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Аннотация. Цель: разработка алгоритма формирования перечня особо ценных 

продуктивных сельскохозяйственных угодий по критерию «существенного превышения 

кадастровой стоимости». Материалы и методы. Основу разработки составляют данные о 

нормативно-правовой базе формирования, кадастровых, геоэкологических, природных 

характеристиках особо ценных сельскохозяйственных угодий. Объектом исследований 

послужили земли сельскохозяйственного назначения Кореновского района Краснодарско-

го края. Нами было проведено целевое обследование земель 10 поселений района. В каче-

стве методов использовались анализ, обобщение, синтез данных. Результаты и обсужде-

ние. Предложен алгоритм составления перечня особо ценных продуктивных угодий в со-

ставе земель сельскохозяйственного назначения, который включает в себя четыре этапа. 

Определение кадастровой стоимости земельных участков по результатам государствен-

ной кадастровой оценки (I этап). Установление среднего значения кадастровой стоимости 

по данному муниципальному образованию (II этап). Актуализация удельного показателя 

кадастровой стоимости земельного участка (III этап). Формирование конечного перечня 

особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий (IV этап). Апробация предла-

гаемого алгоритма проводилась на примере Кореновского муниципального района Крас-

нодарского края. По результатам исследований сформирован перечень особо ценных про-

дуктивных сельскохозяйственных угодий, составлена тематическая карта района, которые 

позволяют принимать качественные решения в области рационального использования и 

охраны земель сельскохозяйственного назначения. Выводы. Совершенствование процес-

са формирования перечня особо ценных продуктивных аграрных угодий позволяет орга-

низовать такую технологию получения информации, которая не только соответствует по-

ложениям действующего законодательства, способствует рациональному, эффективно-

му использованию земель сельскохозяйственного назначения, но и отвечает современ-

ным требованиям цифровой трансформации сельского хозяйства. 
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Abstract. Purpose: to develop an algorithm for forming a list of especially valuable 
productive agricultural land according to the criterion of “substantial excess of cadastral value”. 
Materials and methods. The basis of the development is data on the regulatory framework of 
the formation, cadastral, geoecological, natural features of especially valuable agricultural lands. 
The object of research was the agricultural lands of Korenovsky district of Krasnodar Territory. 
The targeted survey of the lands of 10 settlements of the district was conducted. The methods 
used were analysis, generalization, and data synthesis. Results and discussion. The algorithm 
for compiling a list of the most valuable productive lands in the complex of agricultural land, 
which includes four stages, is proposed. Determination of the cadastral value of land plots based 
on the results of the state cadastral assessment (stage I). Determination of the average cadastral 
value for a given municipality (stage II). Updating the specific indicator of the cadastral value of 
a land plot (stage III). Formation of a final list of especially valuable productive agricultural 
lands (stage IV). Approbation of the proposed algorithm was carried out on the example of 
Korenovsky municipal district of Krasnodar Territory. Based on the results of the research, a list 
of the most valuable productive agricultural lands was formed, a thematic map of the region 
which allows making high-quality decisions in the field of agricultural land rational use and pro-
tection was compiled. Conclusions. Improving the process of forming a list of the especially 
productive agricultural land allows to organize such a technology for obtaining information that 
complies not only with the provisions of current legislation, promotes rational, efficient use of 
agricultural land, but also meets the modern requirements of digital transformation of agriculture. 
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Введение. Сельскохозяйственные угодья входят в особую группу зе-

мель, для которых существует ограничение по видам разрешенного исполь-

зования, установленное земельным законодательством. Для того чтобы реа-

лизовать положения рационального использования и охраны земельных ре-

сурсов, в составе земель сельскохозяйственного назначения выделяют особо 

ценные продуктивные сельскохозяйственные угодья, использование кото-

рых не допускается для целей, не связанных с сельским хозяйством, в этом 

заключается их основное отличие от обычных сельскохозяйственных уго-

дий [1–4]. Они включаются в перечень земель, одним из критериев форми-

рования которого выступает кадастровая стоимость, отражающая фактор 

ренты или дохода, появляющегося при производстве сельскохозяйственной 

продукции в процессе использования данного участка [5, 6]. 
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Законодательная база составлена таким образом, что субъекты федера-

ции вправе самостоятельно устанавливать перечень [7, 8]. На федеральном 

уровне законодательно установлен порог критерия «существенности» превы-

шения кадастровой стоимости земельного участка над средней кадастровой 

стоимостью по муниципальному району (от 50 %) [9]. Субъекты РФ могут 

изменять данную величину исходя из специфики региональных условий [10]. 

Кадастровая стоимость устанавливается по утвержденным результатам госу-

дарственной кадастровой оценки земельных участков в составе земель сель-

скохозяйственного назначения муниципального образования. При этом ис-

пользуется не сама кадастровая стоимость, а удельный показатель кадастро-

вой стоимости, что позволяет быстрее установить превышение кадастровой 

стоимости конкретного земельного участка, претендующего на включение в 

перечень особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, над 

средней кадастровой стоимостью в муниципальном образовании. 

Количество анализируемых земельных участков представляет собой 

огромный массив данных, что подразумевает под собой автоматизацию про-

цесса формирования такого перечня [11, 12]. Для цифровизации предлагае-

мого алгоритма разработаны макросы в среде Excel и специальный про-

граммный продукт «Программа актуализации кадастровых сведений для 

формирования перечня особо ценных угодий». Взаимодействие между уча-

стниками осуществляется с использованием сетей общего доступа, при этом 

обеспечивается необходимая скорость сбора и передачи данных и оператив-

но отражаются происходящие изменения в сведениях о земельных участках. 

Информация, содержащаяся в перечне, может иметь как текстовый (база 

данных), так и графический вид (тематическая карта).  

Цель исследований – разработка алгоритма формирования перечня 

особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий по критерию 

«существенного превышения кадастровой стоимости».  

Практическая значимость исследования состоит в разработке инстру-
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мента в виде комплекса мер правового, организационного и управленческого 

характера для решения задач обеспечения эффективности использования и 

охраны земель сельскохозяйственного назначения на муниципальном уровне. 

Материалы и методы. Основу разработки составляют данные о нор-

мативно-правовой базе формирования, кадастровых, геоэкологических, при-

родных характеристиках особо ценных сельскохозяйственных угодий. Объ-

ектом исследований послужили земли сельскохозяйственного назначения 

Кореновского района Краснодарского края. Нами было проведено целевое 

обследование земель 10 поселений района по «существенному превышению 

кадастровой стоимости». В качестве методов использовались анализ, обоб-

щение, синтез данных. 

Результаты и обсуждение. Алгоритм составления перечня особо цен-

ных продуктивных угодий в составе земель сельскохозяйственного назначе-

ния включает в себя четыре этапа (рисунок 1). 

 

Рисунок 1 – Алгоритм составления перечня особо ценных 

продуктивных сельскохозяйственных угодий 

Figure 1 – Algorithm for compiling a list of especially valuable 

productive agricultural land 
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Конкретное значение и среднее значение по муниципальному образо-

ванию кадастровой стоимости земельных участков определяются по резуль-

татам государственной кадастровой оценки, которые утверждаются упол-

номоченным органом субъекта РФ (I этап). На этом этапе запрос поступает 

на сайт, где размещены результаты государственной кадастровой оценки, 

например, сайт Департамента имущественных отношений субъектов РФ. 

Далее производится выборка всех земельных участков, относящихся к оп-

ределенному муниципальному образованию, устанавливается среднее зна-

чение кадастровой стоимости по данному муниципальному образованию 

(II этап). Поскольку государственная кадастровая оценка проводится с оп-

ределенной периодичностью, возникает необходимость в актуализации уч-

тенных земельных участков по материалам Публичной кадастровой карты. 

На этом этапе производится сверка учтенных земельных участков по када-

стровому номеру (подтверждается факт существования земельного участка) 

и уточняется удельный показатель кадастровой стоимости земельного уча-

стка (III этап). После этого актуализированный список земельных участков 

обрабатывается по критерию «существенности», принятому для данного 

муниципального района, и формируется конечный перечень особо ценных 

продуктивных сельскохозяйственных угодий (IV этап). Для автоматизации 

III этапа обработки информации разработана «Программа актуализации ка-

дастровых сведений для формирования перечня особо ценных угодий», а 

для II и IV этапов – макросы в среде Excel.  

Апробирование предлагаемого алгоритма формирования проводили 

на примере Кореновского муниципального района Краснодарского края. 

На I этапе получили информацию о результатах государственной кадаст-

ровой оценки земель сельскохозяйственного назначения Краснодарского 

края 2018 г. из Департамента имущественных отношений в количестве 

177619 земельных участков по всем муниципальным образованиям края.  



Экология и водное хозяйство. 2022. Т. 4, № 4. С. 1–11. 

Ecology and water management. 2022. Vol. 4, no. 4. P. 1–11. 
 

6 

На II этапе из всех результатов отобрали земельные участки, принад-

лежащие Кореновскому району (23:12). Их количество составило 2421 шт., 

вся совокупность отобранных земельных участков включала три группы 

разрешенного использования: 1, 3, 6-ю группы. 

На III этапе проводили актуализацию сведений в автоматизированном 

виде по земельным участкам с использованием Публичной кадастровой 

карты. Были уточнены сведения о существовании на данный момент кон-

кретного земельного участка с таким кадастровым номером, актуальности 

кадастровой стоимости земельного участка, указании (уточнении) площади 

участка и произведен расчет удельного показателя кадастровой стоимости 

участка. По результатам актуализации из 2421 земельного участка осталось 

1920 земельных участков.  

На IV этапе уточняли количественный состав отобранных земельных 

участков: в 1-й группе 1658 земельных участков, в 3-й группе 117 земельных 

участков, в 6-й группе 144 земельных участка. Предметом нашего исследова-

ния является 1-я группа – земли сельскохозяйственного назначения, пригод-

ные под пашню, сенокосы, пастбища, занятые залежами. Далее проводили 

сравнение с целью отсеивания земельных участков, имеющих удельные по-

казатели кадастровой стоимости земель ниже превышения над среднерайон-

ной кадастровой стоимостью в 5 %. Значение среднего удельного показателя 

кадастровой стоимости по Кореновскому району составляет 16,0 руб./м
2
 по  

1-й группе. При расчете мы получили значение удельного показателя када-

стровой стоимости, являющееся нижним порогом для включения в пере-

чень особо ценных земель сельскохозяйственного назначения, оно соста-

вило 16,8 руб./м
2
. По результатам сравнительного анализа был сформиро-

ван перечень особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий 

для Кореновского района, в который включен 171 земельный участок. Рас-

пределение земельных участков по поселениям Кореновского района приве-

дено на рисунке 2. 
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Рисунок 2 – Распределение земельных участков по поселениям 

Кореновского района Краснодарского края 

Figure 2 – Distribution of land plots by settlements of Korenovsky district 

of Krasnodar Territory 

Как видно, максимальная площадь особо ценных продуктивных сель-

скохозяйственных угодий приходится на Сергиевское сельское поселение 

(4694237 м
2
), а максимальное количество на Кореновское городское поселе-

ние (30 шт.). Площадь особо ценных продуктивных сельскохозяйственных 

угодий в районе составляет 1,6 % от общей площади. 
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Предлагаемый алгоритм предусматривает автоматизацию каждого эта-

па отдельно, что позволяет исключить некоторые макросы, например, II эта-

па, если результаты кадастровой оценки уже представлены по муниципаль-

ным районам, а программный продукт III этапа использовать при актуали-

зации сведений о земельных участках, претендующих на включение в пе-

речни особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий по дру-

гим критериям.  

Выводы. Разработка алгоритма формирования перечня особо ценных 

продуктивных сельскохозяйственных угодий по критерию «существенного 

превышения кадастровой стоимости» позволяет упростить процедуру полу-

чения необходимой информации о земельном участке, а именно о его особой 

ценности или же отсутствии таковой, со значительной экономией времени, а 

также трудовых ресурсов. Предложенный алгоритм формирования с исполь-

зованием возможностей инструментов цифровой экономики позволил сфор-

мировать такую технологию получения информации, которая будет:  

- содержать систематизированные и отраженные на карте данные об 

особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодьях муниципально-

го образования (Публичная кадастровая карта, тематические карты муници-

пальных образований); 

- использована как база данных при заполнении ЕФИС ЗСН;  

- обеспечивать формирование резерва для «умного» АПК; 

- выступать основой для почвозащитного, ресурсосберегающего зем-

леделия, органического и эколого ориентированного сельского хозяйства;  

- использована при разработке инвестиционных паспортов муници-

пального образования; 

- применена при разработке схемы использования и охраны земель му-

ниципального образования; 

- помогать получать государственную поддержку в сфере сельскохо-

зяйственного страхования. 
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