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February 14, 2012 

 

To Members of the Legislature of the State of Minnesota: 

I am pleased to present to you this report on an exploration of alternative methods of determining the taxable 

value of agricultural and rural vacant land for purposes of the Green Acres and Rural Preserve programs, 

respectively.  This report was undertaken with members of the Department of Revenue, the Minnesota 

Association of Assessing Officers, the Minnesota Farmers Union, the Minnesota Farm Bureau, and the 

Department of Applied Economics at the University of Minnesota.  The report satisfies the requirements of 

Minnesota Laws 2011, chapter 13, section 7. 

This report provides a summary of the current methodology for valuing agricultural and rural vacant lands for 

Green Acres and Rural Preserve, an outline of the research undertaken to explore alternative methods, and the 

group’s resultant decision regarding the determination of taxable value for these programs going forward. 

Sincerely, 

 

Myron Frans 
Commissioner of Revenue  
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Per Minnesota Statutes, section 3.197, any report to the Legislature must contain, at the beginning of the report, 
the cost of preparing the report, including any costs incurred by another agency or another level of government. 

 
This report cost $3,700
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Appendix A:  Land Value Calculations in Neighboring States 
 
Iowa 
“Agricultural Real Property is assessed by law according to its Productive Use Value.”  This value is formulated 
using an owner‐operation net income capitalization method. The ingredients in this methodology are as follows: 

1. 5yrAvgTFA = five‐year average of total farmland acres of corn, soybeans, oats, gov’t payments, hay, tillable 

pasture, non‐tillable pasture and other acreage. 
 

2. 5yrAvgCSOH = 5 year average of corn, soybeans, oats and hay.  
 

3. 
ହ௬௥஺௩௚஼ௌைு

ହ௬௥஺௩௚்ி஺
 = Yields for corn, soybeans, oats and hay: YieldCSOH 

 
 

4. PCSO = 5‐year average of per bushel prices for corn, soybeans and oats.  

PH = 5 year average of statewide price per ton received for hay. 
 

5. Ylandlord = Sum of the 5‐year average of landlord income for CSOH, gov’t payments, tillable and non‐tillable 

pasture. Income for a given year is the product of Prices and Yields for given factors. 
 

6. Klandlord = Total landlord expenses, the sum of landlord expenses, fertilizer cost adjustment, and liability 

insurance. Total operating expenses are the 5‐year average expense for growing CSOH, gov’t programs, 

tillable and non‐tillable pasture. 
 

7. ௟ܻ௔௡ௗ௟௢௥ௗ െ ௟௔௡ௗ௟௢௥ௗܭ ൌ ݐ݈݁ܰܽݐ݋ܶ ௟ܻ௔௡ௗ௟௢௥ௗ   

 

8. 
்௢௧௔௟ே௘௧௒೗ೌ೙೏೗೚ೝ೏
்௢௧௔௟஺௖௥௘௦೅ಷಲ

ൌ ݐ݁ܰ	 ௣ܻ௘௥௔௖௥௘
௟௔௡ௗ௟௢௥ௗ  

 

ݐ݁ܰ .9 ௣ܻ௘௥௔௖௥௘
௟௔௡ௗ௟௢௥ௗ ∙ 0.17 ∙ ௢௧௛௘௥ݏ݁ݎܿܣ݈ܽݐ݋ܶ ൌ ݐ݈݁ܰܽݐ݋ܶ ௣ܻ௘௥௢௧௛௘௥

௟௔௡ௗ௟௢௥ௗ  
 

ݐ݁ܰ .10 ௣ܻ௘௥௔௖௥௘
௟௔௡ௗ௟௢௥ௗ ∙ ሺ1 െ .106ሻ ൌ ݐ݆݁ܰ݀ܣ ௣ܻ௘௥௔௖௥௘

௟௔௡ௗ௟௢௥ௗ  
 

ݐ݆݁ܰ݀ܣ .11 ௣ܻ௘௥௔௖௥௘
௟௔௡ௗ௟௢௥ௗ െ ௣௘௥௔௖௥௘௥௘௔௟௘௦௧௔௧௘ݏ݁ݔܽܶ݃ݒܣݎݕ5 ൌ ௣௘௥௔௖௥௘௟௔௡ௗ௟௢௥ௗݔ݂ܽܶܣܻݐ݁ܰ  

 
 

௧݈݀݊ܽ݉ݎܽܨ݁ݑ݈ܸܽ݁ݏܷ .12 ൌ 	
ହ௬௥஺௩௚ே௘௧௒஺௙்௔௫೛೐ೝೌ೎ೝ೐

೗ೌ೙೏೗೚ೝ೏

஼௔௣௜௧௔௟௜௭௔௧௜௢௡೟
 

 
In 1995, the Capitalization rate was 7% 
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North Dakota 
In North Dakota, agricultural value is based on capitalized average gross return, except for inundated agricultural 
land.  For tillable properties, North Dakota also regards soil type, soil surveys, and soil classification data.  

1. 10yrAvgacres = Obtain the 10 year average of acres for different land types for each county, drop the 

highest and the lowest years 

2. 10yrAvgAGRC & 10yrAvgAGRNC = Obtain 10 year average of annual gross returns for cropland and non‐

cropland. Total cropland revenue is (gross revenue from cropland, government payments, CRP 

payments). (Gross revenue from cropland) AGRC = (Pcommodity  Qcommodity), where Qcommodity = (Acres 

Harvested  Yield per Acres Harvested). 
Gross return from non‐cropland) AGRNC = Carry Capacity  Valuebeef. Carrying Capacity of Rangeland = 
0.55 Animal Unit Month (AUM) per acre, Pasture = 0.6 AUM. Carrying Capacity is multiplied by acres of 
the different types of land in each county to calculate the “Carrying Capacity” of beef used in the GRCN 
formula. 

3. Landowner Share of Gross Returns Agricultural Land (LSGRagland) = (0.3  AGRC) + (0.25  AGRNC). (0.3  
AGRC) = LSGRcrop, (0.25  AGRNC) = LSGRnoncrop. 

4. 
௅ௌீோ

஼௉ூ
  For each type of land = Adjusted LSGR. CPI = Cost of Production Index. 

5. LSGRperacre = 
஺ௗ௝௅ௌீோ

஺௩௚஺௖௥௘௦
   where AvgAcres is designated by type of acres to each type of land (AAL, average 

acres to land) 

6. 
୐ୗୋୖ୮ୣ୰ୟୡ୰ୣ

௥
 = Use Value Per Acre. Interest rate “r” is specified by the ND State Legislature, and referred to 

as variable DR. Minimum of 9.5 in 2003, 8.3 in 2005. 

7. UVPA  TotalAcrescounty = Reported Total Values (RALC) for cropland, RALNC for non‐cropland. 

8. (RALC + RALNC) 
ሺୖ୅୐େ	ା	ୖ୅୐୒େሻ	

்௢௧௔௟஺௚஺௖௥௘௦
 = Average Use Value of Ag Land (AUV), calculated by county. 

Or: 

ܸܷܣ ൌ

቎
ቄܥܴܩܣ ∗ 0.3 ൅ ܥܴܰܩܣ ∗ 0.25

ܫܲܥ ቅ
ܮܣܣ ቏

ܴܦ
∗  ܮܣܴ
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South Dakota 
Productivity Value Formula:  Data from USDA/NASS. Official estimates based on surveys of farmers, ranchers and 
agribusiness.  Data is calculated on a per‐acre basis.  Each county will have its own Productivity Value based on its 
number of acres. 

݁ݑ݈ܸܽݕݐ݅ݒ݅ݐܿݑ݀݋ݎܲ ൌ
ሺݏݏ݋ݎܩ	݁ݑ݊݁ݒܴ݁ ∙ ሻ%	݁ݎ݄ܽܵ	݀ݎ݋݈݀݊ܽܮ

݁ݐܴܽ	݊݋݅ݐܽݖ݈݅ܽݐ݅݌ܽܥ
 

1. GrossRevenuecropland = 8‐year Olympic average of yields and commodity prices 

2. GrossRevenuenoncrop = 8‐year Olympic average of cash rents 

3. Landlord Share % = 35% for Cropland, 100% for non‐cropland. Established by Statute. 

4. Capitalization Rate = 6.6%. Established by Statute 

Olympic Average: Low and High years are thrown out; remaining 6 years (of an 8‐year study) are averaged. Each 
year the newest year of data is added and the oldest is discarded. 

݁ݑ݈ܸ݆ܽܲ݀ܣ .5 ൌ 	݁ݑ݈ܸܽݕݐ݅ݒ݅ݐܿݑ݀݋ݎܲ ∙   ݎ݋ݐܿܽܨ݈݅݋ܵ
݁ݑ݈ܸ݈ܽܲܽݐ݋ܶ .6 ൌ ∑ሺ݁ݑ݈ܸ݆ܽܲ݀ܣ௦௢௜௟௧௬௣௘ ∙  ௦௢௜௟௧௬௣௘ሻݏ݁ݎܿܣ݈ܽݐ݋ܶ

Productivity Value is adjusted by a soil factor, determined by the University of South Dakota. Parcels are 
evaluated by a soil survey.  
 

The South Dakota Director of Equalization reserves the right to make adjustments to ensure uniform and fair 
valuations for all agricultural land in the counties. 
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Wisconsin 
Value based on land’s ability to produce farm income. 
Use Value = Net Rental Income per acre/Localized capitalization rate 

௣௘௥௔௖௥௘݁ݑ݈ܸܽ݁ݏܷ ൌ 	
௣௘௥௔௖௥௘݁݉݋ܿ݊ܫ݈ܽݐܴ݊݁ݐ݁ܰ
௟௢௖௔௟݁ݐܴܽ݊݋݅ݐܽݖ݈݅ܽݐ݅݌ܽܥ

 

1. AvgGrossIncomePA = (5YearAvgCornYieldPA    ProductivityFactor)  5YearAvgCornPrice 
2. AvgGrossIncomePA  0.50 = Crop‐share lease. This number is used as the Average Gross Income per acre. 

3. AvgTotalCostPA = (5YearAvgCornYieldPA  ProductivityFactor)  5YearAvgCornCost 
4. AvgTotalCostPA  0.50 = Adjusted for Crop‐Share Lease. Ingredients for the cost calculation are determined 

by statute. 

5. NetRentalIncomePA = AvgGrossIncomePA ‐ AvgTotalCostPA 

6. CapitalizationRatelocal = 11% or ሾሺ∑ ሻܯܴܣ݃ݒܣݎ5ܻ݁ܽ ൅  whichever is larger ,[݁ݐܴܽݔܽܶݕݐݎ݁݌݋ݎܲ
 

Capitalization rate is determined by survey of Federal Land Credit Associations and Agricultural Credit 
Associations.  WDOR uses the interest rate for a 1‐year adjustable rate mortgage as of January 1st of the year prior 
to the assessment year, as well as the stock purchase requirement for a medium‐sized loan. The effective 1‐year 
ARM rate is calculated by dividing that ARM rate by (1 – stock purchase requirement). The Capitalization Rate is 
11% or the sum of the 5‐year moving average rate for the year prior to the assessment year plus the net tax rate of 
that municipality for the property tax levy 2 years prior to the assessment year, whichever is greater. 
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Appendix B:  Table of Factors Reviewed 

County 

 2010‐11 
Median 

Sales Price 
Per Acre  

Climate‐
Adjusted 

CPI 
NASS Rental 
– Est. $/acre 

Green Acres 
Factor 

Taxable Tillable 
Value 

Taxable Non‐
Tillable Value 

Aitkin     23 21 40%  $       2,080    $       1,248  

Anoka     31 42 80%  $       4,160    $       2,080  

Becker   $        1,967   31 59 50%  $       2,600    $       1,430  

Beltrami     20 32 25%  $       1,300    $       1,040  

Benton   $        3,250   46 50 60%  $       3,120    $       1,716  

Big Stone   $        2,792   53 94 70%  $       3,640    $       1,820  

Blue Earth   $        4,864   77 155 130%  $       6,760    $       2,704  

Brown   $        4,750   70 148 115%  $       5,980    $       2,392  

Carlton     24 10 40%  $       2,080    $       1,248  

Carver   $        5,505   71 138 100%  $       5,200    $       2,080  

Cass   $        1,488   27 17 40%  $       2,080    $       1,248  

Chippewa   $        4,224   72 151 100%  $       5,200    $       2,080  

Chisago   $        4,738   41 49 75%  $       3,900    $       1,950  

Clay   $        2,407   47 90 60%  $       3,120    $       1,716  

Clearwater   $           933   28 26 30%  $       1,560    $       1,092  

Cook     0    20%  $       1,040    $           936  

Cottonwood   $        4,951   73 146 110%  $       5,720    $       2,288  

Crow Wing     0 17 40%  $       2,080    $       1,248  

Dakota   $        6,101   56 126 110%  $       5,720    $       2,288  

Dodge   $        4,997   80 201 110%  $       5,720    $       2,288  

Douglas   $        2,500   46 75 60%  $       3,120    $       1,716  

Faribault   $        4,662   87 164 120%  $       6,240    $       2,496  

Fillmore   $        4,135   65 141 100%  $       5,200    $       2,080  

Freeborn   $        4,803   81 169 120%  $       6,240    $       2,496  

Goodhue   $        4,886   69 154 120%  $       6,240    $       2,496  

Grant   $        3,000   53 98 70%  $       3,640    $       1,820  

Hennepin   $        5,748   46 83 100%  $       5,200    $       2,080  

Houston   $        2,892   44 128 100%  $       5,200    $       2,080  

Hubbard   $        3,000   23 19 40%  $       2,080    $       1,248  

Isanti   $        2,571   33 42 65%  $       3,380    $       1,690  

Itasca     25 20 30%  $       1,560    $       1,092  

Jackson   $        4,793   74 155 110%  $       5,720    $       2,288  

Kanabec   $        1,805   42 32 50%  $       2,600    $       1,430  

Kandiyohi   $        4,512   65 164 100%  $       5,200    $       2,080  

Kittson   $        1,181   28 62 30%  $       1,560    $       1,092  

Koochiching     0 24 20%  $       1,040    $           936  

Lac qui Parle   $        3,165   65 125 90%  $       4,680    $       2,106  
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County 

 2010‐11 
Median 

Sales Price 
Per Acre  

Climate‐
Adjusted 

CPI 
NASS Rental 
– Est. $/acre 

Green Acres 
Factor 

Taxable Tillable 
Value 

Taxable Non‐
Tillable Value 

Lake of the Woods   $        1,081   13 23 20%  $       1,040    $           936  

Lake   $           838   0    20%  $       1,040    $           936  

Le Sueur   $        5,022   71 154 130%  $       6,760    $       2,704  

Lincoln   $        3,050   60 132 70%  $       3,640    $       1,820  

Lyon   $        4,855   67 146 NA  Base   Base 

McLeod   $        4,804   67 164 100%  $       5,200    $       2,080  

Mahnomen   $        1,743   41 66 40%  $       2,080    $       1,248  

Marshall   $        1,208   37 62 30%  $       1,560    $       1,092  

Martin   $        5,500   83 172 120%  $       6,240    $       2,496  

Meeker   $        3,750   60 128 90%  $       4,680    $       2,106  

Mille Lacs   $        3,078   39 47 50%  $       2,600    $       1,430  

Morrison   $        2,719   36 49 50%  $       2,600    $       1,430  

Mower   $        4,795   80 184 110%  $       5,720    $       2,288  

Murray   $        4,208   63 158 NA  Base   Base 

Nicollet   $        5,400   68 160 130%  $       6,760    $       2,704  

Nobles   $        4,988   74 148 NA  Base   Base 

Norman   $        2,096   49 73 50%  $       2,600    $       1,430  

Olmsted   $        4,186   67 151 110%  $       5,720    $       2,288  

Otter Tail   $        1,750   35 77 50%  $       2,600    $       1,430  

Pennington   $           918   40 43 25%  $       1,300    $       1,040  

Pine   $        1,659   1 24 50%  $       2,600    $       1,430  

Pipestone   $        4,000   62 136 NA  Base   Base 

Polk   $        1,917   44 72 50%  $       2,600    $       1,430  

Pope   $        2,703   49 85 60%  $       3,120    $       1,716  

Ramsey     17    100%  $       5,200    $       2,080  

Red Lake   $           850   41 44 25%  $       1,300    $       1,040  

Redwood   $        4,750   70 156 110%  $       5,720    $       2,288  

Renville   $        5,421   72 163 115%  $       5,980    $       2,392  

Rice   $        4,637   69 160 120%  $       6,240    $       2,496  

Rock   $        5,692   72 172 NA  Base   Base 

Roseau   $           644   24 35 25%  $       1,300    $       1,040  

St. Louis     12    30%  $       1,560    $       1,092  

Scott   $        6,250   62 150 110%  $       5,720    $       2,288  

Sherburne   $        3,512   28 43 75%  $       3,900    $       1,950  

Sibley   $        5,000   70 168 120%  $       6,240    $       2,496  

Stearns   $        2,819   50 100 70%  $       3,640    $       1,820  

Steele   $        4,670   78 169 120%  $       6,240    $       2,496  

Stevens   $        3,510   63 103 80%  $       4,160    $       2,080  

Swift   $        3,706   62 126 80%  $       4,160    $       2,080  

Todd   $        1,792   37 44 50%  $       2,600    $       1,430  
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County 

 2010‐11 
Median 

Sales Price 
Per Acre  

Climate‐
Adjusted 

CPI 
NASS Rental 
– Est. $/acre 

Green Acres 
Factor 

Taxable Tillable 
Value 

Taxable Non‐
Tillable Value 

Traverse   $        3,558   59 102 75%  $       3,900    $       1,950  

Wabasha   $        4,898   58 151 110%  $       5,720    $       2,288  

Wadena   $        1,750   25 27 40%  $       2,080    $       1,248  

Waseca   $        4,792   78 157 130%  $       6,760    $       2,704  

Washington   $        8,625   48 81 95%  $       4,940    $       2,223  

Watonwan   $        4,750   73 166 120%  $       6,240    $       2,496  

Wilkin   $        2,577   55 94 75%  $       3,900    $       1,950  

Winona   $        3,078   48 147 110%  $       5,720    $       2,288  

Wright   $        5,011   57 111 90%  $       4,680    $       2,106  

Yellow Medicine   $        4,183   69 148 100%  $       5,200    $       2,080  

 


