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Ставки капитализации земельных участков сельхозназначения в Российской
Федерации

В данной статье ставки капитализации земельных участков сельхозназначения
рассчитаны методом рыночной экстракции путем определения соотношения:

Rкап = АПуд / УПКС
где:

АПуд – удельная арендная плата за земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной
собственности (руб./кв.м. в год).

УПКС – удельный показатель кадастровой стоимости земельного участка (руб./кв.м.)

Для определения значений АПуд земельных участков сельхозназначения
используются данные сайта https://torgi.gov.ru (официальный сайт РФ для размещения
информации о проведении торгов). На данном сайте проанализированы состоявшиеся
торги по аренде государственных и муниципальных земельных участков
сельхозназначения за 2014 год, площадью от 1 га.

Согласно п. 14–15 ст. 39.11 ЗК РФ при проведении торгов начальная цена
устанавливается в размере ежегодной арендной платы на основании рыночной оценки
(но не менее 1,5% кадастровой стоимости).  Рыночная величина арендной платы
земельных участков рассчитывается в соответствии с законодательством об оценочной
деятельности в РФ. При повторных торгах начальная цена может быть снижена, но не
более чем на 30 процентов начальной цены (п. 17 ст. 39.11 ЗК РФ). К расчету значений
АПуд принимается начальная цена (годовая арендная плата) земельного участка.

Основными факторами, влияющими на величину годовой арендной платы для
земельных участков сельхозназначения являются:

 Месторасположение, природно-климатический район. Для учета влияния
данного фактора, выборка была поделена на кластеры по признаку
принадлежности к тому или иному федеральному округу: 1) Центральный; 2)
Приволжский; 3) Южный и Северо-Кавказский;  4) Уральский; 5) Сибирский. По
Дальневосточному и Северо-Западному ФО были выявлены лишь единичные
состоявшиеся аукционы по аренде сельхозземель, в связи с этим данные округа
не рассматривались в анализе.

 Срок аренды земельного участка – также является ценообразующим фактором
при установлении величины годовой арендной платы за участок. Чем больше
срок, на который заключается договор аренды, тем ниже величина арендной
ставки за земельный участок. Согласно п.11 Статья 39.8 Земельного кодекса,
земельные участки для сельскохозяйственного производства предоставляются на
срок от 3 до 49 лет

Как показал анализ (см.рис.1) состоявшихся аукционов по аренде земельных
участков сельхозназначения за 2014 год, на Приволжский ФО приходится наибольшее
число записей (81 шт.).  Центральный и Южный (включая Северо-Кавказский) не сильно
уступают Приволжскому. В Уральском и Сибирском ФО было выявлено незначительное
количество состоявшихся аукционов по аренде сельхозземель (24 и 22 соответственно).

Договора аренды земельных участков сельхозназначения обычно заключается на
срок 5, 10 или 49 лет (см.рис.2).



Рис.1. Число отобранных записей по состоявшимся торгам по аренде земельных
участков сельхозназначения за 2014 год, в разрезе федеральных округов

Рис.2. Число отобранных записей по состоявшимся торгам по аренде земельных
участков сельхозназначения за 2014 год, в разрезе сроков аренды



Таблица 1
Число отобранных записей по аренде сельхозземель за 2014 год, в разрезе

федеральных округов и сроков аренды
Срок аренды (лет)Федеральный

округ 3 5 7 10 15 49
ВСЕГО

Центральный 3 13 38 6 13 2 75
Приволжский 0 34 0 12 0 35 81
Южный и Северо-
Кавказский 0 52 0 23 1 0 76

Уральский 3 11 0 0 10 0 24
Сибирский 3 5 2 12 0 0 22
ВСЕГО 9 115 40 53 24 37 278

Таблица 2
Число отобранных записей по аренде сельхозземель за 2014 год, в разрезе субъектов

федерации и сроков аренды
Срок аренды (лет)Субъект федерации

3 5 7 10 15 49
ВСЕГО

Центральный ФО
Белгородская обл 0 0 0 0 1 0 1
Брянская обл 1 0 0 0 0 0 1
Воронежская обл 0 5 0 6 0 0 11
Ивановская обл 0 0 0 0 0 0 0
Костромская обл 0 0 0 0 3 0 3
Курская обл 1 0 0 0 0 0 1
Орловская обл 1 6 0 0 0 0 7
Смоленская обл 0 0 0 0 0 0 0
Тамбовская обл 0 0 0 0 9 0 9
Тверская обл 0 2 0 0 0 0 2
Тульская обл 0 0 38 0 0 2 40
ВСЕГО по Центральному ФО 3 13 38 6 13 2 75

Приволжский ФО
Башкортостан Респ 0 0 0 0 0 20 20
Нижегородская обл 0 0 0 0 0 0 0
Оренбургская обл 0 32 0 0 0 0 32
Пензенская обл 0 0 0 0 0 5 5
Самарская обл 0 0 0 5 0 0 5
Саратовская обл 0 0 0 0 0 0 0
Татарстан Респ 0 2 0 1 0 0 3
Удмуртская Респ 0 0 0 0 0 1 1
Ульяновская обл 0 0 0 0 0 0 0
Чувашская Республика 0 0 0 6 0 9 15
ВСЕГО по Приволжскому ФО 0 34 0 12 0 35 81

Южный, Северо-Кавказский ФО
Адыгея Респ 0 1 0 0 0 0 1
Астраханская обл 0 0 0 0 0 0 0
Волгоградская обл 0 9 0 2 0 0 11
Краснодарский край 0 1 0 0 0 0 1
Ростовская обл 0 41 0 7 0 0 48
Ставропольский край 0 0 0 14 0 0 14
Чеченская Респ 0 0 0 0 1 0 1
ВСЕГО по Южному, Сев.-Кавказскому ФО 0 52 0 23 1 0 76

Уральский ФО
Курганская обл 0 0 0 0 0 0 0
Свердловская обл 0 8 0 0 0 0 8
Тюменская обл 3 3 0 0 0 0 6
Челябинская обл 0 0 0 0 10 0 10
ВСЕГО по Уральскому ФО 3 11 0 0 10 0 24

Сибирский ФО
Алтайский край 0 0 2 12 0 0 14
Забайкальский край 1 0 0 0 0 0 1
Кемеровская обл 1 0 0 0 0 0 1
Красноярский край 0 3 0 0 0 0 3
Омская обл 1 2 0 0 0 0 3
ВСЕГО по Сибирскому ФО 3 5 2 12 0 0 22



Как следует из таблицы 2, в Центральном ФО наибольшее число записей по аренде
земельных участков сельхозназначения приходится на Тульскую область (38 записей по
аренде ЗУ на 7 лет, 2 записи - на срок 49 лет). В Тамбовской области 9 участков сданы на
срок 15 лет, в Орловской области 6 участков – на срок 5 лет, в Воронежской области 5
участков – на срок 5 лет.

В Приволжском ФО наибольшее число состоявшихся аукционов приходится на
Оренбургскую область (32 аукциона по аренде ЗУ сроком на 5 лет). Также значительное
число аукционов состоялось в Башкирии – 20 аукционов по аренде ЗУ сроком на 49 лет. В
Чувашии состоялось 15 аукционов (6 – на 10 лет, 9 – на 49 лет). Аукционы на аренде ЗУ
сроком на 3, 7, 15 лет в Приволжском ФО не проводились.

В Южном и Северо-Кавказском ФО по числу состоявшихся аукционов по аренде
ЗУ с большим отрывом лидирует Ростовская область (48 из 76, или 63% состоявшихся
аукционов). В Ростовской области состоялся 41 аукцион по аренде ЗУ сроком на 5 лет, 7
аукционов сроком на 10 лет.  В Ставропольском крае состоялось 14 аукционов по аренде
ЗУ сроком на 10 лет, в Волгоградской области 9 аукционов – на срок 5 лет.

В Уральском ФО наибольшее число аукционов по аренде сельхозземель состоялось
в  Челябинской области – 10 участков сроком на 15 лет, в Свердловской области – 8
участков сроком на 5 лет. На 7, 10, 49 лет земельные участки в Уральском ФО не
сдавались.

В Сибирском ФО по числу сданных в аренду сельхоз участков лидирует Алтайский
край (14 записей, что составляет 64% от общего числа). 12 участков в Алтайском крае
сданы на срок 10 лет. В прочих субъектах Сибирского ФО количество состоявшихся
аукционов по аренде сельскохозяйственных земель незначительно.

Значения ставок капитализации для земельных участков сельхозназначения
приведены в таблице 3.

На основании данных, приведенных в таблице 3, строятся графики функции,
отражающие зависимость средних ставок капитализации ЗУ по федеральным округам от
сроков аренды земельных участков.

Рис.3. Зависимость средних по федеральным округам ставок капитализации
земельных участков сельхозназначения от сроков аренды



Таблица 3
Средние ставки капитализации земельных участков для сельскохозяйственного

производства в Российской Федерации
Срок аренды (лет)Субъект федерации

3 5 7 10 15 49

Центральный ФО
Белгородская обл - - - - 0,85% -
Брянская обл 2,47% - - - - -
Воронежская обл - 3,51% - 1,61% - -
Костромская обл - - - - 2,42% -
Курская обл 2,94% - - - - -
Орловская обл 3,14% 1,90% - - - -
Тамбовская обл - - - - 1,31% -
Тверская обл - 1,57% - - - -
Тульская обл - - 0,91% - - 1,06%
ЦЕНТРАЛЬНЫЙ ФО 2,85% 2,47% 1,61% 1,53% 1,06%

Приволжский ФО
Башкортостан Респ - - - - - 0,23%
Оренбургская обл - 1,81% - - - -
Пензенская обл - - - - - 0,23%
Самарская обл - - - 1,22% - -
Татарстан Респ - 2,61% - 1,70% - -
Удмуртская Респ - - - - - 0,77%
Ульяновская обл - - - - - -
Чувашская Республика - - - 1,01% - 0,74%
ПРИВОЛЖСКИЙ ФО 1,86% 1,16% 0,38%

Южный, Северо-Кавказский ФО
Адыгея Респ - 2,19% - - - -
Волгоградская обл - 2,73% - 0,70% - -
Краснодарский край - 2,26% - - - -
Ростовская обл - 2,28% - 0,80% - -
Ставропольский край - - - 2,58% - -
Чеченская Респ - - - - 1,68% -
ЮЖНЫЙ и СЕВ.-КАВКАЗСКИЙ ФО 2,36% 1,87% 1,68%

Уральский ФО
Курганская обл - - - - - -
Свердловская обл - 1,41% - - - -
Тюменская обл 3,28% 2,06% - - - -
Челябинская обл - - - - 0,67% -
УРАЛЬСКИЙ ФО 3,28% 1,59% 0,67%

Сибирский ФО
Алтайский край - - 2,58% 0,83% - -
Забайкальский край 1,36% - - - - -
Кемеровская обл 5,12% - - - - -
Красноярский край - 2,97% - - - -
Омская обл 4,08% 2,65% - - - -
СИБИРСКИЙ ФО 3,52% 2,84% 2,58% 0,83%

Исходный файл, содержащий информацию обо всех состоявшихся аукционах по аренде земельных
участков сельхозназначения в РФ за 2014 год, а также расчет средних ставок капитализации для
сельхозземель приведен в файле по ссылке: http://consalt.ucoz.com/selkhozzemlja_stavki_kap.xls

Для расчета средней ставки капитализации земельных участков сельхозназначения в
разрезе федерального округа в зависимости от срока аренды можно воспользоваться
уравнениями регрессии (см. рис.3).

Центральный ФО: Rкап = 0,0417 * T -0,3637

Приволжский ФО: Rкап = 0,0574 * T -0,6969

Южный и Северо-Кавказский ФО: Rкап = 0,0388 * T -0,3122

Уральский и Сибирский ФО: Rкап = 0,0851 * T -0,955


