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Аннотация. В статье рассмотрены проблемы, возникающие при 

массовой государственной кадастровой оценке земель 

сельскохозяйственного назначения в Тамбовской области. Исследуются 

отношения, возникающие в области владения, пользования, распоряжения 

земельными участками и долями в праве общей собственности на земельные 

участки из земель сельскохозяйственного назначения. 
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Государственная кадастровая оценка земель (ГКОЗ) - это комплекс 

правовых, административных и технических мероприятий, направленных на 

установление кадастровой стоимости земельных участков. Расчёт 

кадастровой стоимости земель различного целевого назначения 

осуществляется с учётом данных земельного кадастра, статистического 

анализа рыночных цен и иной информации об объектах недвижимости, а 

также иных методов массовой оценки недвижимости [7-9]. 

Оценка земли подразделяется на массовую государственную 

кадастровую оценку земель (в пределах административно-территориальных 

образований) и стоимостную оценку единичных объектов земельной 

собственности. 

Для определения кадастровой стоимости земельных участках 

применяются методы массовой оценки. Система массовой оценки позволяет 

получать оценочные значения стоимости для множества объектов 

недвижимости в короткие сроки и при затратах, значительно меньших, чем 

при индивидуальной оценке (оценке единичных объектов недвижимости) [1-

4]. 

Государственная кадастровая оценка земель Тамбовской области 

основывается на классификации земель по целевому назначению и виду 

функционального использования, проводится с учетом ценового зонирования 

территории, однородных по целевому назначению, виду функционального 

использования и близких по значению кадастровой стоимости земельных 

участков. Учитываются факторы сложившейся застройки и 

землепользования, размещения линейных объектов (улиц, дорог, рек, 

водотоков, путепроводов, железных дорог и др.), а также границы 

кадастровых районов или кадастровых кварталов. 

Государственная кадастровая оценка земель проводится для целей 

налогообложения и в иных случаях, предусмотренных Земельным кодексом 

и иными федеральными законами.  



Для проведения оценочных работ привлекаются оценщики или 

юридические лица, имеющие право на заключение договора об оценке, в 

соответствии с требованиями, установленными Федеральным законом "О 

размещении заказов на поставки товаров, выполнение работ, оказание услуг 

для государственных и муниципальных нужд". 

1. Государственная кадастровая оценка земель проводится не реже 

одного раза в 5 лет. 

2. Государственная кадастровая оценка земель основывается на 

классификации земель по целевому назначению и виду функционального 

использования. 

3. Государственная кадастровая оценка земель городских и сельских 

поселений, садоводческих, огороднических и дачных объединений 

осуществляется на основании статистического анализа рыночных цен и иной 

информации об объектах недвижимости, а также иных методов массовой 

оценки недвижимости. 

4. Государственная кадастровая оценка иных категорий земель вне 

черты городских и сельских поселений осуществляется на основе 

капитализации расчетного рентного дохода или исходя из затрат, 

необходимых для воспроизводства и(или) сохранения и поддержания 

ценности их природного потенциала. 

5. В процессе государственной кадастровой оценки земель проводится 

оценочное зонирование территории зонирования составляется карта (схема) 

оценочных зон и устанавливается кадастровая стоимость единицы площади в 

границах этих зон. 

6. Государственная кадастровая оценка земель проводится с учетом 

данных земельного, градостроительного, лесного, водного и других 

кадастров. Результаты государственной кадастровой оценки земель вносятся 

в государственный земельный кадастр. 

7. Споры, возникающие при проведении государственной кадастровой 

оценки земель, рассматриваются в судебном порядке [2]. 



Регистрацию земель осуществляют на основании решений 

соответствующих органов о предоставлении земель в собственность, во 

владение, в пользование и аренду после уточнения границ участка в натуре, 

оформления и выдачи документов. Сведения о правовом положении 

земельного участка записывают в государственную кадастровую книгу 

земель; в ней содержатся также данные об объектах и субъектах земельной 

собственности, землепользования и аренды земель, о целевом назначении 

земельных угодий. 

В настоящее время урегулировать отношения, возникающие в области 

владения, пользования, распоряжения земельными участками и долями в 

праве общей собственности на земельные участки из земель 

сельскохозяйственного назначения, призван принятый в 2002 году 

Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». 

В процессе формирования кадастра земель сельскохозяйственного 

назначения проводят следующие операции: 

- государственную регистрацию землепользовании; 

- количественный и качественный учет земель; 

- оценку земель, которая включает бонитировку почв и экономическую 

оценку. 

Главное свойство земли, которое используется в сельском хозяйстве, - 

это ее плодородие. Выделяют естественное плодородие и плодородие 

экономическое.  

Предметом оценки земли, как средства производства в сельском 

хозяйстве является прежде всего почвенное плодородие. Критерием 

экономической оценки земли является сравнительная ценность земельных 

участков. На первый взгляд таким критериальным показателем должна стать 

урожайность, аккумулирующая в себя вложения дополнительных средств и, 

следовательно, отражающая ценность земли. Но мы разделяем позицию тех 

авторов, что урожайность не в полной мере может служить критериальным 



показателем, поскольку в силу ее разного плодородия отдача худших и 

лучших земель от вложений будет неодинакова.  

В основе экономической оценки лежит количество и качество земель, 

их состав по видам, при этом определяется степень влияния качества почвы 

на урожайность, на валовую продукцию, на прибыль, при этом дается общая 

экономическая оценка земли как средства производства и частная оценка по 

эффективности возделывания отдельных сельскохозяйственных культур. 

Методика экономической оценки земли основывается на массовых 

данных не менее чем за 5 лет о фактической урожайности и материальных 

затратах на производство продукции. 

Оценочные показатели рассчитываются отдельно по орошаемым, 

осушенным и не мелиорированным землям. 

При экономической оценке необходимо рассчитывать 

дифференцированную ренту 1 и ренту 2. Дифференциальная рента 1 – это 

устойчивая добавочная прибыль, полученная как результат разной 

производительности одинаковых затрат труда на равных земельных участках 

различного плодородия и местоположения. Дифференциальная рента 1 

делится на 2 разновидности: по плодородию участков; по местоположению 

участков. 

Дифференциальная рента 1 может увеличиваться при данном уровне 

техники, при переходе от худших земель к лучшим, при вовлечении в оборот 

лучших по качеству земельных участков, но масса дифренты 1 может 

увеличиваться и при переходе от лучших участков к худшим за счет 

увеличения площади используемых средних по качеству земель. 

Дифференциальная рента 2 – это устойчивая добавочная прибыль, 

полученная в результате различной производительности последовательных 

добавочных вложений капитала на одном и том же участке земли. Она 

органически связана с процессом интенсификации производства, целью 

которой является увеличение выхода продукции с единицы земельной 

площади при данных затратах капитала. 



Государственная кадастровая оценка земель проводилась в период 1999 

– 2005 годов по отдельным категориям и видам функционального 

использования земель одновременно на все территории Российской 

Федерации, с использованием единых земель одновременно на всей 

территории Российской Федерации, с использованием единых методических, 

нормативно-технических документов и программных средств. 

В течение 1999-2006 годов разработаны и утверждены в установленном 

порядке методики государственной кадастровой оценки земель всех 

категорий, подлежащих оценке. 

Результаты сельскохозяйственного производства зависят от уровня 

использования имеющихся производственных ресурсов, в первую очередь 

земельных. Экономическая эффективность использования земли 

характеризуется сопоставлением этих результатов с площадью или 

стоимостью земли. Но, учитывая особый характер этого ресурса 

(ограниченный размер, длительный период возобновления и т.д.), расчет 

эффективности здесь имеет некоторую специфику. Использование земли в 

сельском хозяйстве считается эффективным и рациональным, когда не 

только увеличивается выход продукции с единицы площади, повышается 

качество, снижаются затраты на ее единицу; необходимо также, чтобы 

сохранялось или повышалось плодородие почвы, обеспечивалась охрана 

окружающей среды. 

Дело в том, что кадастровая оценка земельных участков производится 

массово, без учета каких-либо индивидуальных особенностей того или иного 

земельного участка. Поэтому получается, что кадастровая стоимость 

отражает лишь некие усредненные данные массовой оценки. Кадастровая 

стоимость земельных участков важна как для собственников, так и для 

органов государственной власти и местного самоуправления при 

формировании доходной части бюджета.  
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