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Аннотация. Земля по отношению к человеку выполняет несколько функций. 

Как продукт природы, она отличается качеством почвенного покрова, нали-

чием негативных природных и антропогенных процессов, которые влияют на 

её продуктивность. Как объект недвижимости она оценивается и облагается 

налогом. Поэтому кадастровая стоимость земельного участка должна учиты-

вать его экологическое состояние. В статье предлагается при расчете кадаст-

ровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения учитывать эколо-

гическое состояние земельного участка путем введения поправочного коэф-

фициента.  

Объектом исследования являются земли сельскохозяйственного назна-

чения Колосовского муниципального района Омской области. Экологическая 

оценка состояния земель позволила выполнить зонирование сельскохозяй-

ственных угодий по уровню экологического состояния: благоприятное, отно-
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сительно-благоприятное, средней и сильной экологической напряженности. 

В результате соотнесения экологического состояния и кадастровой стоимо-

сти земельных участков выявились несоответствия, когда кадастровая стои-

мость земельных участков разного экологического состояния была одинако-

вой, или наоборот, кадастровая стоимость земельных участков одинакового 

экологического состояния отличалась.  

Используя корреляционный анализ, исследована зависимость кадастро-

вой стоимости земельных участков от показателей экологического состояния 

использования земель: количество негативных процессов, степень проявле-

ния негативных процессов и площадь проявления негативных процессов. 

Наличие средней и высокой связи между показателями подтверждает необ-

ходимость корректировки кадастровой стоимости земельных участков. Для 

корректировки кадастровой стоимости определены поправочные коэффици-

енты на засоление, переувлажнение и для кислых почв. В основу расчета по-

правочных коэффициентов положено снижение урожайности сельскохозяй-

ственных угодий в зависимости от проявления негативных процессов. На 

примере земельных участков одного сельского поселения определена кадаст-

ровая стоимость 1 га земельного участка в пересчете на поправочный коэф-

фициент. Проанализировано изменение кадастровой стоимости земельных 

участков после пересчета на поправочный коэффициент в зависимости от 

экологического состояния участка. 

Abstract. Land performs several functions in relation to humans. As a product of 

nature, it is distinguished by the quality of its soil cover and the presence of nega-

tive natural and anthropogenic processes that affect its productivity. As a real es-

tate object, it is valued and taxed. Therefore cadastral cost of a land lot should take 

into account its ecological condition. The article proposes to take into account the 

ecological condition of the land plot when calculating the cadastral value of agri-

cultural land by introducing a correction coefficient.  
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The object of the research is agricultural lands of Kolosovsky municipal district of 

the Omsk region. Ecological assessment of the state of lands has allowed to carry 

out zoning of agricultural lands according to the level of ecological condition: fa-

vorable, relatively favorable, medium and strong ecological tension. The correla-

tion of the ecological condition and cadastral value of land plots revealed discrep-

ancies when the cadastral value of land plots of different ecological condition was 

the same, or vice versa, the cadastral value of land plots of the same ecological 

condition was different. 

Using correlation analysis, the dependence of the cadastral value of land plots on 

indicators of the ecological state of land use: the number of negative processes, the 

degree of occurrence of negative processes and the area of occurrence of negative 

processes was investigated. Presence of medium and high correlation between the 

indicators confirms the necessity of correction of cadastral value of land plots. Cor-

rection coefficients for salinization, overwetting and for acidic soils were deter-

mined in order to adjust the cadastral value. The calculation of adjustment coeffi-

cients is based on the reduction of yields of agricultural land depending on the 

manifestation of negative processes. On the example of one rural settlement the 

cadastral value of 1 hectare of land plot was calculated in accordance with the ad-

justment coefficient. The change in the cadastral value of land plots after recalcula-

tion by the adjustment factor depending on the ecological condition of the plot was 

analysed. 

Ключевые слова. Земли сельскохозяйственного назначения, кадастровая 

стоимость, земельный участок, негативные процессы, поправочный коэффи-

циент. 

Keywords. agricultural land, cadastral value, land plot, negative process, correc-

tion factor. 

 

Введение. Земли сельскохозяйственного назначения уникальны, по-

скольку являются главным средством производства в сельском хозяйстве. 
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Они включают в себя ценные земли по плодородию почв. В процессе исполь-

зования земельного участка в сельском хозяйстве большое значение имеют 

экологические условия – качество почвенного покрова, развитие негативных 

процессов, которые влияют на продуктивность сельскохозяйственных уго-

дий. Экологические свойства земельного участка выступают его важной ха-

рактеристикой, однако при определении кадастровой стоимости они не учи-

тываются [1, 2, 3]. 

Государственная кадастровая оценка – это массовая оценка, при которой 

не всегда учитываются экологические характеристики земельных участков. 

Для повышения точности результатов  кадастровой оценки земель сельскохо-

зяйственного назначения, с учётом конкретных условий каждого  участка, 

возможно применение поправочных коэффициентов. Наиболее  актуальным 

вопросом является выбор экологических показателей и их учет при оценке 

земель [4, 5]. 

Объект исследования. Объектом исследования являются земельные 

участки сельскохозяйственного назначения Колосовского муниципального 

района Омской области. 

Колосовский район расположен в северной части Омской области. Пло-

щадь района составляет более 475 тыс га, из них 63% занимают земли сель-

скохозяйственного назначения. Площадь сельскохозяйственных угодий со-

ставляет более 204 тыс га с относительно равным распределением между 

пашней (57393 га), сенокосами (73990 га) и пастбищами (62675 га) [6].  

Методология проведения исследования. Целью исследования является 

корректировка кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяй-

ственного назначения в зависимости от экологического состояния. Для до-

стижения поставленной цели, решены следующие задачи: 

- выполнена экологическая оценка состояния земель; 

- проанализировано соотношение между экологическим состоянием зе-

мель и величиной кадастровой стоимости земельного участка;  
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- определены поправочные коэффициенты к кадастровой стоимости зе-

мельных участков за счет наличия и степени проявления негативных процес-

сов; 

- на примере земельных участков в границах одного сельского поселе-

ния откорректирована кадастровая стоимость с учетом поправочных коэф-

фициентов. 

В ходе исследования использованы аналитический, статистический, кар-

тографический и абстрактно – логический методы.  

Результаты и обсуждение. Экологическое состояние земельных участ-

ков на землях сельскохозяйственного назначения в районе было проанализи-

ровано по следующим показателям: вид и степень проявления негативных 

процессов; количество негативных процессов, площадь проявления негатив-

ных процессов [7].  

Около 66% земель сельскохозяйственного назначения подвержены нега-

тивным процессам (рис. 1). 

 

 

Рисунок 1 – Характеристика земель сельскохозяйственного назначения 

по развитию негативных процессов 

 

Однако,  в разрезе земельных участков ситуация неоднородна: 39% зе-

мельных участков не подвержены влиянию негативных процессов, на 17% 

4%

24%

3%

18%17%

34%

Водная эрозия, 12265 га 

Засоление, 73272 га

Заболачивание, 7177 га

Переувлажнение, 54481 га

Солонцеватые земли, 50415 га

Почвы не подверженные негативным 

процессам, 103017 га



 
 

 
352 

 

International agricultural journal 5/2022 

 

 

 

 

 

участков развиваются три негативных процесса, а на 22% - два. Площадь 

проявления негативных процессов колеблется от 9 до 100% от площади зе-

мельного участка.  

При соотнесении экологического состояния и кадастровой стоимости 

земельных участков наблюдается несоответствие. Стоимость 1 гектара неко-

торых земельных участков средней и сильной экологической напряженности 

равняется стоимости 1 гектара земельных участков с благоприятным эколо-

гическим состоянием. А стоимость некоторых участков с сильной экологиче-

ской напряженностью больше стоимости участков с относительно-

благоприятным экологическим состоянием и со средней экологической 

напряженностью.  

Зависимость кадастровой стоимости земельных участков от экологиче-

ского состояния  исследована с помощью корреляционного анализа [8, 9]. Он 

показал среднюю и высокую степень зависимости кадастровой стоимости от 

показателей экологического состояния использования земель: количество 

негативных процессов (коэффициент корреляции -0,83),  степень проявления 

негативных процессов (-0,68), площадь проявления негативных процессов (-

0,59). Связь между показателями обратная, т.е. развитие негативных процес-

сов должно снижать кадастровую стоимость земельного участка. Результаты 

корреляционного анализа подтверждают необходимость корректировки ка-

дастровой стоимости земельных участков. Это предлагается сделать путем 

введения поправочных коэффициентов.  

В основу расчета поправочных коэффициентов за счет экологического 

состояния используемых земель было положено снижение урожайности 

сельскохозяйственных угодий в зависимости от проявления негативных про-

цессов [10]. 

Таблица 1 - Поправочный коэффициент кадастровой стоимости на засолен-

ных землях  

Доля солонцов в ком- 10 10-25 25-50 50-75 75 
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плексе   

Недобор урожая, %   3,0–5,0 5,0–10,0 10,0–25,0 25,0–50,0  >50 

Поправочный коэффи-

циент 

0,960 0,925 0,825 0,625 >0,5 

 

Таблица 2 - Поправочный коэффициент кадастровой стоимости на кислых 

землях  

Степень проявления кислотности слабая средняя сильная (щелочная) 

Недобор урожая, % 7 18 30 

Поправочный коэффициент 0,93 0,82 0,7 

 

Таблица 3 - Поправочный коэффициент кадастровой стоимости на пере-

увлажненных землях  

Степень проявления переувлажнения слабое среднее сильное 

Недобор урожая, % 5 10 20 

Поправочный коэффициент 0,95 0,90 0,8 

 

Корректировка кадастровой стоимости земельных участков с учетом 

экологических условий их использования выполнена на примере 18 земель-

ных участков сельскохозяйственного назначения в границах Таскатлинского 

сельского поселения Колосовского муниципального района Омской области. 

Таблица 4 - Кадастровая стоимость земельных участков в составе земель 

сельскохозяйственного назначения в пересчете на поправочный коэффициент 

№ земельного 

участка в ка-

дастровом 

районе 55:08 

Вид преобладаю-

щего негативного 

процесса на зе-

мельном участке 

Кадастровая 

стоимость за 

1 га земель-

ного участка 

Кадастровая стоимость 1 

га земельного участка в 

пересчете на поправоч-

ный коэффициент 

250601:2 Засоление  12600 10395 

250601:6 Засоление 12600 10395 

250601:7 Заболачивание  12600 10395 

250601:8 Заболачивание 12600 7875 

300302:59 Переувлажнение  17600 14080 

300302:62 Щелочность  17600 12320 

300302:65 Щелочность 17600 12320 

300302:68 Щелочность 17600 12320 

300302:69 Щелочность 17600 12320 
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300302:70 - 17600 17600 

300302:71 - 17600 17600 

300302:72 - 17600 17600 

300302:73 Переувлажнение  17600 14080 

300302:78 - 17600 17600 

300302:79 - 17600 17600 

300302:80 - 17600 17600 

300302:81 Переувлажнение 17600 14080 

300302:82 - 17600 17600 

 

В таблице 5 представлено сравнение действующей кадастровой стоимо-

сти земельных участков и кадастровой стоимости в пересчете на поправоч-

ный коэффициент в зависимости от экологического состояния этих участков. 

Таблица 5 – Группировка земельных участков в зависимости от уровня эко-

логического состояния земель сельскохозяйственного назначения  

Номер земель-

ного участка  

Кадастровая стоимость 

за 1 га земельного 

участка 

Кадастровая стоимость 1 га зе-

мельного участка в пересчете на 

поправочный коэффициент 

Благоприятное экологическое состояние 

55:08:300302:70 17600 17600 

55:08:300302:71 17600 17600 

55:08:300302:72 17600 17600 

55:08:300302:78 17600 17600 

55:08:300302:79 17600 17600 

55:08:300302:80 17600 17600 

55:08:300302:82 17600 17600 

Относительно-благоприятное экологическое состояние 

55:08:250601:2 12600 10395 

Средняя экологическая напряженность 

55:08:300302:81 17600 14080 

55:08:300302:73 17600 14080 

55:08:300302:59 17600 14080 

55:08:250601:6 12600 10395 

Сильная экологическая напряженность 

55:08:250601:7 12600 10395 

55:08:300302:69 17600 12320 

55:08:300302:65 17600 12320 

55:08:300302:68 17600 12320 

55:08:300302:62 17600 12320 
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55:08:250601:8 12600 7875 

 

Введение поправочных коэффициентов за счет экологических условий 

использования земель привело к снижению кадастровой стоимости земель-

ных участков, которые относятся к группам относительно-благоприятного 

состояния, средней и сильной экологической напряжённости. Снижение сто-

имости составляет от 20 до 30%. Уточнённая с применением поправочных 

коэффициентов кадастровая стоимость позволит получать более точные ре-

зультаты кадастровой оценки, что позволит более справедливо начислять зе-

мельный налог. 

Выводы. Расчет величины поправочных коэффициентов основан на 

обобщенных данных уменьшения урожайности при развитии негативного 

процесса. Для применения поправочных коэффициентов при государствен-

ной кадастровой оценке земель сельскохозяйственного назначения необхо-

дима разработка научного обоснования учёта  экологических характеристик 

земельных участков на их кадастровую стоимость. 

Кадастровая стоимость земельного участка используется в соответствии 

с законодательством РФ для целей налогообложения. Однако фонды данных, 

сформированные при проведении государственной кадастровой оценке, в ко-

торых  будут учтены качественные характеристики земельных участков, мо-

гут использоваться и при проведении мероприятий по улучшению земель, 

обосновании  инвестиций [11]. 
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