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Аннотация. Цель. Рассмотреть основные проблемы и обсудить предложения 

по совершенствованию государственной кадастровой оценки земель сельско-

хозяйственного назначения. Методы. Определение государственной кадаст-

ровой оценки земель сельскохозяйственного назначения на примере Калуж-

ской области, используя метод моделирования на базе доходного подхода и 

учитывая современную экономическую ситуации на рынке недвижимости. 

Результаты. На территории Калужской области выделено три ценовые зоны   

по основным характеристикам: близость к столичному региону, удаленность 

от областного центра   близость дорог с твердым покрытием, развитая ин-

фраструктура. При характеристике ценовых зон Калужской области для по-

строения модели расчета кадастровой стоимости земельных участков сегмен-
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та "Сельскохозяйственное использование" видится целесообразным построе-

ние статистической модели, на базе сравнительного подхода. Вывод. Земли 

различных видов разрешенного использования сегмента (01) «сельскохозяй-

ственное назначение» рассчитаны методом моделирования на базе доходного 

подхода. Рассчитанный данным способом удельный показатель кадастровой 

стоимости (УПКС) варьирует в незначительных пределах в зависимости как 

от приуроченности к определенной оценочной зоне, так и от вида разрешен-

ного использования. 

Abstract. Goal. To consider the main problems and discuss proposals for improv-

ing the state cadastral valuation of agricultural land. Methods. Determination of 

the state cadastral valuation of agricultural lands on the example of the Kaluga re-

gion, using the modeling method based on the income approach and taking into ac-

count the current economic situation in the real estate market. Results. There are 

three price zones on the territory of the Kaluga region according to the main char-

acteristics: proximity to the capital region, distance from the regional center, prox-

imity to paved roads, and developed infrastructure. When characterizing the price 

zones of the Kaluga Region, in order to build a model for calculating the cadastral 

value of land plots in the Agricultural Use segment, it seems advisable to build a 

statistical model based on a comparative approach. 

Conclusion.  The lands of various types of permitted use of the segment (01) "ag-

ricultural purpose" are calculated using the modeling method based on the income 

approach. The specific indicator of cadastral value calculated by this method varies 

slightly depending on both the proximity to a certain estimated area and the type of 

permitted use. 

Ключевые слова: государственная кадастровая оценка, земли сельскохозяй-

ственного назначения, зонирование, факторы оценки, подходы к оценке   

Keywords: state cadastral assessment, agricultural lands, zoning, assessment fac-

tors, assessment approaches 
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Введение 

Объективный оценочный процесс с учетом актуальных факторов стоимо-

сти – важнейшее условие определение кадастровой стоимости земель сель-

скохозяйственного назначения, являющихся стратегическим ресурсом Рос-

сийской Федерации. Необходимость в результатах объективной оценки ис-

пытывают как государственные и муниципальные органы исполнительной 

власти в целях эффективного управления земельными ресурсами и проведе-

ния рациональной земельной и налоговой политики, так и частные субъекты 

земельного права при совершении разного рода сделок с землей. Правильная 

кадастровая оценка позволит ввести наиболее обоснованную систему нало-

гообложения земельных участков в зависимости от их реальной ценности. 

В данной статье проводится анализ государственной оценки земель сель-

скохозяйственного назначения на примере Калужской области (рис.1). 

 
Рисунок 1– Административная карта Калужской области [13] 
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Материалы и методы исследования 

Процесс кадастровой оценки представляет собой   комплекс правовых, 

административных и технических мероприятий. Деятельность нормируется 

нормативно-правовыми актами различной юридической силы: федеральными 

законами, актами министерств и ведомств, местных органов государственной 

власти, территориальных органов исполнительной власти, судебными реше-

ниями [1], [2], [3], [4], [5], [6]. Основные положения о кадастровой оценке за-

креплены в ст. 66 ЗК РФ, порядок регламентируется в Федеральном законе о 

кадастровой деятельности [2], [4].  

Таким образом в системе государственной кадастровой оценки задей-

ствованы законодательная, исполнительная и судебная ветви власти Россий-

ской федерации. Это позволяет полноценно и объективно регулировать Гос-

ударству данные отношения в системе вертикаль-горизонталь, а также спо-

собствует совершенствованию процессов межведомственного взаимодей-

ствия, а также   взаимодействие с собственниками земли. Регламент проце-

дуры проведения оценки земель устанавливает Федеральная служба государ-

ственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) [4], [7].  На всей 

территории Российской федерации (РФ) кадастровая стоимость определяется 

массовым методом. Процедура   оценки основывается на выборе ценообра-

зующих факторов и группировки в оценочные зоны, что позволяет   оценить 

рентообразующие факторы и технологические свойства, определить затраты 

на использование сельхозугодий. По мимо непосредственно оценочным дей-

ствиям происходит мониторинг данной сферы и вырисовывается актуальная 

картина, что позволяет обозначить перспективы отраслевых инвестиций.    

Основные этапы определения кадастровой стоимости земель сельскохо-

зяйственного назначения представлены на рисунке 2.   
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Рисунок 2– Процесс реализации кадастровой оценки земель сельскохо-

зяйственного назначения. 

 

Результаты и их обсуждение 

Государственная кадастровая оценка земель в Калужской области прово-

дится государственным бюджетным учреждением (ГБУ) Калужской области 

«Центр кадастровой оценки».  

 На территории Калужской области выделено три ценовые зоны   по ос-

новным характеристикам: близость к столичному региону, удаленность от 

областного центра   близость дорог с твердым покрытием, развитая инфра-

структура, таблица 1.  

Данные характеристики, в свете зрения оценки сельскохозяйственных 

угодий могут быть дополнены или взаимозаменяемы. Выделять зоны в соот-

ветствии с расположенностью к Московской кольцевой автомобильной доро-

ге (МКАД) и близостью к столичному региону в условиях современного ми-

ра с развитой логистикой не совсем верно. Столичный регион    никогда не 

был центром сельскохозяйственной отрасли.  
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Таблица 1 – Характеристика ценовых зон Калужской области 

Ценовые зо-

ны 

Место описания Характеристика 

1-ая зона 

высоких цен 

Городской округ «Город 

Обнинск», Боровский и 

Жуковский районы 

Близостью к столице РФ и МКАД.  Большая 

численностью населения, высокой занятостью 

населения, высокоразвитая транспортная сеть, 

(высокоразвитая туристическо-рекреационной 

инфраструктура  

2-ая   

зона сред-

них цен 

Городской округ «Город 

Калуга», Малоярославец-

кий, Дзержинский, Фер-

зиковский и Перемышль-

ский Тарусский районы 

Близость к областному центру г. Калуге, вы-

годное транспортное положение (автомобиль-

ное и железнодорожное), благоприятная эколо-

гическая обстановка 

3-ья зона 

низких цен 

Бабынинский, Думинич-

ский, Износковский, Ки-

ровский, Козельский, Лю-

диновский, Медынский, 

Мещовский, Сухинич-

ский, Юхновский районы 

  Большая удаленность от столицы РФ и об-

ластного центра, наименьшая численностью 

населения, небольшое развитием дорожно-

транспортной сети и объектов социальной, ин-

женерно-технической инфраструктуры, менее 

развитыми социально-экономическими показа-

телями.  

 

В данной отрасли в приоритете прежде всего благоприятные агроклима-

тические условия и экологическая обстановка. Рельеф Калужской области – 

холмистый, расчлененный долинами рек, балками, лощинами. 

Дерново-подзолистые почвы преобладают, в центральных и восточных 

районах они сменяются светло-серыми лесными для которых характерно бо-

лее высокое естественное плодородие[12]. 

На территории области можно выделить промышленные и исконно сель-

скохозяйственные районы, например, Дзержинский и Перемышльский, соот-

ветственно.  

Следует отметить, что земли сегмента (01) «сельскохозяйственное назна-

чение» рассчитаны методом моделирования на базе доходного подхода, таб-

лица 2. Модели расчета, подход, метод расчета идентичны и не зависят от 

вида разрешенного использования. Причина разности в Удельном показателе 

кадастровой стоимости (УПКС) – приуроченность к определенной оценочной 

зоне. 
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Таблица 2–Данные по Удельному показателю кадастровой стоимости 

(УПКС) [10] 

Вид разрешенного 

использования по 

документу 

Код расчета 

вида исполь-

зования 

Способ 

определе-

ния кадаст-

ровой сто-

имости 

Модель Подход Метод расче-

та 

Удельный 

показатель 

кадастро-

вой стои-

мости объ-

екта оцен-

ки руб./кв. 

Для сельскохозяй-

ственного производ-

ства 

01_000 массовый КС ЗУ = 

Площадь 

земельно-

го участка 

* УПКС 

сред. 

доход-

ный  

Метод моде-

лирования на 

базе доходно-

го подхода  

2,16 - 2,9 

Овощеводство 01_030 массовый КС ЗУ = 

Площадь 

земельно-

го участка 

* УПКС 

сред. 

доход-

ный  

Метод моде-

лирования на 

базе доходно-

го подхода  

2,3- 2,66 

Животноводство 01_070 массовый КС ЗУ = 

Площадь 

земельно-

го участка 

* УПКС 

сред. 

доход-

ный  

Метод моде-

лирования на 

базе доходно-

го подхода  

2,42-2,6 

Пастбище 01_081 массовый КС ЗУ = 

Площадь 

земельно-

го участка 

* УПКС 

сред. 

доход-

ный  

Метод моде-

лирования на 

базе доходно-

го подхода  

2,1-2,9 

пчеловодство 01_120 массовый КС ЗУ = 

Площадь 

земельно-

го участка 

* УПКС 

сред. 

доход-

ный  

Метод моде-

лирования на 

базе доходно-

го подхода  

2,6 

для ведения личного 

подсобного хозяйства 

01_160 массовый КС ЗУ = 

Площадь 

земельно-

го участка 

* УПКС 

сред. 

доход-

ный  

Метод моде-

лирования на 

базе доходно-

го подхода  

2,47 

пашни 01_010 массовый КС ЗУ = 

Площадь 

земельно-

го участка 

* УПКС 

сред. 

доход-

ный  

Метод моде-

лирования на 

базе доходно-

го подхода  

2,44-2,60 

посев кормовых 

культур и производ-

ственная база 

01_010 массовый КС ЗУ = 

Площадь 

земельно-

го участка 

* УПКС 

сред. 

доход-

ный  

Метод моде-

лирования на 

базе доходно-

го подхода  

2,23 
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Заключение 

Если базироваться на расчете исходя из характеристик ценовых зон Ка-

лужской области, то для построения модели расчета кадастровой стоимости 

земельных участков сельскохозяйственного сегмента, видится целесообраз-

ным построение статистической модели, на базе сравнительного подхода. В 

статистическую модель следует включить такие ценообразующие факторы 

как: расстояние до столичного региона; расстояние до центра субъекта (км); 

расстояние до ближайшей дороги федерального, областного и межмуници-

пального значения (км); статус населенного пункта (центр СП да/нет); разви-

тие инфраструктуры (да/нет).  

 Если базироваться на расчетах исходя из использования, то методы мо-

делирования на базе доходного подхода или затратного подходов рациональ-

но использовать для видов разрешенного использования: пашни, овощевод-

ство, животноводство, пастбище, пчеловодство, посев кормовых культур и 

производственная база. Методы моделирования на базе сравнительного под-

ходов рационально использовать для видов разрешенного использования для 

ведения личного подсобного хозяйства.  

Учитывая, что технико-экономические сельскохозяйственные 

предприятия не идентичны, так же, как и различны затраты на возделывания 

наиболее важных в сельскохозяйственном отношении культур, 

целесообразно разработка алгоритма подсчета с применением доходного, 

затратного и сравнительного методов с последующим выбором конечной 

модели расчётам на основе экспертного анализа.   

Следует отметить, код расчета вида использования присваивается на ос-

новании заявления от собственника земельного участка или же на основании 

перечня объектов оценки, предоставляемого Росреестром в бюджетное учре-

ждение. В любом из случаев специалисты Учреждения проводят заочно, без 

обследования объектов оценки. Это косвенно может указывать на неполноту 

предоставляемых сведений, так как без очного освидетельствования нельзя 
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точно знать, как используется данный участок, тем самым определить ка-

дастровую стоимость спорно [11].   С другой стороны, в рамках проведения 

работ, по кадастровой оценке, выезд на все оцениваемые объекты невозмо-

жен и не рационален.   В качестве альтернативы в качестве рекомендации ви-

дится рациональным осуществлять выезд на эталонные объекты расчета.  

Таким образом на основе анализа государственной кадастровой оценки 

земель сельскохозяйственного назначения на примере Калужской области 

сделаны выводы, что      ценовые зоны и методы расчета требуют корректи-

ровки.   
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