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Оценка земель сельскохозяйствен-
ного назначения имеет в нашей стране 
большую историю. Развитие и проведение 
земельно-оценочных работ было связано с 
работами по созданию земельного ка-
дастра и направлено на получение неких 
усредненных показателей, характеризую-
щих различия в качестве земель сельско-
хозяйственного назначения. Кадастровые 
оценки должны были обеспечить соизме-
римость производственных результатов в 
зависимости от  качества земель при раз-
ных способах использования. 

Поэтому при разработке методов эко-
номической оценки земель в составе зе-
мельного кадастра предлагались методо-
логии, направленные на выявление, 
прежде всего, рентного дохода, обуслов-
ленного лучшим качеством  и лучшим ме-
стоположением земельных участков по 

сравнению с худшими. Этот доход назы-
вался дифференциальным и должен был 
изыматься в доход государства в виде зе-
мельных налогов или иных платежей за 
пользование земельными ресурсами. По-
скольку стоимостные показатели устанав-
ливались применительно к крупным так-
сономическим единицам и рассчитыва-
лись на основе усредненных показателей 
затрат и продуктивности, они носили от-
носительный характер и могли быть ис-
пользованы в основном лишь для сравне-
ния сельскохозяйственных земель по 
субъектам Российской Федерации, адми-
нистративным районам, крупным хозяй-
ствам. Полученные стоимостные показа-
тели носили синтетический характер и по 
своему содержанию представляли шкалы 
или ранги качественной оценки земель, 
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выраженные не в балльной, а стоимостной 
форме. 

Земли сельскохозяйственного назна-
чения составляют наиболее важную часть 
земельного фонда государства и подлежат 
особой охране. К ним относятся ценные 
земли, обладающие плодородным слоем – 
почвой, необходимым для производства 
сельскохозяйственной продукции. 

Так или иначе, централизованное  рас-
пределение бесплатной земли при игнори-
ровании необходимости рыночной оценки 
ее стоимости привело к неэффективному 
землепользованию в сельском и лесном 
хозяйстве. Россия располагает огромными 
земельными ресурсами, однако отсут-
ствие стоимостной оценки этой важней-
шей части национального богатства, несо-
вершенство земельного законодательства, 
бесплатность и  обезличенность земли 
привели к их неэффективному использо-
ванию. Начатая в 1991 году земельная ре-
форма позволила ликвидировать монопо-
лию государственной  собственности на 
землю, обеспечить значительное число 
граждан земельными участками, ввести 
платность землепользования, сформиро-
вать основы земельного рынка и его ин-
фраструктуру. В связи с этим в настоящее 
время оценка сельскохозяйственных зе-
мель становится все более актуальной. 

По действующему в нашей стране за-
конодательству землями сельскохозяй-
ственного назначения являются земли за 
чертой поселений, предоставленные для 
нужд сельского хозяйства, а также пред-
назначенные для этих целей. В составе зе-
мель поселений выделяют зоны сельско-
хозяйственного использования, которые, 
также как и земли сельскохозяйственного 
назначения, предназначены для ведения 
сельского хозяйства. Если генеральными 
планами развития поселений не преду-
смотрено изменение вида использования 
таких земель, то они оцениваются как 
сельскохозяйственные угодья, а связанное 
с ними имущество – как сельскохозяй-
ственное. 

Следует отметить, что, в соответствии 
с существующим законодательством, 
земли сельскохозяйственного назначения 
подразделяются на земли, занятые сель-
скохозяйственными угодьями; на земли, 

занятые внутрихозяйственными дорогами 
и коммуникациями; древесно-кустарни-
ковой растительностью, предназначенной 
для обеспечения защиты земель от воздей-
ствия негативных (вредных) природных, 
антропогенных и техногенных явлений, а 
также земли, занятые замкнутыми водое-
мами, а также зданиями, строениями, со-
оружениями, используемыми для произ-
водства, хранения и первичной перера-
ботки сельскохозяйственной продукции. 

Важно подчеркнуть, что к сельскохо-
зяйственным угодьям относятся пашни, 
сенокосы, пастбища, залежи, а также 
земли, занятые многолетними насаждени-
ями. В составе сельскохозяйственных уго-
дий в целях оценки также могут выде-
ляться поливные и неполивные земли, а 
также земли, на которых проведены ра-
боты по их коренному улучшению: осу-
шению, орошению, очистке полей от кам-
ней и валунов, планировке террас и дру-
гие. 

Важно подчеркнуть, что оценка зе-
мель сельскохозяйственного назначения 
необходима при покупке или продаже, 
кредитовании под залог, принятии управ-
ленческих и инвестиционных решений, 
ущербе, нанесенном сельскохозяйствен-
ной земле, внесении земель данной кате-
гории в качестве вклада в уставный капи-
тал, а также при постановке сельскохозяй-
ственной земли на баланс предприятия и 
проведении кадастровой оценки. 

Так, например, при принятии инве-
стиционного решения в отношении вари-
антов дальнейшего использования необ-
ходимо провести оценку сельскохозяй-
ственной земли, которая базируется на 
анализе наиболее эффективного использо-
вания. Наиболее эффективное использо-
вание сельскохозяйственной земли явля-
ется основополагающей предпосылкой 
при определении ее рыночной стоимости. 
При определении наиболее эффективного 
использования сельскохозяйственной 
земли определяется наиболее вероятное 
использование, удовлетворяющее четы-
рем критериям: физической возможности, 
юридической  правомочности, экономиче-
ской целесообразности и максимальной 
эффективности.  
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Так или иначе, суждение о наиболее 
эффективном использовании отражает 
мнение оценщика, исходя их анализа со-
стояния рынка недвижимости на момент 
оценки, сложившихся рыночных условий. 
Анализ наиболее эффективного использо-
вания позволяет определить доходное и 
конкурентное использование оценивае-
мой сельскохозяйственной земли, то есть 
то, которому соответствует максимальная 
ее стоимость. При этом под максимальной 
стоимостью, которой следует достичь, по-
нимается ее рыночная стоимость. Резуль-
тат анализа наиболее эффективного спо-
соба использования сельскохозяйствен-
ной земли может быть следствием расче-
тов ее рыночной стоимости при рассмот-
рении различных способов использова-
ния. Такие расчеты основываются на ис-
ходных данных, получаемых оценщиком 
в результате анализа соответствующих 
сегментов рынка. В то же время перечень 
таких сегментов должен соответствовать 
тем способам использования, которые мо-
гут оказаться наилучшими. Для вынесе-
ния предварительного суждения о наибо-
лее эффективном использовании при ми-
нимальных трудозатратах оценщик ана-
лизирует юридически допустимые и ти-
пичные для окружения оцениваемой сель-
скохозяйственной земли способы исполь-
зования. 

Следует сказать, что рыночная и ка-
дастровая стоимость земель сельскохо-
зяйственного назначения зависит от цен-
ности объекта, которая, в свою очередь, 
обусловлена способностью и возможно-
стью объекта удовлетворять определен-
ные потребности и обеспечивать права и 
преимущества собственника в результате 
владения этим объектом. Совокупностью 
этих факторов с учетом затрат на создание 
или приобретение объекта определяется 
стоимость данного объекта. 

В целом кадастровая стоимость опре-
деляется как публичный эквивалент ре-
альной стоимости участка. По сути, ка-
дастровая стоимость должна хотя бы при-
мерно соответствовать его рыночной сто-
имости. Однако это чаще всего не так. 
Дело в том, что кадастровая оценка зе-
мельных участков производится массово, 
без учета каких-либо индивидуальных 

особенностей того или иного земельного 
участка. В результате получается, что ка-
дастровая стоимость отражает лишь некие 
усредненные данные массовой оценки. 
Получаемые в итоге цифры в большин-
стве случаев далеки от реальной стоимо-
сти того или иного земельного участка на 
рынке недвижимости. Чаще всего при 
этом кадастровая стоимость оказывается 
существенно выше рыночной, то есть про-
дать конкретный земельный участок  за 
сумму, равную его кадастровой стоимо-
сти, попросту невозможно. 

Особенно остро проблема несоответ-
ствия кадастровой стоимости участка его 
рыночной цене встала в 2013 году. С 2013 
года была установлена новая кадастровая 
стоимость участков, которая оказалась 
еще выше прежней. Этот факт был встре-
чен горячим неодобрением со стороны как 
частных землевладельцев, так и бизнес-
структур. Ведь вместе с ней возросли и 
суммы начисления земельного налога, а 
также стоимость аренды земель, находя-
щихся в государственной собственности. 

Важно подчеркнуть, что в соответ-
ствии с Земельным Кодексом Российской 
Федерации использование земли является 
платным. Формами платы за использова-
ние земли являются земельный налог и 
арендная плата. Для целей налогообложе-
ния и в иных случаях, предусмотренных 
Земельным Кодексом, федеральными за-
конами, устанавливается кадастровая сто-
имость земельного участка. В соответ-
ствии со статьей 66 Земельного Кодекса 
РФ для установления кадастровой стои-
мости земельных участков проводится 
государственная кадастровая оценка зе-
мель, за исключением случаев, когда ры-
ночная стоимость земельного участка 
определена. 

Действующее законодательство не 
содержит определения кадастровой стои-
мости, утвержденного на законодатель-
ном уровне. Системный анализ норматив-
ных, правовых актов, определяющий по-
рядок ее установления позволяет сделать 
вывод, что кадастровая стоимость земель-
ных участков, отнесенных к категории 
разрешенного использования «для разме-
щения промышленных, коммунальных и 
складских объектов, обеспечивающих их 
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функционирование объектов инженерной 
и транспортной инфраструктур, а также 
для установления санитарно-защитных 
зон таких объектов» - это установленная с 
помощью построенной на основании ста-
тистического анализа рыночной информа-
ции о земельных участках математиче-
ской модели предполагаемая рыночная 
стоимость земельных участков.  

В общем, кадастровая стоимость – это 
альтернатива рыночной оценке, когда не-
возможно в установленный срок произве-
сти справедливую рыночную оценку 
сразу очень большого перечня объектов, 
что связано с большим количеством объ-
ектов, а также отсутствием достоверной 
рыночной информации для некоторых ка-
тегорий участков из-за неразвитости 
рынка или по другим причинам.  Именно 
тогда государство прибегает к кадастро-
вой оценке. 

Методы массовой оценки основыва-
ются на правильной группировке земель-
ных участков в соответствии с их характе-
ристиками, отобранными для производ-
ства выборки. 

Правила проведения государственной 
кадастровой оценки земель утверждены 
постановлением Правительства РФ от 8 
апреля 2000 года № 316. Правила опреде-
ляют порядок проведения государствен-
ной кадастровой оценки земель всех кате-
горий на территории Российской Федера-
ции для целей налогообложения и иных 
целей, установленных законом. Организа-
ция проведения государственной кадаст-
ровой оценки земель осуществляется Фе-
деральным агентством кадастра объектов 
недвижимости и его территориальными 
органами. Для проведения указанных ра-
бот привлекаются оценщики или юриди-
ческие лица, имеющие право на заключе-
ние договора об оценке, в соответствии с 
требованиями, установленными Феде-
ральным законом «О размещении заказов 
на поставки товаров, выполнение работ, 
оказание услуг для государственных и му-
ниципальных нужд». Органы исполни-
тельной власти субъектов Российской Фе-
дерации по представлению территориаль-
ных органов Федерального агентства ка-

дастра объектов недвижимости утвер-
ждают результаты государственной ка-
дастровой оценки земель. 

При проведении кадастровой оценки 
земель сельскохозяйственного назначе-
ния сохранилась тенденция получать не-
кий агрегированный показатель качества  
угодий в разрезе крупных территориаль-
ных единиц и в современной методоло-
гии, разработанной Росземкадастром и за-
крепленной в соответствующих методи-
ческих документах.  

Так или иначе, стоимостные характе-
ристики, полученные на основании дан-
ной методики являются нормативным по-
казателем, устанавливающим в админи-
стративном порядке интегральные стои-
мостные характеристики, позволяющие 
получить представление об относитель-
ной ценности земель сельскохозяйствен-
ного назначения в разрезе субъектов Рос-
сийской Федерации, административных 
районов и хозяйств для использования их 
в дальнейшем в качестве базы для налого-
обложения. 

Земля, являясь одним из объектов 
природы, обладает особыми свойствами, 
которые могут быть оценены через срав-
нение их по определенным оценочным по-
казателям. Свойства земель, используе-
мые, например, для посадки и выращива-
ния лесов, отличны от свойств земель, ис-
пользуемых для размещения производ-
ства растениеводческой продукции. По-
этому методические подходы к оценке зе-
мель различного целевого назначения бу-
дут отличаться. 

Данные оценки земель необходимы 
для выявления резервов в использовании 
земель, осуществления государственного 
контроля за их использованием и охраной, 
для размещения и развития сельскохозяй-
ственного производства по регионам и 
конкретным предприятиям, для установ-
ления земельного налога, арендной платы 
за землю, рыночной цены, государствен-
ного регулирования объектов недвижимо-
сти. Соответственно, для правильного 
научно-обоснованного решения указан-
ных вопросов необходимо изучение, об-
следование и проведение специальной 
оценочной работы по определению каче-
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ства земли. В свою очередь, качество зе-
мель определяют две составляющие: пло-
дородие и местоположение. 

Соответственно, естественное плодо-
родие образуется в результате длитель-
ного процесса, протекающего в опреде-
ленных природно-климатических усло-
виях. Происходит накопление питатель-
ных веществ, причем их количество раз-
лично и зависит от конкретных условий. В 
одних местах питательные вещества легко 
усваиваются растениями, в других – они 
не могут быть усвоены  и из-за отсутствия 
других природных факторов. Например, 
при отсутствии влаги не могут быть ис-
пользованы запасы питательных веществ 
в почве. Поэтому такое плодородие назы-
вается потенциальным. Искусственное же 
плодородие создается трудом человека 
путем воздействия на землю. Экономиче-
ское плодородие создается только путем 
вложения в землю затрат живого и ове-
ществленного труда. 

Плодородие почвы может быть опре-
делено через урожайность сельскохозяй-
ственных культур с единицы площади и 
через отношение произведенной продук-
ции на единицу площади к затратам жи-
вого и овеществленного труда. 

Также на качество земельных участ-
ков, кроме плодородия, оказывает боль-
шое влияние местоположение. В свою 
очередь, местоположение земельных 
участков характеризуется такими показа-
телями, как расстояние от них до города, 
сельских населенных пунктов, крупность 
населённых пунктов, наличие транспорт-
ных и инженерных коммуникаций, нали-
чие пунктов переработки и реализации 
продукции, баз снабжения предприятий 
удобрениями и сельскохозяйственной 
техникой и ряд других. 

Существенное значение на качество 
земельных участков оказывают простран-
ственно-технологические условия, кото-
рые также можно отнести к характеристи-
кам местоположения. К таким условиям 
относят удобство подъезда к полям и дру-
гим используемым участкам, размер зе-
мельного участка, его конфигурация, раз-
дробленность, чересполосица, дальнозе-
мелье, вкрапливание. 

Для комплексного количественного 
определения роли этих показателей при-
меняется земельно-кадастровое действие 
«оценка земель». Цель оценки земель – 
определить их плодородие и местополо-
жение по показателям, которые характе-
ризуют качество земельных участков. 
Оценка земель по плодородию складыва-
ется из бонитировки почв и экономиче-
ской оценки. 

В целом бонитировка почв – сравни-
тельная оценка естественного плодородия 
почв, их группировка по природным диа-
гностическим свойствам, влияющим на 
урожайность сельскохозяйственных куль-
тур, при сопоставимых уровнях агротех-
ники и интенсивности земледелия. Ре-
зультаты бонитировки почв показывают 
относительную пригодность почв по ос-
новным факторам естественного плодоро-
дия для возделывания сельскохозяйствен-
ных культур. 

Объектом бонитировки почв явля-
ются почвенные разновидности, выделен-
ные в агропроизводственные группы. 
Предметом бонитировки почв является 
естественное плодородие почв или их аг-
ропроизводственных групп. Критерием 
бонитировки почв являются их природ-
ные диагностические свойства, оказываю-
щие существенное влияние на урожай-
ность сельскохозяйственных культур.  К 
таким природно-диагностическим свой-
ствам в, частности, относят мощность гу-
мусового горизонта и его содержание, ме-
ханический состав, наличие азота, фос-
фора, калия, кислотность или щелочность 
и другие. 

Следует сказать, что объектом эконо-
мической оценки земли являются участки, 
используемые в различных отраслях 
народного хозяйства. Неиспользуемые 
земли могут быть оценены под различные 
виды потенциального использования. 
Предметом экономической оценки земли 
является экономическое плодородие и ме-
стоположение земельных участков. Кри-
терием экономической оценки земли яв-
ляется величина продукции, отнесенной к 
равновеликим затратам, вложенным в 
участки различного плодородия и место-
положения. 
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Важно отметить, что в отличие от ка-
дастровой, оценка рыночной стоимости 
земельных участков сельскохозяйствен-
ного назначения проводится в целях со-
вершения сделки с конкретным земель-
ным участком. 

Поэтому использовать  кадастровую 
стоимость для определения рыночной сто-
имости конкретных земельных участков 
или имущественных комплексов, а также 
прав на них не представляется возмож-
ным. Это связано и с отсутствием исполь-
зования в расчетах принципа наиболее эф-
фективного использования, и с примене-
нием неких агрегированных стоимостных 
показателей затрат и цен.  

Так, при проведении рыночных оце-
нок можно использовать информацию и 
отдельные оценочные показатели, содер-
жащиеся в земельном кадастре, например, 
показатели балла бонитета почв. Данный 
показатель является интегральным пока-
зателем плодородия почв по их группам 
или разновидностям. 

Так или иначе, растущее использова-
ние основных сельскохозяйственных зе-
мель под участки для жилищного строи-
тельства и для других неземледельческих 
целей привело к необходимости регулиро-
вания землепользования. Основными 
средствами регулирования являются ка-
дастровая оценка земли и налогообложе-
ние земель как объектов недвижимости, 
эффективное и хозяйственное использова-
ние с соблюдением экологических требо-
ваний. При этом рациональное землеполь-
зование в условиях рыночных отношений 
предполагает улучшение и сохранение 
продуктивности не только сельскохозяй-
ственных угодий, но и вообще всех зе-
мельных ресурсов страны независимо от 
форм собственности и организации произ-
водства. Необходимым экономическим 
условием и экологическим требованием 
повышения эффективности использова-
ния земли, сохранения и увеличения ее 
плодородия является всестороннее изуче-
ние, качественная характеристика, коли-
чественная и стоимостная оценка земли, 
как средства производства. Поэтому объ-
ективная необходимость кадастровой 
оценки земельных угодий непосред-

ственно обусловлена тем положением, ко-
торое занимает земля как естественная ос-
нова материального производства, той ро-
лью, которую играет земля в процессе вне 
зависимости от какой-либо определенной 
формы общения. В сельском хозяйстве 
земля функционирует  как средство труда 
и производства. 

Таким образом, основная задача про-
водимой в аграрном секторе России зе-
мельной реформы заключается в повыше-
нии эффективности сельскохозяйствен-
ного производства путем реформирования 
отношений собственности на земли сель-
скохозяйственного назначения и создания 
условий для их эффективного оборота. 
Большую роль в решении данной задачи 
играет определение кадастровой и рыноч-
ной стоимости сельскохозяйственных зе-
мель. 
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