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ЗЕМЛЕУСТРОЙСТВО И КАДАСТРЫ. 
ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ ЗЕМЕЛЬНЫХ ОТНОШЕНИЙ 

 
УДК 347.235 
КАДАСТРОВАЯ ОЦЕНКА ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ, 

ИСПОЛЬЗУЕМЫХ ДЛЯ МНОГОЛЕТНИХ НАСАЖДЕНИЙ 

В САМАРСКОЙ ОБЛАСТИ 
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В статье рассмотрена методика определения кадастровой стоимости земель сель-

скохозяйственного назначения, используемых под многолетними насаждениями, применен-
ная при государственной оценке 2011 г. 

 
В настоящей оценке к земельным участкам второго вида разрешенного использования 

относятся земли сельскохозяйственного назначения, малопригодные под пашню, но исполь-

зуемые для выращивания некоторых видов технических культур, многолетних насаждений, 
ягодников, чая, винограда, риса [1]. 

В Самарской области многолетние насаждения представлены сравнительно неболь-
шими площадями промышленных садов и ягодников. На рынке недвижимости предложение 
подобных объектов полностью отсутствует, и оценить рыночную стоимость сравнительным 

подходом не представляется возможным. 
В этом случае можно рассмотреть формирование рыночной стоимости таких земель с 

двух точек зрения: с элементами затратного подхода, аналогичного принципу расчета земель 
третьего и четвертого вида разрешенного использования; с помощью доходного подхода [2]. 

Оценивать земельные участки с разрешенным использованием под плодово-ягодные 

сады по аналогии с первым видом разрешенного использования можно в следующем поряд-
ке: определение удельной урожайности; определение цены продукции (укрупнено); опреде-

ление удельных затрат на возделывание культур и поддержание плодородия земли; расчет 
удельного дохода; расчет удельного показателя ренты (доход за минусом затрат и прибыли 
предпринимателя); расчет удельного показателя кадастровой стоимости земли под много-

летними посадками; расчет кадастровой стоимости участков. 
Общая формула расчета стоимости земли под плодовым садом (УК): 

УК = Д/Ко, 
где Ко – коэффициент капитализации. 

Д = У•Ц-За-Ппр, 

где Д – это чистый доход по культуре; 
У – урожайность культуры за период полного плодоношения;  

Ц – цена за культуру; 
За – затраты на выращивание и сбор урожая в течение всего срока экономической жизни; 
Ппр – средняя прибыль предпринимателя в сельскохозяйственной отрасли. 

При оценке земли под многолетние посадки необходимо учитывать временной фак-
тор, который отражает достаточно большой период затрат, некомпенсированных производ-

ством продукции. Например, современные яблоневые сады имеют срок экономической жиз-
ни 15-18 лет, из которых 4-6 лет уходит на достижение деревьями полного плодоношения, а 
несколько последних лет этого срока характеризуются снижением урожайности относитель-

но максимальной. После завершения экономического цикла этого сада происходит либо пе-
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