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Цель

Целью оценки является определение кадастровой стоимости 
сельскохозяйственных угодий для обоснования земельного 
налога, арендной платы и других платежей при сделках с 
земельными участками. Кадастровая стоимость земельного 
участка определяется путем умножения удельного показателя 
кадастровой стоимости земельного участка на его площадь.



Государственная кадастровая 
оценка земель 

сельскохозяйственного назначения 
Государственная кадастровая оценка земель 
сельскохозяйственного назначения проводится по шести группам 
земель, выделяемым по функциональному назначению и 
особенностям формирования рентного дохода в 
сельскохозяйственном производстве:
I группа   - сельскохозяйственные угодья;
II группа  - земли,   занятые    внутрихозяйственными    дорогами,
проездами,   прогонами   для  скота,  коммуникациями,
полезащитными  лесополосами,  зданиями, строениями  и
сооружениями,   используемыми    для    производства,
хранения и первичной переработки сельскохозяйственной
продукции, а также нарушенные земли, находящиеся  под



промышленной     разработкой     общераспространенных
полезных ископаемых: глины, песка, щебня и т.д.;

III группа - земли под замкнутыми водоемами;

IV группа  - земли   под   древесно-кустарниковой  
растительностью
(за исключением  полезащитных  лесополос),  болотами, 
нарушенные земли;

V группа   - земли под лесами,  не  переведенные  в  
установленном
законодательством порядке  в  состав  земель  лесного
фонда    и    находящиеся     у       землевладельцев
(землепользователей)    на    праве       постоянного
(бессрочного) или безвозмездного пользования;

VI группа  - земли, пригодные под оленьи пастбища.



Расчет кадастровой стоимости 1га 
сельскохозяйственных угодий объекта 

включает:
1)дифференциацию базовых по субъекту РФ нормативов 
продуктивности сельскохозяйственных угодий и затрат на их 
использование по объектам кадастровой оценки согласно их 
индивидуальным рентообразующим факторам — плодородию 
почв, технологическим свойствам и местоположению;

2) определение по объектам кадастровой оценки, на основе 
полученных индивидуальных нормативов продуктивности и 
затрат, расчетного рентного дохода и кадастровой стоимости 
1 га сельскохозяйственных угодий;

3) расчет удельных показателей кадастровой стоимости



Удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка определяется 
методом капитализации расчетного рентного дохода.

Расчетный рентный доход складывается из дифференциального и абсолютного 
рентных доходов. 

Дифференциальный рентный доход объектов государственной кадастровой 
оценки определяется по формуле:

Рi = ( Вi — Зi Но ) + Д Ртi + Д Рмi, (3)

где Рi — дифференциальный рентный доход i -го объекта государственной 
кадастровой оценки, руб/га; 

Вi — валовая продукция, обусловленная плодородием почв i-го объекта 
государственной кадастровой оценки, руб/га; 

Зi — затраты на использование i-го объекта государственной кадастровой 
оценки при индивидуальной оценочной продуктивности и при среднем в 
субъекте РФ (земельно-оценочном районе) индексе технологических свойств и 
местоположении земель, руб/га; 

Но — минимально необходимый для воспроизводства нормативный 
коэффициент рентабельности по отношению к затратам (Но = 1,07); 

(Вi — ЗiНо), ДРтi и ДРмi — рентный доход, обусловленный соответственно 
плодородием почв, технологическими свойствами и местоположением i-го 
объекта государственной кадастровой оценки, руб/га.



Валовая продукция объекта государственной кадастровой оценки (Вi) 
определяется путем дифференциации базовой оценочной продуктивности 
сельскохозяйственных угодий по субъекту РФ (земельно-оценочному району) 
пропорционально баллам бонитета почв объектов государственной кадастровой 
оценки по формуле:

Вi = (Во: Бо) х Бi, (4)

где Во — базовая оценочная продуктивность сельскохозяйственных угодий, 
руб/га; 

Бо и Бi — балл бонитета групп почв или разновидностей почв соответственно 
сельскохозяйственных угодий субъекта РФ (земельно-оценочного района) и i -го 
объекта государственной кадастровой оценки.

Затраты на использование i-го объекта государственной кадастровой оценки (Зi) 
определяется дифференциацией части базовых затрат пропорционально баллу 
бонитета почв по формуле:

Зi = Зо (1 — Дзу) + Зо х Дзу х (Бi: Бо), (5)

где Зо — базовые оценочные затраты на использование сельскохозяйственных 
угодий, руб/га;

Дзу — доля затрат, обусловленных урожайностью (за счет различий объема 
уборочных работ, затрат на транспортировку, доработку и хранение продукции).



Рентный доход, обусловленный технологическими свойствами объекта 
государственной кадастровой оценки (Д Ртi) определяется путем 
дифференциации части базовых затрат на использование 1 га 
сельскохозяйственных угодий в субъекте РФ (земельно-оценочном районе) (Зо) 
пропорционально индексу технологических свойств i-го объекта 
государственной кадастровой оценки:

Д Ртi = Зо х Но х Дзт х (1 — Итi: Ито) (6)

где Итi и Ито — индексы технологических свойств i-го объекта государственной 
кадастровой оценки и сельскохозяйственных угодий по субъекту РФ (земельно-
оценочному району); 

Дзт — доля затрат, обусловленная технологическими свойствами 
сельскохозяйственных угодий. 

Рентный доход, обусловленный местоположением объекта государственной 
кадастровой оценки (D Рмi) определяется как разность между стоимостью 
грузоперевозок при средних по субъекту РФ (земельно-оценочному району) 
значениях грузоемкости и удаленности земель (Со, руб/га) и их стоимостью на 
оцениваемых объектах (Сi, руб/га):

D Рмi = (Со — Сi) х Но; (7) 

Со = Эро х Т х Го; (8)

Сi = Эрi х Т х Гi, (9)



где Эро и Эрi — средневзвешенное эквивалентное расстояние соответственно по субъекту РФ 
(земельно-оценочному району) и i-му объекту государственной кадастровой оценки, км;

Го и Гi — внехозяйственная нормативная грузоемкость 1 га сельскохозяйственных угодий в среднем 
по субъекту РФ (земельно-оценочному району) и i-му объекту государственной кадастровой оценки;

Т — затраты на перевозку одной тонны груза на 1 км, руб.

Нормативная грузоемкость 1 га сельскохозяйственных угодий по субъекту РФ (земельно-
оценочному району) определяется делением общего веса в тоннах реализованной 
сельскохозяйственной продукции, веса приобретенных материально-технических и строительных 
грузов в среднем за последние 3 года на общую площадь сельскохозяйственных угодий.

Нормативная грузоемкость i-го объекта государственной кадастровой оценки рассчитывается путем 
дифференциации нормативной грузоемкости 1 га сельскохозяйственных угодий по субъекту РФ 
(земельно-оценочному району) пропорционально соотношению балла бонитета i-го объекта 
государственной кадастровой оценки к баллу бонитета сельскохозяйственных угодий в среднем по 
субъекту РФ (земельно-оценочному району).

Для получения стоимостной оценки объектов, включая те, на которых дифференциальный рентный 
доход не образуется, установлен (на I-ом этапе кадастровой оценки) абсолютный рентный доход. 
Его величина определена в целом по Российской Федерации в размере 1 % стоимости валовой 
продукции растениеводства и принята единой для всех объектов государственной кадастровой 
оценки в расчете на 1 га сельскохозяйственных угодий — 12 руб/га. 

Расчетный рентный доход с 1 га сельскохозяйственных угодий определяется сложением 
дифференциального и абсолютного рентных доходов. В случае, если дифференциальный рентный 
доход отрицателен, он принимается за 0. В этом случае расчетный рентный доход принимается 
равным абсолютной ренте — 12 руб/га.



Этапы кадастровой оценки 
сельскохозяйственных земель.

Этап 1. Сбор и подготовка исходной рыночной и 
статистической информации.

Этап 2. Выбор сельскохозяйственных культур для расчета 
земельной ренты.

Этап 3. Расчет среднегодовой величины земельной ренты 
по севообороту.

Этап 4. Расчет коэффициента капитализации.



Ценообразующие факторы
Внутри каждой целевой группы существует ряд факторов, 
влияющих на стоимость земельного участка. Основными 
ценообразующими факторами при расчете рыночной 
стоимости являются для земель сельхоз назначения:

функциональная группа (пашня, многолетние насаждения, 
пастбище и пр.)

местоположение, тип окружающей застройки
площадь земельного участка
удаленность от населенных пунктов
вид имущественного права (собственность или аренда)



Источники информации

Единый государственный реестр земель. Заявление на предоставление 
сведений из государственного земельного кадастра.

Фонд данных землеустроительной документации. Формируется в соответствии с 
постановлением Правительства РФ от 11 июля 2002 г. № 514 «Об утверждения 
положения о согласовании и утверждении землеустроительной документации, 
создании и ведении государственного фонда данных, полученных в результате 
проведения землеустройства».

Данные экспликации земель землевладений или экспликации земель в границах 
сельскохозяйственных предприятий.

Почвенные карты.

Материалы внутрихозяйственного землеустройства.

Материалы кадастровой оценки (урожайность, технологические карты по 
затратам и др).



Подходы и методы применяемые при проведении 
кадастровой оценки земли сельскохозяйственного 

назначения
В соответствии с ФСО № 1 п. 20, Оценщик при проведении оценки 
сельскохозяйственных земель обязан использовать сравнительный, 
затратный и доходный подходы к оценке, либо обосновать отказ от 
применения неприемлемого в оценке данного земельного участка 
подхода. Таким образом, при проведении оценки земель 
сельскохозяйственного назначения используются (или обоснуется отказ 
от использования) три основных подхода: затратный, сравнительный и 
доходный.

В рамках каждого из подходов существует набор методов оценки, то есть 
конкретных способов расчета стоимости земли сельскохозяйственного 
назначения. Согласно ФСО № 1 п. 20, Оценщик вправе самостоятельно 
определять методы оценки земли сельскохозяйственного назначения в 
рамках применения каждого из подходов. При этом учитывается 
достаточность и достоверность доступных для использования того или 
иного метода рыночных данных.




