
держаше оценочнаго отделеш я, такая оценка np ieM -  

лема, при условш возможно частыхъ (ни въ какомъ 
случае  не больше, ч ем ъ  черезъ 5 лЪтъ) общихъ не- 
реоценокъ. Переоценки эти совершенно необходимы, 
такъ какъ при смешанныхъ оценкахъ  оценка глав­
ной массы имуществъ остается въ сумме, опреде­
ленной при первой регистрации, а вновь возводимыя 
здаш я будутъ оцениваться, сообразно съ доходомъ, 
какой они приносятъ въ моментъ ихъ оценки. А такъ 
какъ доходность имуществъ непрерывно выростаетъ, 
то при редкихъ  общихъ переоценкахъ позднее вы­
строенный здаш я будутъ оценены несообразно вы­
соко, и налоговая тяжесть распределится неравно­
мерно.

J24
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Оценка по нормамъ доходности; районы; нормы валовой доходности; типы 
здаеШ; остальные признаки доходоспосооностй; расходы ; оценка  неисполь­
зованной земли; уравнеш е оц^нокъ по стоимости съ  оценками по д о х о д ­

ности; спещ альны я оценки; результаты  переоценки.
ВсЬ эти недостатки устраняются научно постро­

енной оценкой по нормамъ доходности.
Теоретически т а т я  оц ен ки —неуязвимы.

Въ самомъ д е л е ,  если предметомъ обложешя въ 
городе должна служить та выгода, которую полу- 
чаетъ имущество, благодаря своему нахожденш въ 
определенной территорш, то те м ъ  самымь предре­
шается и вопросъ объ обложеши именно средней до­
ходности, той „нормальной" доходности, которую 
имущество можетъ приносить, совершенно независи­
мо отъ личныхъ качествъ хозяина и случайностей 
момента.

Правда, эта средняя доходность всегда будетъ 
несколько ниже действительной, но Городское Уп- 
равлеше не можетъ руководствоваться исключитель­
но интересами фиска. Д ля  города обязательно воз­
можно точное выполнеше требоватй  закона о равно­
мерности и уравнительности обложешя, такъ какъ 
только при этихъ услов!яхъ городской налогъ бу­
детъ справедливъ и вызоветъ наименьшее количество 
претензШ и осуждешй.

Въ то же время оценка по нормамъ весьма удоб­
на при применеши на практике, не требуетъ боль­
шого числа дорогнхъ оценщиковъ и частыхъ общихъ 
переоценокъ, ибо вновь возводимыя здашя оценива­
ются въ  полномъ соответствш со всеми остальными 
имуществами въ городе.
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Районы

Кроме того,—и это весьма существенно,—личное 
у с м о т р и т е  при о ц ен к е  по нормамъ совершенно ис­
ключается. Статистикъ автоматически иолучаетъ все  
х а р а к т е р и з у й т е  доходность здашя признаки и 
им еетъ  полную возможность разработать матер!алъ 
на столько тщательно, чтобы средшя давали правиль­
ное отражеше вл1яшя города на ценность и доход­
ность имуществъ въ различныхъ частяхъ города.

Въ то-же время, разъ получивъ эти нормы, оцен- 
щикъ оказывается уже связаннымъ по рукамъ и но- 
гамъ, и личное у с м о т р е т е  его можетъ проявиться 
лишь, какъ небрелшость или ироступокъ но службе.

Но именно въ  силу этихъ достоинствъ оценка 
но нормамъ доходности должна быть произведена съ 
особенной тщательностью.

Самую трудную и ответственную часть работы 
при отыскании нормъ составляетъ определение оце- 
ночныхъ районовъ. Въ главе  I было уже отмечено, 
что пр1емъ, допущенный при оц ен ке  1898 г., пов- 
лекъ за собой искажеше в сех ъ  результатовъ оценки. 
Указаны были также и причины этого обстоятельства. 
Теперь остается наметить въ  общихъ чертахъ т е  
поправки, к а т я  необходимо внести въ  программу бу­
дущей работы.

При этомъ необходимо отметить, что установ- 
л е т е  районовъ путемъ сравнешя доходоспособности 
единицы объема или площади жилья въ различныхъ 
частяхъ  города можетъ дать неправильные результа­
ты даже и въ томъ случае, если сравниваются по­
стройки, совершенно одинаковый по площади и дру- 
гимъ признакамъ. Д ел о  въ томъ, что основные типы 
построекъ въ  различныхъ районахъ -различны, и 
домъ въ 30 квад. саж., въ  четыре комнаты, дере­
вянный, одноэтажный, съ окнами на улицу, где  ни-

26
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будь близъ Затона далеко не то же, что соответст- 
вующш домъ на Немецкой улице. Постройка перва- 
го дома будетъ дешевле, отделка грубее; онъ не 
будетъ иметь даже того наружнаго вида , какой имеетъ  
домъ на Немецкой ул., не говоря уже про внутрен­
нее обустройство.

По этой причине для первоначальнаго сравнешя 
пришлось бы установить также и типъ здашя, кото­
рый долженъ быть взятъ для этой цели. Последнее 
врядъ ли возможно, такъ какъ на Немецкой улице 
сравнительно редко  можно встретить дома, плохо 
отделанные, а въ Затоне совершенно н етъ  здашй, 
являющихся типичными для центра.

Следовательно, начинать работу необходимо съ 
установлешя, при непосредотвенномъ участит спещ- 
альной компссш Городской Думы, местностей горо­
да, застроенныхъ более или менее однородными по­
стройками, и уже затем ъ , въ  пределахъ этихъ м е ­
стностей, производить накладку на планъ сдаточ- 
ныхъ ц е н ъ  едицы объема однородныхъ здашй.

При такомъ npieMe число оценочныхъ районовъ, 
несомненно, значительно превысить число районовъ 
оценки 1898 г., но это явится лишь незиачительнымъ 
усложнешемъ работы и въ то же время дастъ воз­
можность отыскать средшя валовой доходности д е й ­
ствительно однородныхъ имуществъ.

Самыя нормы валового дохода должны быть оты­
скиваемы для каждой отдельной квартиры, а не для 
цЬлаго здаш я или отдельнаго этажа, какъ сделано 
земской оценкой.

Это совершенно необходимо потому, что при 
о ц ен к е  цЬлы хъ этажей, какъ было указано выше, 
дома со многимъ числомъ мелкихъ квартиръ будутъ 
оценены значительно ниже ихъ действительной сред­
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ней доходности. Кроме того, разработка нормъ но 
отдельнымъ квартирамъ дастъ  возможность ввести 
въ  учетъ некоторые признаки, спещально относя­
щееся къ  квартирамъ, какъ , напримеръ, ходъ со дво­
ра или съ улицы, внутренняя отделка, наличность 
или отсутств1е ватерклозета и т. п.

При о ц ен к е  цЬлыхъ этажей въ  отдельныхъ слу­
чаяхъ учетъ этихъ признаковъ будетъ невозможенъ, 
такъ  какъ имеются дома, въ которыхъ въ одномъ 
и томъ же этаж е  одне квартиры имеютъ ходъ съ 
улицы, а д р у п я  со двора, одне имеютъ ватеркло- 
зетъ, а д р у п я  н ет ъ  и т. д.

При установленш дальнейш ихъ признаковъ до- 
ходоспособности необходимо иметь въ виду, что, 
какъ было уже отмечено, въ  Саратове здашя дале­
ко не однородны по самому своему типу. З десь  и м е ­
ются квартиры и шпкарныя, и средшя, и бедныя. По 
этой причине т е  два типа здашй (изба и флигель), 
которые приняты въ разсчетъ при о ц ен к е  1898 г., 
представляются совершенно недостаточными для ха­
рактеристики здашя, и число ихъ следовало бы уве­
личить, по крайней м е р е ,  до четырехъ. Впрочемъ, де­
тали этого вопроса могутъ быть выяснены лишь при 
разработке описательнаго матер1ала квартиръ сов­
местно съ той же спещальной комисмей Городской 
Думы.

Остальные признаки доходоспособности здашй 
могутъ быть оставлены т е  же, что и въ  оценка 
1898 года. Следуетъ добавить лишь наличность или 
отсутств1е канализацш и электрическаго освещешя 
(домового).

При этомъ, однако, необходимо отметить, что 
группировка здашй по размерамъ установлена зем­
ской оценкой произвольно (до 5 кв. с., 5— 10 с.;
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10— 15; 15— 20 кв. с. и т. д.). Между т'Ьмъ разм е­
ры квартиръ въ натурЬ подчиняются некоторой пра­
вильности, и прежде, чем ъ  произвести д е л е т е  на 
группы по размерамъ, необходимо удостовериться, 
что такой объемъ квартиры действительно сущест- 
вуетъ въ  натуре  во многихъ случаяхъ, и что этотъ 
часто встречающейся размеръ им еетъ  свои особыя 
средшя валового дохода.

Все существующая по оценочному д е л у  мйни- 
стерск1я инструкции предписываютъ исчислять расхо­
ды въ ироцентномъ отношенш къ валовому доходу, 
и такой пр1емъ действительно наиболее цЬлесо- 
образенъ.

Зависимость расходовъ по дом овладенш  отъ вы ­
соты валовой доходности очевидна. Въ то же вре­
мя при такомъ порядке работы устраняется опас­
ность отъ смешешя при вычисления расходовъ со- 
верв1енно разнохарактерныхъ здашй, что неизбежно 
при ирюме, принятомъ оценкой 1898 г. Въ самомъ 
д е л е ,  хорошо обставленныя (и более доходныя) квар­
тиры центра несутъ безъ всякаго сомнеш я въ  абсо- 
лютныхъ цнфрахъ большой расходъ, ч ем ъ  дешевыя 
квартиры на окраинахъ; и вычислять расходы на 
квадратную сажень можно было бы, только придер­
живаясь районнаго д елеш я города.

Это придало бы работе чрезвычайную сложность 
и все таки не дало бы вполне правильныхъ резуль- 
татовъ, такъ  какъ учетъ всехъ  признаковъ, опреде- 
ляющихъ высоту расхода въ  разныхъ районахъ, для 
отдельныхъ группъ зданш, — дело  почти немыслимое.

Но скала доходностей, по отношенш кь  которымъ 
следуетъ  вычислить расходы, должна быть возможно 
детальна и, во всякомъ случае, не такъ примитивна, 
какъ  въ  о ц ен к е  Саратовской Казенной Палаты.

29



Оценка неис­
пользованной 

земли.

_ з °

Собственно для города Саратова вопросъ объ 
о ц ен к е  неиспользованной земли не имгЬетъ серьезнаго 
значешя, такъ какъ здесь  громадное большинство 
дворовыхъ м естъ  использовано въ  полной м е р е ;  
пустыри же въ  собственномъ смысле этого слова 
могутъ быть безъ всякихъ затруднешй оценены или 
по стоимости или по нормамъ доходности.

Но такъ какъ  все ,  сколько нибудь серьезные 
аргументы противъ оценокъ по доходности построены 
на предположены, что при такого рода оценкахъ  об- 
ложеше неиспользованной з е м л и —не возможно, то на 
этомъ вопросе приходится остановиться.

Главная трудность въ д е л е  иривлечешя неис- 
пользованныхъ земель къ обложешю заключается въ 
томъ, что оне  въ  большинстве случаевъ не представ- 
ляютъ изъ себя совершенныхъ пустырей, т. е. земель, 
не занятыхъ постройками и никакимъ инымъ спосо- 
бомъ не эксплоатируемыхъ. Неиспользованная земля 
обыкновенно входить въ  составъ двороваго места, 
уже занятаго какими-либо сооружешями, складами, 
постройками и т. п. Благодаря этому обстоятельству, 
прежде, ч ем ъ  привлечь такую землю къ обложешю, 
необходимо установить, что она действительно неис- 
пользована, что она не является землей, совершенно не­
обходимой для самаго существовашя расположенныхъ 
на ней строений, вошедшихъ въ  обложеше по доход­
ности, ибо доходность здаш я заключаетъ въ себе 
и некоторую долю дохода съ самой земли, безъ ко­
торой существоваше его немыслимо.

При решенш этого вопроса статистики шли до 
сего времени двумя путями.

Одни изъ  нихъ искали те м ъ  или инымъ спосо- 
бомъ некоторую площадь земли, которая должна по­
читаться, „нормальнымъ дворомъ“ (терминъ, приня­
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тый земскими оценками) который следуегь  исклю­
чать изъ обложешя. Д р у п е  делали  попытки устано­
вить степень использованности земельнаго участка 
черезъ сравнеше его стоимости съ доходомъ, кото­
рый онъ приносить.

Въ первомъ случай существующая оценки при- 
бегаю тъ къ  различнымъ пр1емамъ, которые въ по- 
сл'Ьднемъ счете  сводятся къ двумъ основнымъ ти- 
памъ: 1) отыскаше нормальнаго двора въ зависимо­
сти отъ различныхъ признаковъ расположенныхъ на 
зем ле здашй J), 2) отыскаше средняго двора для це- 
лаго города или отдельны хъ частей его, вне  зави­
симости отъ характера построекъ2).

Первый npieMb съ внешней стороны можетъ по­
казаться наиболее целесообразнымъ, такъ какъ ка­
залось бы очевидно, что необходимую для существо­
в а л и  здашй землю всего правильнее искать въ за ­
висимости отъ какихъ либо признаковъ здашй, мо- 
гущихъ оказать вл1яше на размеры двора.

На практике, однако, результаты получаются д а ­
леко не удовлетворительные.

Каше, въ  самомъ д е л е ,  признаки здашй могутъ 
быть учтены, какъ вл1яюшде на размеры двороваго 
места? Сторонники такого npieMa нахождения нор- 
мальнато двора отвечаютъ: число этажей, площадь 
жилья, местонахождеше здаш я, назначеше здашя, 
число квартиръ и т. п.

Не трудно, однако, видеть, что въ последнемъ 
счете  всЬ эти признаки даюгь возможность учета 
вл1яшя на размеры двора одного лишь района, въ 
которомъ находится здаше. Д ело  въ  томъ, что нор­
мы двора при такомъ npieMe должны быть приспо-

J) Такой пр1емъ прим^нень, наприм^ръ, въ оценкзхъ г. Оренбурга, 
Симбирска (проектъ) Саратова (проектъ).

2) Харьковъ.
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еоблены къ определенной единице, которой можетъ 
быть лишь единица объема или площади жилья. Въ 
то же время татае признаки, какъ  число этажей, пло­
щадь основашя здашя, число квартиръ и т. п., да- 
ютъ въ своей совокупности именно площадь жилья. 
Такимъ образомъ, при д е л е н т  площади двора на 
площадь жилья и при группировке получающихся 
цифръ по признакамъ здашй, неизбежно будутъ по­
лучаться ряды падающихъ нормъ. Эти соблазнитель­
но закономерныя цифры будутъ, однако, характери­
зовать все, что угодно, но только не вл1яше пере- 
численныхъ признаковъ на размеры необходимой для 
существовашя здашй земли. Оне являются лишь сред­
ними величинами дворовъ въ различныхъ частяхъ 
города. Въ более густо заселенныхъ кварталахъ оне 
будутъ ниже, а на окраинахъ выше.

Въ результате, статистикъ, избравпйй такой npi- 
емъ, приходить къ  странному выводу. Онъ узнаетъ, 
что необходимая для существовашя здашй земля— 
различна въ  различныхъ частяхъ города, и что до­
м о в л а д е л е ц ^  для постройки двухъэтажнаго дома, 
допустимъ, въ  20 квад. саж., долженъ иметь въ цент­
р е  50 квад. саж., а на окраинахъ 100 квад. саж, 
Сообразно съ этимъ изъ обложешя. въ разныхъ слу- 
чаяхъ  будетъ исключена различная площадь, что 
ставить имущества различныхъ районовъ въ различ­
ный услов1я и приводить въ  последнемъ счете  къ 
неуравнительности обложешя.

Единственное соображеше, которое можно было 
бы привести въ оправдаше такого результата, заклю­
чается въ  томъ, что средняя густота застройки дво- 
ровыхъ м е с ть  въ  самомъ д е л е  различна въ различ­
ныхъ частяхъ города. Но соображеше это имело бы 
значеше, если бы неиспользованная земля была при­
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влекаема къ  обложешю въ  одинаковой стоимости (или 
по одинаковымъ нормамъ доходности) для всего го­
рода. Но это немыслимо. Ц ены  земли и ея доходе- 
способность въ различныхъ частяхъ города различны 
и ихъ нельзя не учесть при оц ен ке  подлежащей 
обложешю земельной площади.

Но въ  ц йнахъ  на землю заключается именно 
влтяше густоты застройки. ЧгЬмъ больше въ данной 
местности неиспользованной земли, чем ъ  меньше 
въ ней необходимость, гЬмъ ниже цены . Следова­
тельно, при различныхъ нормахъ двора для различ­
ныхъ частей города одинъ и тотъ же признакъ—гу с ­
тота застройки— будетъ учтенъ дважды: при опреде- 
ленш подлежащей обложеш'ю площади и при о ц ен к е  
ея. Обстоятельство это получаетъ особенно важное 
значение, если принять во внимаше, что налогъ на 
неиспользованную землю им еетъ  смыслъ, главнымъ 
образомъ, какъ средство борьбы съ земельной спе- 
кулящей на ростъ ренты. Спекуляшя эта заключает­
ся въ томъ, что владельцы обширныхъ усадебныхъ 
м е с тъ  не застраиваютъ ихъ и тем ъ  самымъ, увели- 
чиваютъ земельный голодъ даннаго района, а, с л е ­
довательно, и повышаютъ цены  на землю. Такимъ 
путемъ, безъ всякой затраты капитала, землевладель­
цы получаютъ приростъ ценности, иногда довольно 
значительный. Само сабой разумеется, что такая 
спекуляция возможна лишь въ  т е х ъ  частяхъ города, 
г д е  еще сохранился некоторый запасъ, такъ какъ въ 
центре существоваше обширныхъ, незастроенныхъ 
участковъ возможно разве  лишь въ ви де  крайне ред- 
кихъ исключешй. Въ то же время такая спекулящя 
всего опаснее въ  новыхъ, начинающих?. оживать 
частяхъ города, г д е  возникаетъ, напримеръ, новый 
рабочШ поселокъ или куда естествеинымъ образомъ
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движется разселеше города. При этихъ услов1ях1 
д елать  двойныя скидки для малонаселенныхъ райо­
новъ, по крайней мере, излишне.

Въ виду всЪхъ этихъ обстоятельству вычисле- 
Hie средней площади двора для всего города въ це­
ло к ъ ,  при всей примитивности такого npieMa, со- 
здаетъ  все же меньшую несправедливость, чг1шъ спо- 
сооъ отыскашя нормт> двора по районамъ.

Во всякомъ случае  несправедливость эта bi 
данномъ случае  не такъ  очевидна, какъ при пер 
вомъ способе.

Но все же некоторая несправедливость остается
Допустимъ, что средняя площадь двора опредЪ 

лена (какъ въ  Харькове) въ 300 кв. саж. и что пло 
щадь эта принята за нормальный дворъ, подлежа 
пцй исключенш изъ оценки. Какъ быть въ этом! 
случае  съ владельцем ъ совершено неиспользованна 
го двора— 200 кв. саж.? И какъ быть съ дворовым! 
м естом ъ въ 299 кв. саж., на которомъ имеется по 
стройка въ 30 кв. саж. и еще по техническимъ ус 
ловшмъ можетъ быть застроено 200 кв. саж.?

Въ томъ и другомъ случае  200 кв. саж. явля 
ются той именно земельной площадью, которую слгЬ 
довало привлечь къ обложение- и которая отъ обло 
жешя ускользаетъ. Съ другой стороны, владелец! 
двора въ 3.50 кв. саж. можетъ заплатить некоторы! 
дополнительный налогъ, хотя, быть можетъ, двор! 
его использованъ подъ застройку гораздо полнее 
ч ем ъ  дворы двухъ первыхъ владельцевъ.

Но главнейш1й недостатокъ такого npieMa за 
ключается въ  томъ, что за пределами 300 кв. саж 
н ах о ж д е те  земли, которая должна быть обложен! 
налогомъ, предоставляется усмотрешю оценщиковъ 
причемъ усмотреше это не сдерживается никаким!



нормами. Въ результат^ никакого о п р ед е л ен н а я  спо­
соба отыскашя неиспользованной земли при зтомъ 
щлемъ не оказывается, а норма въ 300 кв. саж. 
только мЪшаетъ свободе действ!й въ ея пределахъ, 
не гарантируя отъ какихъ бы то ни было ошибокъ.

Не лучине результаты даетъ и способъ отыска- 
т я  неиспользованной земли путемъ сравнешя ея до­
ходности со стоимостью.

Способъ этотъ примененъ на практике пока од­
ной только иркутской гор. управой, которая прави­
лами 1907 года установила единственный въ своемь 
роде пртемъ оценки недвижимостей, представляю- 
пцй изъ себя комбинацш оценки по доходности съ 
оценкой по стоимости.

Способъ этотъ сводится къ следующему. Соста­
вители правилъ 1907 года считаютъ рыночную ц е ­
ну на землю, по ихь  выражешю, „кашггализованной 
рентой" (что совершено правильно). Подъ этимъ вы- 
р аж етем ъ  разумеется, однако, не капитализащя „рен­
ты" въ  научномъ значегпн этого слова, а капитализащя 
чистаго дохода здашй, находящихся на этой земле, 
причемъ капитализащя эта безъ дальнейпш хъ допол- 
нительныхъ объясиешй производится изъ 10 проц.

Д ал ее  авторы правилъ разеуждають слЬдующимь 
образомъ: „земельный участокъ, стоимость котораго 
(определенная по расценочной ведомости на неза ­
строенные участки) превышаеть въ 10 разъ чистую 
доходность находящихся на участке  строешй, считать 
не вполне застроеннымъ и подлежащимь обложешю 
оценочнымъ сборомъ, какъ и участки, не вполне 
застроенные, по стоимости его“ *).

*) Надо полагать, выражеше „превышаеть въ 10 разъ", слЬдуетъ читать 
„превышаеть больше, чЪмъ въ 10 разъ чистую доходность". . .
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Съ формальной стороны этогь способъ оценки 
ставить все  имущества въ одинаковый условия и въ 
этомъ отношенш им еетъ  несом ненная  преимущества 
передъ способами отыскашя нормальнаго двора ста- 
тистическимъ путемъ.

Въ немъ имеются, однако, два крупныхъ недо­
статка.

Главный недостатокъ заключается въ необходи­
мости пользоваться при составленш расценочной 
ведомости тем ъ  самымъ личнымъ усмотреш емъ оцен- 
щиковъ, котораго стремятся избежать статистики, 
пользуюшдеся оценкой по доходности.

Въ огромномъ большинстве случаевъ никакой 
возможности проверить правильность установленныхъ 
ц ен ъ  на землю не им еется. Для этой ц ели  могли 
бы послужитьчлишь данныя нотар]‘альнаго архива. Но 
данныхъ Зтихъ, Tipiyроченныхъ къ одному какому 
нибудь моменту (хотя бы за годъ). не можетъ быть 
достаточно для определеш я среднихъ ц е н ъ  на землю 
въ различныхъ частяхъ города, не говоря уже о 
громадной трудности вы делеш я изъ этихъ данныхъ 
стоимости здашй, которая показывается въ  общей 
сум м е со стоимостью земли.

Кроме того, данныя эти сами по себе представ- 
ляютъ очень сомнительную ценность по той причине, 
что черезъ нотар1усовъ далеко не всегда проходятъ 
все  те  суммы, которыя действительно были упла­
чены покупателемъ. Отчасти делается это для сокра- 
гцешя расходовъ по уплате  пошлинъ, а отчасти пото­
му, что сделка  на продажу земли часто является 
только последнимъ, заключительнымъ моментомъ въ 
долгой iicTopiii векселей и закладныхъ, владелецъ 
которыхъ или самъ прюбретаетъ имущество, или же 
вошелъ въ соглашеше съ покупателемъ (напримеръ,
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при продаж^ домовъ, заложенныхъ въ  банке). При ог- 
раниченномъ числе свед еш й  тагае случаи могутъ ока­
зать на высоту среднихъ самое решительное вл1яше.

Второй недостатокъ оценки земельныхъ иму­
ществъ, устанавливаемый правилами иркутской д у ­
мы, отчасти вытекаетъ изъ перваго и заключается 
въ невозможности установить действительный про­
цен та  чистой доходности земли. Составители иркут- 
скихъ правилъ этимъ вопросомъ, впрочемъ, совер­
шено не интересуются. Они устанавливаютъ проц. 
капитализащи произвольно въ  10 проц. для всего го­
рода. Но это—неудовлетворительный выходъ. Д ело  
въ  томъ, что, какъ было уже отмечено, доходность 
недвижимаго имущества въ городе слагается изъ 
двухъ элементовъ: земельной ренты и проц. на ка- 
питалъ, затраченный на постройку здашй.

Изъ этихъ элементовъ более или менее посто­
янной величиной можно считать только °/в на капи- 
талъ. Что же касается земельной ренты, то она всег­
да энергичнее наростаетъ въ  центральныхъ, более 
благоустроенныхъ частяхъ города, ч е м ъ н а  окраинахъ. 
Следовательно, и % чистаго дохода на затраченный 
капиталъ будетъ различный въ различныхъ частяхъ 
города.

При этомъ условш применеше npieMa иркутской 
управы на практике поведетъ къ  следующему.

Допустимъ, что какое-нибудь домовладеш е при- 
носитъ 5% чистаго дохода, что составляетъ 100 руб. 
И допустимъ, что расценочная ведомость земельныхъ 
имуществъ составлена идеально правильно. Тогда 
стоимость земли даннаго владЪшя будетъ определе­
на въ 2000 рублей, что и есть на самомъ деле.*)

*) На самомъ дЪлЪ, конечно, этого никогда не будетъ, т. к. 100 руб­
лей не есть земельная рента, а рента -f-% на капиталъ, но такъ именно раз- 
суждаютъ составители иркутскихъ правилъ.

3 3 4 3 5 - 1
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Д ал ^ е  авторы правилъ должны будутъ разсу 
ждать следующимъ образомъ:

Земля стоитъ 2.000 рублей; доходъ же съ не: 
составляетъ лишь 100 рублей, что при капитализащ 
изъ  10°/0 даетъ 1.000 рублей. Следовательно, насто 
ящее домовладеше подлежитъ дополнительной о ц Ь е 

к е  по стоимости.

Между тем ъ , единственное прегрешеше этог 
дом овладеш я состоптъ въ  томъ, что оно находите, 
въ более неблагощнятныхъ услов1яхъ, ч ем ъ  эт 
предполагаютъ составители правилъ.

Такпмъ образомъ. ни установлеше „нормальнаг 
двора" путемъ отыскашя среднихъ величинъ стати 
стическимъ путемъ, ни сравнеше доходности земл 
С7з ея стоимостью не даютъ положительныхъ резул! 
татовъ при отысканш земельной площади, подлежа 
щей обложение при о ц ен к е  по доходности. IIpieMi 
эти, въ  крайнемъ случае, могутъ сойти съ рукъ, как 
сходило и сходитъ съ рукъ много песообразиосте 
въ  оценочномъ д е л е ,  но они не могутъ быть onpai 
даны съ точки зреш я самой элементарной справе; 
ливости, и противники оценки по нормамъ доходш 
сти нолучаютъ въ свое распоряжен1е весьма весш 
аргументъ.

Но если подопти къ  определенш  неиспользовш 
ной земли просто, то можно получить и не мен! 
простое и ясное р е ш е т е  этого вопроса.

Въ каждомъ дворе  имеется некоторая гшошдз 
мертвой земли, которая не можетъ быть занята ш 
стройками по закону (разрывы по ст. 199 Уст. Строит 
плюсъ свободный дворикъ, площадь котораго иногл. 
устанавливается обязательными постановлетями и 
родовъ).



Вполне понятно, что такая земля не можетъ 
быть предметомъ обложения, а если это такъ, то зем­
ля эта и есть та самая земля, которую пытаются 
найти статистики однимъ изъ вышеописанныхъ спо- 
собовъ. Разм еры  ея не зависятъ нн отъ нахождешя 
двороваго места  въ тимъ или иномъ районе города, 
ни отъ относительной высоты дохода выстроенныхъ 
на дворовомъ м е с т е  здашй. Размеры  эти определя­
ются исключительно размерами и формой двороваго 
м еста  и его положешемъ въ  квартале. Места, ши- 
роюя по улице  и въ то же время не слишкомъ вда- 
юнцяся въ  глубь квартала, находятся въ более бла- 
гощиятныхъ услов!яхъ, ч ем ъ  дворы узюе. Въ еще 
более выгодныхъ услов]'яхъ оказываются угловыя 
м еста , которыя не имеютъ задней границы. Ника- 
кихъ статистическихъ нормъ для определешя этой 
площади быть не можетъ. Она будетъ индивидуаль­
ной для каждаго отдельнаго двора, но определен1е 
ея  по планамъ дворовыхъ м естъ , которые должны 
быть при оценочныхъ матер1алахъ, не представля- 
етъ  никакпх'ь трудностей.

При этомъ слелуетъ, однако, иметь въ виду сообра- 
жеш'я относительно саннтарнаго благополучия города.

Въ силу этихъ соображешй было бы, можетъ 
быть, желательно исключить изъ обложешя неплодо­
вые садики, которые имеются иногда внутри дво- 
ровъ и, по возможности, увеличить площадь свобод- 
ныхъ двориковъ сверхъ той нормы, какая устанав­
ливается строительными правилами.

Остающаяся земля, за исключешемъ определя­
емой такимъ путемъ площади, подлежащей исключе- 
нш  изъ обложешя, можетъ быть оценена т е м ь  или 
инымъ способомъ, разсмотреше которыхъ не входить 
въ программу этой заметки.



Уравнен1е 
оцЪнокъ по 

стоимости съ 
оценками по 
доходности.

При выборе этого способа следуетъ , однаш 
иметь въ  виду, что стоимость земли есть величин 
не поддающаяся объективному учету, и потому ста 
тистикъ, который пожелаетъ получить итоги, пол 
крепленные цифрами, неизбежно долженъ будет 
обратиться къ  аренднымъ ценам ъ  на землю под 
постройку домовъ.

Произведенная на изложенныхъ выше основа 
ш яхъ  оценка можетъ быть применена лишь къ жи 
лымъ здаш ямъ и торговымъ заведешямъ, причем 
для иоследннхъ признаки доходоспособностп будут 
несколько иные, чехмъ для жилыхъ помещешй. Н 
остается все же ц ел ая  группа имуществъ, которы 
не могутъ быть оценены иначе, какъ по стоимоси 

Это, главнымъ образомъ, промышленныя завед ет  
Представляется, следовательно, необходимымъ так 
или иначе согласовать эти оценки.

Выше было уже отмечено, что пр1емъ, которым: 
пользовались для этой ц ели  авторы земской оцени 
приводить къ неравномерному распределение нал' 
говой тяжести между различными группами имуществ: 

Обстоятельство это должно быть учтено щ 
производстве новой оценки, тем ъ  более, ЧТО ОЕ 
легко устранимо путемъ сравнешя рыночной ctoi 
мости имуществъ, оцЬненныхъ по доходности, съ ш 
действительной чистой доходностью. Для этой цЦ 
должны быть взяты, однако, имущества, по отношен; 
къ  которымъ данныя о стоимости и доходности я 
гутъ быть установлены съ возможно большей тонн 
стью. Работа эта должна быть произведена при неп 
средственномъ участит спещальной комиссш. Пол 
ченный же % капитализаши удобнее всего было < 
применить къ переводу оцЬнокъ по стоимости 
доходность (декаиитализащя), а не наоборотъ, какъэ:
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д елается  въ настоящее время. Это по той простой 
причине, что оценокъ по стоимости будетъ почти 
в ъ  100 разъ меньше, чЪмъ оценокъ по доходности. 
Соотв'Ьтствующпмъ образомъ меньше будетъ и работы 
по приложешю % капитализации 

спефальныя Въ заключеше след у етъ  заметить, что нормы впол- 
нъ пригодны лишь для оценки  имуществъ, действи­
тельно типичныхъ; въ  отдельныхъ же случаяхъ *) (ко­
торые, впрочемъ, не могутъ быть чисты) придется 
пользоваться такъ называемыми специальными о ц ен ­
ками, сообразно съ действительной доходностью иму­
ществъ. Но производство такихъ оценокъ должно быть 
точно определено особой инструкщей, въ  которой 
должны быть указаны, какъ случаи, когда допускается 
спещальная оценка, такъ и самый порядокъ ея про­
изводства. Во всякомъ случае  дело  это не должно 
носить тотъ характеръ случайностей и зачастую 
полнаго произвола, который приданъ ему оценкой 
1898 года.

Оценки дру- На сколько можно судить по имеющимся въ 
ГИдовъ°РО оценочномъ о тд ел е  матер!аламъ. большинство круп- 

ныхъ н среднихъ русскихъ городовъ пользуются въ 
настоящее время оценками по доходности.

Оценки но стоимости сохранились лишь въ мел- 
кихъ  городахъ, въ  распоряженш которыхъ не мо­
ж етъ быть достаточнаго матер!ала о доходности 
зданш.

.VlHorie города приняли земскля оценки по нор­
мамъ. Д р у п е  выработали самостоятельные щнемы 
оценокъ.

Характерно, что среди этихъ последнихъ го­
родовъ индивидуальныя оценки по доходности поч-
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*") НапримЪръ, при оцЪнкЪ управлешя Ряз.-Ур. жел. дороги, здашя 
казенной палаты, пассажа и т. п.
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ти отсутствуютъ. Во всякомъ случай все  города 
приславшие ответы на сделанную Городской У право! 
анкету, не пользуются этимъ npi6M0Mrb. Не прислал! 
ответовъ  также и города, применяющее оценки п 
стоимости.

Смешанная оценка по доходности (доходъ инди 
видуально; расходъ по нормамъ) приняты следую 
щими городами: Москва, Шевъ, Гязань, Петербургь 
Казань, Калуга, Томскъ, Красноярскъ, Мннскъ (смй 
шанная оценка по д ек л а р а н т  плательщиковъ 
Иркутскъ.

По нормамъ доходности, выработаннымъ сами 
ми городами*), оцЬнены: Оренбургъ, Симбирска
Вильна, Харьковъ, Черниговъ.

Результа̂  Результаты переоценки г. Саратова при имею
ты  пере
оц-ьнки. щихся данныхъ не могуть быть учтены сколько ш

будь точно, такъ  какъ цифры приведенной въ 1-й глав
таблицы, какъ было отмечено выше, не имеютъ а и! 
солютнаго значешя. Оне выражаютъ только нерем! 
щеше тяжести обложения въ различныхъ районах! 
Можно, поэтому, лишь гадательно предполагать, 4il 
размеръ оценочнаго сбора увеличится раза въ I 1 
или 2. Следуетъ, впрочемъ, заметить, что оценка е 
стоимости дастъ болышй размеръ оценочнаго сбор; 
такъ  какъ  домовладешя въ  Саратове не приносят 
10% чистаго дохода и, следовательно, iyoco сгоимосп 
не будегь равноцененъ 1 ()°/0 дохода. Но т е  же резул| 
таты будутъ получены и при определенш стоимост 
путемъ капитализации чистаго дохода, сообразно с| 
т е м ь  соотношешемъ стоимости и доходности, какс 
существуетъ въ действительности. Впрочемъ, вс 
это не им еетъ  большого значешя, такъ какъ, въ ели

*) Сюда не входятъ города, принявшее земсюя оценки.
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ч а е  непомерно зн ач и тел ь н а я  повышения оценки, го­
родское управлеше можетъ ограничиться взимашемъ 
сбора въ меньшемъ р азм ере , ч ем ъ  предельный раз­
м е р ь ,  допускаемый закономъ. Оно не лишено также 
возможности повышать, въ пределахъ установлен- 
ныхъ нормъ, размеръ сбора постепенно изъ года въ 
годъ, сообразно съ возрасташемъ городскихъ ра- 
сходовъ.

Членъ Управы К. Болотнтовъ.

Делопр. Оцен. Отд. 9. Воскресенскт.
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