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Законодательные акты

1.   Конституция РФ (п.3 ст.35)

2.    Земельный кодекс РФ от 25.10.2001 №136-ФЗ, глава V.7 , вступила в силу с 01.09.2018)

3.   Гражданский кодекс РФ (в ред. от 16.05.2023);

4.  Постановление Правительства РФ от 23.12.2014 №1461 «Об утверждении Правил определения размера платы по 
соглашению об установлении сервитута в отношении земельных участков, находящихся в федеральной 
собственности»;

5.  Постановление Правительства РФ №59 от 27.01.2022 г. «Об утверждении Положения о возмещении убытков при 
ухудшении качества земель, ограничении прав собственников земельных участков, землепользователей, 
землевладельцев и арендаторов земельных участков, а также правообладателей расположенных на земельных 
участках объектов недвижимости и о признании утратившими силу некоторых актов Правительства Российской 
Федерации». 

6. Письмо Министерства экономического развития РФ от 21.10.2009 №Д23-3470 «Об определении платы за 
пользование земельными участками на условиях сервитута»
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Методическая основа

1. Методические рекомендации по определению платы за публичный сервитут в 

отношении земельных участков, находящихся в частной собственности или 

находящихся в государственной или муниципальной собственности и 

предоставленных гражданам или юридическим лицам", утв. Приказом 

Министерства экономического развития РФ от 4 июня 2019 г. №321

2. Методические рекомендации по определению соразмерной платы за сервитут, 

СПОД РОО 04-113-2021
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Правило №1

Рыночная стоимость права 

ограниченного пользования частью 

земельного участка (величины 

соразмерной платы за сервитут) 

определяется  как разность  между 

рыночной стоимостью земельного 

участка до установления сервитута 

и после установления сервитута.
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Правило № 2

Плата за сервитут – это не способ 

зарабатывания денег. Это только 

компенсация всех тех неудобств, 

которые появляются у 

правообладателя ЗУ в  результате 

установления сервитута (Размер платы 

должен соответствовать неудобствам и 

ограничениям, которые испытывает собственник 

участка из-за использования его обладателем 

сервитута, Письмо МЭР РФ от 21.10.2009 №Д23-

3470)
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Степень обременения сервитутом земельного участка в 
целом (а не отдельной его части)

Выражается в:

- возможности продолжения использования земельного участка после установления 

сервитута в соответствии с его разрешенным использованием;

- продолжительности срока установления сервитута;

- объеме, содержании и сроке работ, осуществляемых обладателем сервитута, и степени их 

влияния на хозяйственную деятельность на земельном участке;

- затруднении хозяйственной деятельности в связи с осуществлением сервитута в сравнении с 

существующими ограничениями (обременениями) прав на земельный участок.
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Подходы   и методы оценки права ограниченного 
пользования частью земельного участка на условиях 

сервитута

Сравнительный

1. Метод сравнения продаж

2. Метод потери площади

Доходный

1. Метод потери дохода 

Затратный

1. Метод компенсации издержек
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Сравнительный подход. Метод сравнения продаж

Последовательность действий:

• Определяется рыночная стоимость ЗУ в варианте 

отсутствия сервитута, аналоги – участки, не 

обремененные сервитутом (С бс)  

• Определяется рыночная стоимость ЗУ в варианте 

обремененного сервитутом, аналоги – участки, у 

которых имеется такое обременение (Сс)

• Плата за сервитут: С серв= С бс- Сс

Пример расчета:

• РС ЗУ без обременения: 60 00 руб/га

• РС ЗУ, обремененного сервитутом: 55 000 руб/га

Уменьшение РС  по причине установления сервитута: 

5 тыс.руб/га (за 49 лет).

Сложности применения метода: Ограниченное 

количество предложений по участкам с 

зарегистрированными сервитутами в открытом 

доступе
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Сравнительный подход. Метод потери площади

Последовательность действий:

1. Определяется РС ЗУ без учета ограничений в виде 

сервитута (Сбс)

2. Определяется коэффициент, учитывающий степень 

ограничения (Кс)

3.  Определяется стоимость права ограниченного 

пользования : 

2025

Пример расчета: 

Площадь участка(По): 500 га

Площадь части участка, обременяемая сервитутом 

(Пс): 0,1 га

Рыночная стоимость участка без обременения 

сервитутом (С бс):  20 млн. руб.

Коэффициент Кс= 25% (Слайд ниже)

С серв = 20 млн.*0,1га/500га*25%= 1000 руб.



2025



Доходный подход. Метод потери дохода

Последовательность действий:
1. Определяется РС зу без сервитута (С бс) сравнительным и/или 
доходным подходом

2. Определяется величина потерь дохода (руб/год) из-за сервитута 
путем умножения рыночной стоимости ЗУ без сервитута на ставку 
текущей доходности:

Y t g = Y – g 
Где: Y – ставка дисконтирования (ставка конечной доходности),

g – темпы роста цен на недвижимость (среднегодовые).

3. Прямые   потери дохода из-за наличия сервитута: Доход, 
приходящийся на 1 кв.м., умножается на площадь 
обременяемого участка (руб/год);

4. Определяется степень обесценения части участка, обременяемого 
сервитутом, % (если обременяемый сервитутом участок используется 
не только сервитуарием, но и правообладателем участка);

5. С серв= потери дохода* степень обесценения*площадь 
обременяемого сервитутом участка

Пример расчета:

Рыночная стоимость  (С бс): 60 тыс. руб/га

Площадь участка, обременяемого сервитутом: 1 га

Ставка текущей доходности: 12,8%

Степень обесценения: 25%

Доходность 1 га: 60000*12,8%= 7680 руб.

Ссерв = 7680*25% = 1920 руб/год
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Затратный подход

СМ. Правило №2, слайд 6

Издержки: 

Осложнение механизированной обработки (объезды 

опор и иные наземных сооружений), обработка  

участков вокруг  опор и указателей от сорняков, 

потери урожая из-за потери небольших участков под 

опорами из с/х оборота)
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Затратный подход. Метод компенсации издержек

Последовательность действий:

1. Определяется состав издержек (к примеру, 

дополнительные затраты на объезд опор ВЛ, 

указателей и т.п.; необходимость обработки 

участков вокруг опор от сорной растительности, и 

т.п.)

2. Определяется стоимость вышеуказанных затрат в 

рыночных ценах – это и есть плата за сервитут.



Методика определения размера издержек

• К.В.Кретинин «Экономическая оценка земель сельскохозяйственного 

назначения с особым правовым режимом использования", г. Воронеж, 

2003 г., УДК 631.164.25.000.34(043). 

• А.А. Новиков, Н.А. Сергеев «Определения кадастровой стоимости 

сельскохозяйственных земель с особым правовым режимом», 

Научный журнал Российского НИИ проблем мелиорации, № 3(03), 

2011 



Данные из статьи А.А. Новикова, Н.А. Сергеева 



Расчет дополнительных затрат на механизированную 

обработку

• Затраты рабочего времени 
увеличиваются из-за дополнительных 
маневров с/х техники при обработке 
почвы и посевов около опор и иных 
наземных сооружений и указателей. 
Размер затрат зависит от типа опоры,  
ориентации опоры относительно 
принятого направления обработки 
почвы и посевов, вида выполняемых 
работ, используемой техники и ее 
размеров.

Пример расчета:

1. На обработку поля у механизатора 
уходит 4 часа. После установки опор 
время обработки из-за 
дополнительного маневрирования 
увеличилось на 0,5 часа. Зарплата 
механизатора – 500 руб/час . Доп
затраты – 250 руб.

2. Расход ГСМ увеличился на 300 руб.

3. Итого: 550 руб.



Техника безопасности при проведении с/х работ

• Трактористу, направляемому на работу в места, где 

проходят линии электропередач, должен быть выдан 

наряд-допуск и проведен специальный инструктаж по 

технике безопасности.

• В случае соприкосновения трактора или прицепленной к 

нему машины с провисшим или оборванным проводом, 

находящимся под напряжением, тракторист должен 

немедленно остановить трактор и, не вылезая из кабины, 

оглядеться. По возможности необходимо освободить 

трактор от провода. Если такой возможности нет и 

поблизости отсутствует человек, который смог бы вызвать 

аварийную бригаду, то тракторист должен не держась за 

трактор, спрыгнуть на обе ноги. Удаляться от трактора 

можно только прыжками на одной или двух сомкнутых 

ногах. Нельзя уходить от трактора, так как в этом случае 

тракторист попадет под «шаговое» напряжение и получит 

травму. 



Затраты на борьбу с сорной растительностью вокруг опор 

ЛЭП, указателей трубопроводов, иных наземных объектов 

линейных сооружений

Экономический порог вредоносности 
(ЭПВ) для двудольных сорняков на 
посевах зерновых -10-50 шт. на 1 м2, для 
пропашных культур: свеклы - 1-10 шт., 
картофеля -3-15, кукурузы - 5-20 шт. на 1 
м2. На полях с плотностью сорняков 
ниже ЭПВ мероприятия по борьбе с 
сорняками проводить нецелесообразно, 
так как затраты не компенсируются 
дополнительным урожаем культур, то 
есть будут экономически не выгодны

Пример расчета:

1. Определяется вид гербицидов избирательного 
действия (в зависимости от выращиваемых 
культур и вида сорняков). К примеру, для борьбы 
с посевах подсолнечника – Галактион. Расход -1 
л/га. Цена – 1700 руб/л. Обрабатываемая 
площадь – 0,05 га. Затраты на препарат – 85 руб.

2. Количество обработок – 2 раза в сезон. Затраты 
рабочего времени с учетом доставки рабочего на 
участок - 2 часа, всего 4 часа за лето. Стоимость 1 
часа рабочего времени 370 руб/час.

3. Итого затрат: 85 руб+4 час*370 руб/час= 1565 
руб.



Потери урожая

Небольшие участки, занимаемые опорами, 

указателями, табличками и т.п. выпадают из 

сельскохозяйственного оборота

Пример:

ЧОД от 1 га – 15 тыс. руб в год 

Площадь под опорами - 100 кв.м. (0,01 га)

Потери: 15000*0,01= 150 руб в год (в текущих 

ценах)



Итоговая величина платы за сервитут по методу 

компенсации издержек

С серв=доп.затраты на 

механизированную 

обработку+потери урожая+затраты

на обработку от сорной 

растительности+ иные издержки 

(земельный налог)



Благодарю за внимание!

Обращайтесь!

Любые замечания, вопросы, 

предложения, идеи принимаются 

с удовольствием, рассматриваются 

внимательно и без ответа не 

остаются!

region011@yandex.ru


