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Сразу отмечу, что я решилась выступить, чтоб рассказать как мы в Курской области в отсутствие специалистов-почвоведов, аграриев, а самое главное в отсутствие специального программного обеспечения рассчитали кадастровую стоимость. 
1. Получение необходимой исходной информации.
Для оценки земельных участков сельскохозяйственного использования необходимо получение почвенной информации (почвенных карт, почвенных очерков). 
Почвенные карты были получены из государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства Управления Росреестра. Указанные карты были предоставлены в растровом виде. Общее количество порядка 517 почвенных карт. Охват территории …%.
Кроме почвенных карт из госфонда данных были получены почвенные очерки на муниципальные районы и в целом на Курскую область. 
Были направлены запросы в Территориальный орган Федеральной службы государственной статистики по Курской области для получения информации о ценах реализации сельскохозяйственной продукции и данных о рентабельности сельскохозяйственного производства по видам производимой продукции. 
В администрации муниципальных районов были направлены запросы о предоставлении технологических карт по видам культур, используемых в структуре данных о затратах на поддержание плодородия почв по хозяйствам соответствующего района.
Уже на этапе сбора необходимой информации мы столкнулись со следующими трудностями: 
- во-первых, как было сказано ранее почвенные карты получены в растровом виде. Перевод этих карт в векторный формат для сбора информации о почвенных разностях для каждого земельного участка заняло бы не один год (т.е. в подготовительный этап данные работы провести было физически невозможно), поэтому сотрудниками ОБУ «ЦГКО КО» была произведена привязка растров к кадастровому делению кварталов. Эта работа 2-мя сотрудниками заняла по времени порядка 6 месяцев;
- во-вторых, часть полученных почвенных карт невозможно использовать в дальнейшей работе, карты повреждены, информация на них не читаемая и пр. По результатам анализа охват территории КО почвенными картами хозяйств с необходимой информацией составляет …%. Именно поэтому возникла необходимость досбора информации в отношении состава почв по некоторым кварталам из почвенных очерков. Как представлено на слайде для части территории региона расчет проводился по данным почвенных карт (красные кварталы), салатовым – по почвенным очеркам муниципальных районов, зеленым - по почвенным очеркам Курской области в целом.
- в третьих, большая проблема возникла с получением технологических карт. Из всех 28 муниципальных районов было предоставлено всего 5 карт, из них использовать в оценке можно только одну. Естественно, возникла необходимость поиска альтернативного варианта расчета затрат на возделывание и уборку сельскохозяйственных культур. Таким вариантом стало использование в расчетах информации по всем товаропроизводителям агропромышленного комплекса Курской области в соответствии с формой № 9-АПК «Отчет о производстве, затратах, себестоимости и реализации продукции растениеводства», предоставленной комитетом АПК КО. Данный источник включает в себя сводную информацию по более чем 230 с/х производителей области и наиболее полно отражает фактические затраты по указанному виду деятельности.
2. Непосредственно расчет кадастровой стоимости
Получив всю необходимую исходную информацию, принималось решение о том, как будет рассчитана кадастровая стоимость. Так, учитывая сложности с исходной информацией, а именно трудоемкость привязки кадастровых кварталов к почвенным картам, было принято решение проводить расчеты в целом по бывшим хозяйствам. А в дальнейшем, полученное значение УПКС применять ко всем, земельным участкам, входящим в территорию бывшего хозяйства.
Как указано в Методике оценку земель сх использования проводят методом капитализации земельной ренты. Для расчета земельной ренты необходимо рассчитать доходную ее составляющую и затратную, далее полученную разность нужно поделить на коэффициент капитализации. 
Итак, для расчета доходной части необходимо определить перечень сх культур, возможных к выращиванию на территории региона. Так, согласно данным Справочника агроклиматического зонирования на территории Курской области пригодны для выращивания следующие культуры: зерновые, картофель, многолетние травы, однолетние травы, сахарная свекла.
Базовая структура севооборота приведена на слайде. Собственно приведенный базовый севооборот и использовался в дальнейших расчетах. Единственное, проводилась корректировка на рельеф, т.е. рассчитывались отдельные севообороты для земель, расположенных на равнинах, уклонах и поймах. Севооборот корректировался с тем учетом, что на склоновых землях (почвы на уклонах более 3 градусов) в оценочной структуре посева пропашные культуры (сахарная свекла, картофель) были заменены на многолетние травы. На пойменных землях исключены культуры раннего сева - яровые зерновые и озимые зерновые. Исключенные зерновые культуры были замещены многолетними и однолетними травами.
Также из оценочного севооборота был исключен картофель. Это было сделано с целью достижения максимальной земельной ренты, так при включении в севооборот картофеля земельная рента получалась меньше, чем при использовании сахарной свеклы. 
Далее был проведен расчет нормативной урожайности. Расчет нормативной урожайности зерновых был произведен по формуле, приведенной в Справочнике агроклиматического зонирования. Для расчета по приведенной формуле нам и необходимы данные, содержащиеся в почвенных картах и почвенных очерках. Так, по каждому хозяйству были рассчитаны средневзвешенное значение содержание гумуса (К1), гумусового горизонта (К2) и содержание физической глины (К3). Коэффициент К4 не учитывался так как в дальнейшем были рассчитаны различные севообороты для почв с разными условиями рельефа. Коэффициент К5 переводит рассчитанные значения по зерновым к соответствующим культурам в севообороте.
Цены реализации были получены по данным Территориального органа Федеральной службы государственной статистики по Курской области. 
В дальнейшем в соответствии с данными формы 9-АПК были рассчитаны затраты на выращивание каждой культуры, участвующей в севообороте в разрезе по муниципальным районам и КО в целом. В случае отсутствия в муниципальном районе информации о затратах по определенным культурам информация для данного района использовалась по КО.
Затем, была получена земельная рента как разность между удельным валовым доходом и удельными затратами на возделывание.
Заключительным этапом является определение коэффициента капитализации. 
Полученные значения кадастровой стоимости земельных участков в целом по Курской области увеличились на 10%. 
С учетом всего вышеизложенного, по итогам работы мы планируем направить в Минэко свои предложения по внесению изменений в Методические рекомендации. 
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