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числе, земель сельскохозяйственного назначения. Проведен анализ авторских методик 
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Введение 

В настоящее время все больше внимания уделяется государственной кадастровой 

оценке земель сельскохозяйственного назначения, поскольку именно эти земли имеют 

приоритет по сравнению с другими категориями земель для обеспечения 

продовольственной безопасности страны, отличаются социально-экономической 

важностью и являются незаменимым средством производства в сельском хозяйстве. 

Правовой режим данных земель имеет отличительные особенности, среди которых 

выделяют обеспечение почвенного плодородия, предотвращение сокращения их 

площадей и защиту земель от негативных внешних воздействий. Для эффективного 

управления земельными ресурсами необходимо определение справедливой кадастровой 

стоимости, которое осуществляется в процессе государственной кадастровой оценки. 

Однако в современной практике кадастровой оценки возникают проблемы 

методологического характера, связанные с определением наиболее полного набора 

ценообразующих факторов, их качественных и количественных параметров, 

невозможность внесения корректировок кадастровым оценщиком в Едином 

государственном реестре недвижимости (далее ЕГРН) в случае выявления ошибок в 

исходных данных.  

Проблемы кадастровой оценки земель сельскохозяйственного 

назначения в России 

На сегодняшний день многие авторы, занимающиеся исследованиями в 

области кадастровой оценки недвижимости, выделяют наличие значимых с 
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точки зрения государства и общества проблем в сфере ее проведения. 

С.В. Грибовский в своей работе выделяет среди основных проблем 

кадастровой оценки плохое качество исходных данных, слабо развитую 

методологическую базу, требующую скорейшей доработки, отсутствие 

программного обеспечения, недостаточную подготовку кадрового 

потенциала. Для возможного решения данных проблем автор акцентирует 

внимание на необходимости совершенствования методического, 

информационного и организационного обеспечения кадастровой оценки. 

Предлагается идея о привлечении муниципалитетов к системе 

налогообложения, для чего необходимо органы местного самоуправления 

заинтересовать и сделать так, чтобы местные бюджеты зависели от рыночной 

стоимости объектов недвижимости, находящихся в их ведении [1]. 

П.М. Сапожников и Н.Г Рыбальский также поднимают проблемы 

методического оснащения кадастровой оценки земель, среди которых 

отмечают использование в процессе оценки земель сельскохозяйственного 

назначения средних базовых показателей, что противоречит рыночному 

принципу наиболее эффективного использования земель, а также 

неправомерность применения показателей фактических данных по затратам и 

урожайности. Авторы также отмечают проблемы невозможности 

составления экспликации площадей участков по типам почв, определения 

минимальных показателей кадастровой стоимости сельскохозяйственных 

угодий, отсутствия контроля со стороны органов Росреестра и экспертизы в 

методологическом аспекте проведения работ и другие. Авторы говорят о 

возможности создания Методического совета, в ведении которого было бы 

предусмотрено проведение дискуссий на предмет решения методических 

проблем в области определения кадастровой стоимости объектов 

недвижимости [2]. 
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Коллектив авторов в лице В.Д. Жукова, З.Р. Шеуджен и 

М.В. Сидоренко отмечает проблемы кадастровой оценки земель 

сельскохозяйственного использования на Кубани, которые касаются 

несовершенства методического обеспечения определения кадастровой 

стоимости, недостаточной информативности данных при кадастровой 

оценке, в частности их актуальности. Примером последнего является 

использование устаревшей информации о почвенных и геоботанических 

обследованиях, которые на территории Кубани проводились последний раз в 

80-х годах. Кроме этого были использованы устаревшие данные по 

климатическим показателям, необходимым для определения величины 

агроклиматического потенциала территорий. Авторы обращают внимание на 

существующие подходы к определению цен на землю, которые не в полном 

объеме учитывают накопленные в почве большие запасы органических 

веществ и элементов питания растений [3]. 

О таких проблемах кадастровой оценки сельскохозяйственных земель, 

как отсутствие в необходимом объеме и качестве картографического 

материала, необходимость разделения земель по видам разрешенного 

использования в границах участка, учет таких сельскохозяйственных угодий, 

как залежь, а также о существующих недостатках методических подходов к 

определению кадастровой стоимости говорят В.В. Пешков и 

Н.В. Москалева [4]. 

Правообладатели земельных участков часто сталкиваются с проблемой 

завышенной величины кадастровой стоимости своих участков, что приводит к 

увеличению земельного налога, налогооблагаемой базой которого выступает кадастровая 

стоимость. Согласно официально опубликованным данным на сайте Росреестра, в период 

с 01.01.2022г. по 31.03.2022г. в судах инициировано 2339 споров о величине кадастровой 

стоимости, сведения о которой внесены в Единый государственный реестр недвижимости 

(ЕГРН) в отношении 4488 объектов недвижимости. Рассмотрение вынесенных в судебном 

порядке решений по искам, поступившим в суды в первый квартал 2022 года, можно 



Инженерный вестник Дона, №6 (2022) 

ivdon.ru/ru/magazine/archive/n6y2022/7710 

 

 

 

© Электронный научный журнал «Инженерный вестник Дона», 2007–2022 

наблюдать снижение суммарной величины кадастровой стоимости в отношении объектов 

недвижимости, по которым были приняты решения, по состоянию на 31.03.2022 

приблизительно на 7,3 млрд. руб., что составляет почти 45,46 %. 

Согласно действующим на данный момент Методическим указаниям о 

государственной кадастровой оценке, утвержденным Приказом Росреестра от 

04.08.2021 № П/0336 «Об утверждении Методических указаний о 

государственной кадастровой оценке» (далее – Методические указания), в 

процессе проведения кадастровой оценки сельскохозяйственных земель 

среди ценообразующих факторов выделяют плодородие почвы и влияние 

природных факторов. При проведении такой оценки также необходимо 

учитывать бонитировку почв, качественную оценку земель. Немаловажным 

аспектом является необходимость проведения анализа в отношении 

будущего сельскохозяйственного использования земель.  

Плодородие почв определяют такие факторы, как качественные 

характеристики почвенного слоя земельного участка, а именно - содержание 

и мощность гумусового слоя, содержание физической глины, такие свойства 

почв, как оглеение, солонцеватость, степень эродированности, 

солончаковатость, легкий гранулометрический состав, а также 

агроэкологический потенциал. Стоит отметить, что рассмотрение 

плодородия, как одного из основных факторов оценки стоимости 

сельскохозяйственных земель, основывается на тщательном проведении 

различных анализов почвенных характеристик. Для определения кадастровой 

стоимости различных видов угодий применяются различные методы: для 

пашни – метод капитализации земельной ренты, для залежи – учет затрат, 

связных с севооборотом, для многолетних насаждений – валовой доход, для 

оленьих пастбищ – исходя из оленеемкости и т.д. 

Одним из недостатков действующих Методических указаний является то, что ряд 

таких факторов, как учет влияния климатических, географических, социальных факторов, 

физического плодородия почв, рельефа местности, транспортной доступности и другие, 
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являются примерным перечнем ценообразующих факторов, носящих рекомендательный 

характер по их применению при кадастровой оценке земель сельскохозяйственного 

назначения, а это значит, что на практике оценщиками они могут не учитываться. Это 

может приводить к необоснованно завышенной или же заниженной величине кадастровой 

стоимости сельскохозяйственных земель.  

Таким образом, можно отметить следующие проблемы кадастровой оценки 

земель сельскохозяйственного назначения: устаревшие данные почвенных обследований, 

которые на сегодняшний день  применяются оценщиками при кадастровой оценке 

сельскохозяйственных земель, что приводит к искаженным результатам кадастровой 

стоимости земель; неактивный земельный рынок земель сельскохозяйственного 

использования во многих субъектах Российской Федерации; недостаточное количество 

данных о зарегистрированных объектах недвижимости, содержащихся в ЕГРН; 

недостоверная информация по рыночным ценам для многих объектов недвижимости. 

Краткий обзор российских и зарубежных исследований кадастровой 

оценки земель  

Вопросы качественной оценки земельных ресурсов поднимались, еще начиная с 

работ А. Смита [5], Д. Рикардо [6], Ф. Кенэ [7]. Именно они рассматривали земельную 

ренту как продукт собственности на землю. А. Смит выделял ценность земли, 

поскольку стоимость земельного участка может быть низкой, а ценность его 

при этом – высокой в зависимости от его использования, качественных 

характеристик и целевого назначения. В контексте трудовой теории ценности 

положения о земле как о продукте труда не вписывались в эту теорию, но в 

то же время ряд положений позиций, выдвигаемых А. Смита, Д. Рикардо, 

дали начало теории ренты и теории цены земли. 

Среди современных зарубежных авторов, которые исследуют вопросы оценки 

земельных ресурсов, анализируют факторы, влияющие на стоимость земель, можно 

выделить Pamuković J.K., Rogulj K., Jajac N. [8], Choumert J., Phélinas P. [9], Awasthi M.K. 

[10], Sklenicka P., Molnarova K., Pixova K.C., Salek M.E. [11], Grover R. [12], Stopar I. и 

Kovac MS. [13], Snajberga O. [14], Volovich N., Fabian T. и Karl-Heinz T. [15].  

Grover R. занимается вопросами оценки недвижимого имущества и его 

управлением [12]. Stopar I. и Kovac MS. проводят анализ влияния сервитута на стоимость 
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земельных участков [13], Snajberga O. также говорит о влиянии сервитута на стоимостные 

характеристики земель и приводит его оценку [14], коллектив авторов в составе Volovich 

N., Fabian T. и Karl-Heinz T. поднимают проблему оценки недвижимого имущества, его 

текущем состоянии и определяют перспективы оценки недвижимости для реализации 

системы налогообложения [15]. Авторами статьи Pamuković J.K., Rogulj K., Jajac N. 

поднимается вопрос о необходимости учета оценки бонитета почв при кадастровой 

оценке земель на основе экспертной системы, поскольку кадастровая оценка земельных 

участков является важным аспектом при определении приоритетов для выбора вновь 

образованных земельных участков при перераспределении земель, в том числе, для 

осведомления владельцев о состоянии почв при покупке земельных участков [8].  

Разработкой методик кадастровой оценки земель занимаются многие российские 

авторы. Вопросами оценки земельных ресурсов в целом посвящены работы таких авторов, 

как А.В. Севостьянов [16], В.Ю. Сутягин [17], М.А. Сулин [18], Е.Н. Быкова [19], С.В. 

Грибовский [1]. Наряду с этим был написан ряд кандидатских диссертаций, где 

исследователи поднимают вопросы оценки земель, учета разных ценообразующих 

факторов, влияющих на стоимость земельных участков, среди которых можно выделить 

Д.В. Антропова [20], В.А. Басманову [21], А.В. Кретинина [22], К.Э. Сеньковскую [23], 

Я.А. Волкову [24].  

Вопросы кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения 

поднимают такие авторы, как И.Ю. Давыдова, Ю.А. Мажайский, Е.А. Давыдов, В.Ф. 

Евтюхин [25], С.А. Гальченко, Р.В. Жданова, С.И. Комаров и А.А. Рассказова [26], В.А. 

Махт, В.А. Руди [27], П.М. Сапожникова [28]. 

Многие работы посвящены вопросам состава ценообразующих факторов при 

проведении государственной кадастровой оценке земель. Факторы, влияющие на 

величину кадастровой стоимости земельных участков, можно разделить на несколько 

групп (рис. 1). 

Подробный анализ ценообразующуих факторов, влияющих на стоимость объектов 

недвижимости, непосредственно связанных с объектом и отражающих особенности 

окружения, внешних, внутренних факторов различных уровней, позволяет выявить набор 

факторов, которые наилучшим образом характеризуют объект оценки. Подбор и 

обоснование ценообразующих факторов является важным шагом проведения любой 

оценки недвижимости. 
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Рис. 1. – Факторы кадастровой оценки земельных участков 

 

Для этого оценщикам необходимо проводить подробный анализ рынка 

недвижимости для выявления тенденций, реакций рынка на наличие ЗОУИТ и иные 

особенности. В отношении земель сельскохозяйственного назначения особенно важно 

изучение плодородия и качественных характеристик почвы, ее гранулометрического 

состава, урожайности угодий. Обоснование факторов в обязательном порядке приводится 

в отчете об оценке.  

 

Заключение 

Вопросы методологического и технологического обеспечения кадастровой оценки 

земель активно обсуждаются в научном сообществе. При этом, проведению 

государственной кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения уделяется 

особое внимание. Методический аппарат постоянно совершенствуется путем внесения 

поправок, направленных на улучшение процедуры проведения оценки и получения 

справедливой кадастровой стоимости земель. Несмотря на это, современная практика 

показывает, что вносимых изменений недостаточно для обеспечения наиболее точных и 

справедливых результатов. Получение справедливой кадастровой стоимости земельных 

участков особенно важно для правообладателей, которые выплачивают налог, основанный 
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на размере кадастровой стоимости. Ошибки, которые допущены в процессе ее 

определении, должны рассматриваться и быть исправленными в пользу правообладателей 

недвижимости. Помимо этого, добиться наиболее точной кадастровой стоимости 

земельных участков сельскохозяйственного назначения можно при учете наиболее 

полного перечня ценообразующих факторов, учитывающих все особенности земли в 

целях ведения сельского хозяйства.  
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