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Реферат. Развитие аграрного сектора экономики возможно лишь при рациональном исполь-

зовании всех применяемых затрат и ресурсов, в том числе земельных. Одним из важнейших 

условий, обеспечивающих рациональное использование земель сельскохозяйственного назначе-

ния, выступает проведение работ по кадастровой оценке земель и применение его результатов на 

практике функционирования сельскохозяйственных формирований. Настоящая статья посвящена 

обобщению результатов проведения кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначе-

ния на примере Республики Татарстан. В работе раскрыты основные проблемы, с которыми стал-

киваются оценщики при проведении кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначе-

ния. 
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ской эффективности использования земель-

ных ресурсов в сельском хозяйстве Республи-

ки Татарстан по сравнению со среднероссий-

скими их значениями [5,6], остаются немало 

резервов улучшения использования земель 

сельскохозяйственного назначения в регионе. 

В первую очередь они связаны с полной и до-

стоверной оценкой количественного и каче-

ственного состояния земель и их кадастровой 

стоимости. Споры о размере кадастровой сто-

имости в субъектах Российской Федерации 

возникают практически после каждой кадаст-

ровой оценки [3]. 

В соответствии со ст.7 Закона 237-ФЗ ГБУ 

несут ответственность за результаты опреде-

ления кадастровой стоимости. Более того, 

убытки, причинённые ГБУ, подлежат возме-

щению в полном объеме за свой счет, а при 

недостаточности имущества ГБУ субсидиар-

ную ответственность несут также региональ-

ные органы власти. 

Одной из проблем при проведении кадаст-

ровой оценки является формирование перечня 

объектов недвижимости. Так, исходный пере-

чень объектов оценки в последнем туре ка-

дастровой оценки содержал 312165 земельных 

участков. Исполнителем работ была проведе-

на проверка корректности отображения зе-

мельных участков на карте кадастрового деле-

ния. В результате проверки выявлено, что 

8774 земельных участка исходного перечня 

объектов оценки некорректно отображены на 

карте кадастрового деления. Причины: 1) 

подобъекты 592 земельных участков располо-

жены за пределами объекта, либо внутри дру-

гого подобъекта; 2) 8172 земельных участка 

имеют точки самопересечения; 3) 10 земель-

ных участков расположены за пределами ка-

дастрового района. Таким образом, в первых 

двух случаях площадь земельных участков 

определяется некорректно, что влечет за собой 

Введение. C 1 января 2017 года вступил в 

силу Федеральный закон «О государственной 

кадастровой оценке» от 03.07.2016 №237-ФЗ 

(далее Закон №237-ФЗ). Данный закон преду-

сматривает создание и функционирование в 

каждом субъекте Федерации государственных 

бюджетных учреждений (далее ГБУ), которые 

должны заниматься на регулярной основе гос-

ударственной кадастровой оценкой недвижи-

мости. В связи с этим хотелось обратить вни-

мание на проблемы, с которыми могут столк-

нуться ГБУ при кадастровой оценке земель 

сельскохозяйственного назначения, на приме-

ре последней кадастровой оценки, проведен-

ной в Республике Татарстан. 

Условия, материалы и методы исследо-

вания. В качестве объекта исследований ис-

пользовались земли сельскохозяйственного 

назначения Республики Татарстан. Методологи-

ческой и теоретической основой послужили тру-

ды отечественных ученых, посвященные про-

блемам кадастровой оценки земель и иной не-

движимости, управления земельными ресурса-

ми, развития и функционирования земельного 

рынка, создания и ведения земельного кадастра, 

законодательные и нормативные акты, материа-

лы научно-практических конференций, статьи в 

научных сборниках и журналах. В процессе ис-

следования использовались данные отчета об 

определении кадастровой стоимости земель-

ных участков в составе земель сельскохозяй-

ственного назначения по Республике Татар-

стан, данные официальных отчетов и/или ин-

формации Росреестра, Минземимущества РТ. 

В ходе проведенного исследования приме-

нялись абстрактно-логический, монографиче-

ский, статистико-экономический, экспертный 

методы. 

Анализ и обсуждение результатов иссле-

дования. Несмотря на достигнутые достаточ-

но высокие показатели уровня и экономиче-
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неверное определение площадей почвенных 

разновидностей и соответственно неверный 

расчет удельного показателя кадастровой сто-

имости. В третьем случае неверно отображает-

ся реальное местоположение земельных участ-

ков, что приводит к неправильному расчету 

удельного показателя кадастровой стоимости 

земельного участка. 

Для решения этой задачи необходимо ши-

рокое внедрение новых методов и средств на 

основе массового использования глобальной 

навигационной спутниковой системы ГЛО-

НАСС, GPS. Данные технологии позволяют 

определять положение объектов на местности 

с сантиметровой точностью. Что, в свою оче-

редь, предъявляет жесткие требования к гео-

дезической и опорной межевой сети [4]. 

Таким образом, из 312165 земельных 

участков 303391 земельный участок соответ-

ствовали всем необходимым параметрам госу-

дарственной кадастровой оценки земельных 

участков в составе земель сельскохозяйствен-

ного назначения. Следовательно, по этим 

участкам государственная кадастровая оценка 

была проведена в строгом соответствии с дей-

ствующими методическими указаниями. По 

оставшимся 8774 земельным участкам, ввиду 

вышеуказанных причин, расчеты были прове-

дены по средним удельным показателям ка-

дастровой стоимости земель сельскохозяй-

ственного назначения, полученным в резуль-

тате государственной кадастровой оценки зе-

мель сельскохозяйственного назначения. А 

это в свою очередь ведет к их необъективной 

оценке. 

Действующая методика определения ка-

дастровой стоимости земельных участков в 

составе земель сельскохозяйственного назна-

чения разделяет участки на шесть  групп 

(табл. 1).  

Показатели, приведенные в таблице 1, сви-

детельствуют, что более 79% земель сельско-

хозяйственного назначения относятся к пер-

вой группе – наиболее ценной для ведения 

сельскохозяйственной деятельности. К сожа-

лению, существенная часть земель, отнесен-

ных к землям сельскохозяйственного назначе-

ния, не может быть вовлечена в хозяйствен-

ный оборот (более 13%). 

Особую проблему представляет для оцен-

щиков поиск рыночной информации о ценах 

сделок по земельным участкам. К тому же 

следует учитывать, что рыночная стоимость 

земель сельскохозяйственного назначения 

значительно ниже земель любой другой кате-

гории, а в случае близости таких земельных 

участков к городской черте стоимость их су-

щественным образом возрастает. Именно по 

этим причинам традиционно наиболее высо-

кую стоимость имеют земельные участки в 

Зеленодольском, Лаишевском, Пестречинском 

и Верхнеуслонском районах. К примеру, на 

дату кадастровой оценки в Пестречинском 

районе разница между максимальной ценой 

предложения превышала минимальную более 

чем в 36 раз (табл. 2).  

Группа Количество земельных 

участков 

Доля, % 

1 группа: земельные участки сельскохозяйственного назначения, пригод-

ные под пашни, сенокосы, пастбища, занятые залежами на дату проведения 

государственной кадастровой оценки земель, многолетними насаждениями, 

внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, лесными насаждения-

ми, предназначенными для обеспечения защиты земель от воздействия 

негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений, 

а также водными объектами, предназначенными для обеспечения внутрихо-

зяйственной деятельности 

247149 79,2 

2 группа: земельные участки сельскохозяйственного назначения, малопри-

годные под пашню, но используемые для выращивания некоторых видов 

технических культур, многолетних насаждений, ягодников 

0 0,0 

3 группа: земельные участки сельскохозяйственного назначения, занятые 

зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, 

хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции 

9593 3,0 

4 группа: земельные участки сельскохозяйственного назначения, занятые 

водными объектами и используемые для предпринимательской деятельно-

сти 

159 0,1 

5 группа: земельные участки сельскохозяйственного назначения, на кото-

рых располагаются леса 
12816 4,1 

6 группа: земельные участки сельскохозяйственного назначения, в том чис-

ле болота, нарушенные земли, земли, занятые полигонами, свалками, овра-

гами, песками, за исключением земельных участков в составе земель сель-

скохозяйственного назначения в границах садоводческих, огороднических 

и дачных объединений 

42448 13,6 

Всего 312165 100,0 

Таблица 1 – Количество земельных участков по РТ в разрезе групп 
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Из таблицы 2 видно, что рыночная стои-

мость земель сельскохозяйственного назначе-

ния значительно ниже земель любой другой 

категории. Рынок земли характеризуется не-

прозрачностью, поэтому источниками сведе-

ний о стоимости земельных участков служат, 

в основном, цены предложений. Большая 

часть предложений по продаже земель отно-

сится к Казани и пригородным районам 

(Зеленодольский, Высокогорский и др.). В 

других районах предложения единичны, что 

не позволяет зачастую определить диапазоны 

цен на участки различного назначения. Прак-

тически не развит рынок аренды земли. На 

рынке имеются лишь единичные предложения 

по аренде земель под торговую или производ-

ственную деятельность. Традиционно наибо-

лее высокую стоимость имеют земельные 

участки в Зеленодольском, Лаишевском, Пест-

речинском и Верхнеуслонском районах. 

Что касается продажи земельных участков 

из земель сельскохозяйственного назначения, 

то в данном случае, в первую очередь, их мо-

гут приобрести только субъекты Российской 

Федерации либо муниципальные образования, 

так как они наделены преимущественным пра-

вом покупки [7]. А это в свою очередь влияет 

на ликвидность объекта и как следствие на его 

Таблица 2 – Мониторинг цен на земельные участки сельскохозяйственного назначения 

Месторасположение 

(район) 

Диапазон стоимости 1 га земли, тыс. руб. Кратное значение превышения максимально-

го значения над минимальным от до 

Азнакаевский 13,1 40,3 3,1 

Альметьевский 13,3 90,3 6,8 

Агрызский 3,8 13,3 3,5 

Аксубаевский 5,0 26,8 5,4 

Актанышкий 5,2 31,4 6,0 

Алексеевский 8,7 332 38,2 

Алькеевский 8,9 30,5 3,4 

Апастовский 8,5 35,8 4,2 

Арский 8,8 35,8 4,1 

Атнинский 11,8 30,0 2,5 

Бавлинский 10,6 86,0 8,1 

Балтасинский 6,0 23,7 4,0 

Буинский 10,2 38,0 3,7 

Бугульминский 6,5 56,2 8,6 

Верхнеуслонский 20,0 400,0 20,0 

Высокогорский 15,4 327,0 21,2 

Елабужский 5,2 121,0 23,3 

Заинский 5,8 40,0 6,9 

Зеленодольский 27,4 127,2 4,6 

Кайбицкий 7,9 47,1 6,0 

Камскоустьинский 6,3 24,6 3,9 

Кукморский 7,5 31,9 4,3 

Лаишевский 17,0 250,0 14,7 

Лениногрский 14,3 55,0 3,8 

Мамадышский 4,1 14,0 3,4 

Менделеевский 14,9 50,7 3,4 

Мензелинский 4,6 43,1 9,4 

Муслюмовский 5,6 26,5 4,7 

Нижнекамский 16,0 54,3 3,4 

Новошешминский 7,4 18,0 2,4 

Нурлатский 2,7 10,2 3,8 

Пестречинский 20,0 724,0 36,2 

Рыбно-Слободский 20,3 100,0 4,9 

Сабинский 16,0 30,8 1,9 

Сармановский 13,0 27,6 2,1 

Спасский 11,5 45,1 3,9 

Тетюшский 4,2 14,0 3,3 

Тукаевский 15,4 52,3 3,4 

Тюлячинский 4,1 14,0 3,4 

Чистопольский 8,2 76,3 9,3 

Черемшанский 9,9 24,0 2,4 

Ютазинский 8,3 28,4 3,4 

Источник http://oort/_/ld/0/9_monitoring_01_0/pdf [9] 
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дование проводилось более 30 лет назад при-

ходится 37,9%.  

Все работы по почвенным обследованиям 

земель на территории Республики Татарстан, 

начиная с 1962 года, выполнены почвенными 

экспедициями ОАО РКЦ «Земля», Казанского 

университета, Чувашского сельскохозяйствен-

ного института, институтом 

«Севкавгипрозем».   

Положительным элементом является то, 

что в Республике Татарстан сохранена инфор-

мация по проведенным почвенным обследова-

ниям. Так, в архивах возможно получить мате-

риалы почвенных обследований начиная с 

1962 года в полном объеме по 1170 сельскохо-

зяйственным предприятиям муниципальных 

районов Республики Татарстан. Анализ со-

бранных материалов показал, что с 1962 по 

1967 год почвенное обследование по боль-

шинству сельскохозяйственных предприятий 

проводилось в масштабе 1:25000, на контур-

ных планах без изображения рельефа. Начи-

ная с 1967 года и по настоящее время, почвен-

ное обследование проводится в масштабе 

1:10000, картографической основой служат 

полутоновые фотопланы с изображением ре-

льефа.  

Общая площадь всех земель в Республике 

Татарстан, на которые имеются материалы 

почвенных обследований, составляет 4654,4 

тыс.га. 

Для отображения полной и достоверной 

информации следует внести новые и дополни-

тельные сведения государственного земельно-

го кадастра, о качественном состоянии земель 

сельскохозяйственного назначения [2]. 

Большим недостатком, на наш взгляд, яв-

ляется применение универсальной оценочной 

структуры севооборота культур, которая 

включает: зерновые – 50%, многолетние травы 

– 34%, однолетние травы – 10%, пропашные 

(технические) – 6%, что не отражает фактиче-

ски сложившуюся специализацию конкретных 

сельскохозяйственных формирований. 

Также является спорным установление 

размера прибыли предпринимателя по РТ в 

размере 2,5%. 

стоимость [1]. 

Важной проблемой является определение 

поправок на торг и на размер участка. Так, на 

дату кадастровой оценки по опросу аналити-

ков, скидка при совершении сделок составля-

ла порядка 10%. Удаленность от городской 

черты сильно влияет на цену земельного 

участка. Большие участки продаются со зна-

чительной скидкой, размер которой превыша-

ет 40%. 

Группировка земельных участков в составе 

земель сельскохозяйственного назначения в 

пределах РТ осуществлялась на основании 

разрешенного и/или фактического использова-

ния земель. В результате анализа перечня объ-

ектов оценки выяснилось, что по 95 % земель-

ных участков сведения о разрешенном и фак-

тическом использовании либо отсутствуют, 

либо не дают возможности однозначно опре-

делить группу видов использования.  

В процессе оцифровки почвенных карт 

было выявлено множество неточностей, свя-

занных c несовместимостью почвенных карт с 

современными сельскохозяйственными карта-

ми, так как сельскохозяйственные карты вы-

полнены на основе материалов аэрофотосъем-

ки 5-15 летней давности, а почвенные карты 

составлены по материалам обследований, про-

веденных 30 и более лет назад (более 40% 

площади). 

Отдельной проблемой является проведение 

регулярных работ по почвенному обследова-

нию сельскохозяйственных земель. Для вы-

полнения работ по почвенным обследованиям, 

корректировке и оцифровке почвенных карт, 

формированию экспликаций почвенных раз-

новидностей и угодий земельных участков 

сельскохозяйственного назначения требуется 

активное привлечение студентов, магистран-

тов сельскохозяйственных ВУЗов. 

Информация, представленная в таблице 3, 

свидетельствует о том, что почти половина 

земель сельскохозяйственного назначения 

нуждается в скорейшей актуализации, по-

скольку с момента проведения последнего 

обследования почв прошло более 20 лет, а на 

долю земельных участков по которым обсле-

Таблица 3 – Группировка земель сельскохозяйственного назначения  

по срокам проведения обследования почв 

Срок проведения обследования Площадь, тыс. га Доля, % 

до  5  лет 728,2 15,7 

5-10  лет 846,6 18,2 

10-15 лет 356,7 7,7 

15-20  лет 406,8 8,7 

20-25  лет 344,8 7,4 

25-30 лет 205,6 4,4 

30 и более лет 1765,7 37,9 

Площадь земель сельскохозяйственного назначения 4654,4 100,0 
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цию и рельеф земельного участка, а также 

показатели плодородия почв. Также имеет 

значение для цены удаленность участка от 

границы населенных пунктов. Такая информа-

ция должна накапливаться десятками лет. К 

сожалению, институт оценки, а тем более ка-

дастровой оценки не имеет длительной исто-

рии. Следовательно, результаты кадастровой 

оценки еще долгое время будут оспариваться 

собственниками земли. 

Вместе с тем нельзя забывать, что конеч-

ной целью любой кадастровой оценки являет-

ся повышение эффективности землепользова-

ния. 

 

Сравнительный анализ результатов кадаст-

ровой оценки первой группы земель сельско-

хозяйственного назначения по муниципаль-

ным районам за 2006 и 2011 годы свидетель-

ствует об увеличении среднего УПКСЗ на 33,7 

%. Рост кадастровой стоимости связан как с 

внешними факторами, так и с тем, что оценка 

проводилась под контролем государственного 

(муниципального) органа, который не допус-

кал минимального роста налогооблагаемой 

базы [3]. 

Выводы. Таким образом, к основным фак-

торам, формирующим стоимость земель сель-

скохозяйственного назначения, можно отне-

сти: месторасположение, размер, конфигура-
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MAIN PROBLEMS OF CADASTRAL ESTIMATION OF AGRICULTURAL LAND ON THE EXAMPLE OF 

THE REPUBLIC OF TATARSTAN 

Ibragimov L.G., Safiullin I.N., Amirova E.F. 

Abstract. The development of the agrarian sector of the economy is possible only with the rational use of all the ap-

plied costs and resources, including land. One of the most important conditions ensuring the rational use of agricultural 

land is the work on cadastral valuation of land and application of its results to the practice of the operation of agricultural 

units. This article is devoted to the generalization of the results of the cadastral valuation of agricultural land on the exam-

ple of the Republic of Tatarstan. The work reveals the main problems faced by appraisers in conducting cadastral valuation 

of agricultural land. 

Key words: state cadastral valuation, cadastral value, agricultural land, land market. 
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