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Аннотация
В статье рассматриваются проблемные аспекты современных методик массовой (кадастровой) 
оценки земель сельскохозяйственного назначения. Обосновывается тезис о том, что 
существующие оценочные единицы (земельные участки) не учитывают природно-хозяйственные 
свойства земель, раскрывающие через естественное (потенциальное) плодородие природный 
потенциал конкретной территории. В исследовании предложено использовать в качестве 
первичной оценочной единицы почвенную разность, которая позволит максимально учесть 
естественные свойства почв, формирующих потенциальное плодородие. В статье приводится 
иерархия оценочных единиц на землях сельскохозяйственного назначения в границах 
муниципального района. Методический подход к выделению оценочных единиц конкретизируется 
на примере тестового района (Топчихинский муниципальный район Алтайского края). Исходя из 
природных закономерностей, выделено пять типов природно-сельскохозяйственных оценочных 
страт на территории Алтайского края, и сформулированы принципы массовой оценки земель 
сельскохозяйственного назначения с учетом природного потенциала территории.
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В ведение

С огласно современны м представлениям  теории землеустройства [Волков и др., 
2017; Рогатнев, 2017; Уо1коV е{ а1., 2017], зем ли сельскохозяйственного назначения 
вы полняю т две основны е функции: пространственно операционного базиса и главного 
средства производства в сельском  хозяйстве, вы ступая как предмет труда и как средство 
труда. О собенностью  зем ель сельскохозяйственного назначения, вовлеченных в 
сельскохозяйственное производство, является их ограниченное количество (площ адь) и 
качественная неоднородность, что, в свою очередь, объективно влияет на появление 
ренты  и общ ую результативность сельскохозяйственного производства.

К ачественная неоднородность земель образуется в силу различия природно­
климатических условий, рельефа и увлаж нения, растительного покрова, формирую щ их 
различны е по уровню  плодородия почвенны е разности. В силу этих причин в теории 
землеустройства возникли понятия естественного (потенциального) плодородия, 
созданного природой, и эконом ического плодородия, связанного с последую щ ими 
влож ениям и труда и капитала в процесс использования земель сельскохозяйственного 
назначения. П ри этом  в основе эф ф ективности влож ения дополнительного труда и 
капитала в процессе сельскохозяйственного производства главенствую щ ую  роль играет 
именно естественное потенциальное плодородие почв, формирую щ ее исходны й 
природны й потенциал конкретного сельскохозяйственного землепользования.

Исходя из этих предпосылок, выбор первичной оценочной единицы на землях 
сельскохозяйственного назначения должен происходить только на том условии, что такая 
единица наилучшим образом будет учитывать имеющиеся естественные различия в 
плодородии почв на элементарных природных территориях. В настоящее время новая 
методика кадастровой оценки [П р и к а з .,  2016], призванная определить ценность земель 
сельскохозяйственного назначения, в качестве объектов оценки (оценочных единиц) 
использует земельные участки различного вида сельскохозяйственного использования, 
границы которых хоть и имеют правовое закрепление, но не учитывают пространственной 
дифференциации почвенного разнообразия -  основы образования дифференциальной ренты.

В этой связи целью  настоящ его исследования является развитие принципов 
м ассовой оценки земель сельскохозяйственного назначения с учетом  природного 
потенциала территории.

Задачи исследования:
1. О босновать необходимость трансф ормации первичной оценочной единицы в 

системе м ассовой оценки земель.
2. О пределить базовые принципы  массовой оценки зем ель сельскохозяйственного 

назначения на основе учета природного потенциала территории.
М атериалам и для целей настоящ его исследования послуж или результаты  

почвенны х [Ф ондовые м а т е р и а л ы .,  1992], ландш аф тны х исследований на территории 
А лтайского края [Винокуров, Ц имбалей, 2016], а такж е результаты  государственной 
кадастровой оценки зем ель сельскохозяйственного назначения [О тчет . ,  2012].

О б ъ е к т ы  и м ето д ы  и ссл ед о ван и я

В силу ф изико-географ ических условий располож ения территория А лтайского края 
отличается значительны м  разнообразием  природно-клим атических условий. Располагаясь
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на переходе от Западно-С ибирской низм енности к горам  А лтая и Салаира, в 
геоморф ологическом  отнош ении представляет собой три вы сотных ступени, ниж няя из 
которых представлена К улундинской депрессией, средняя -  П риобским  плато, верхняя -  
повы ш енны ми предгорны м и равнинами А лтая и Салаира. П ри этом  абсолю тная высота 
м естности изменяется от 86 м до 450 метров над уровнем  моря. К оличество годовых 
осадков -  от 300 мм в К улунде до 800 мм в П рисалаирье. Тип растительности -  от 
полупусты нной сухостепной до черневой тайги. В связи с этим  в исследованиях нами 
использован метод вы членения территорий. В данной статье приводятся результаты  
исследований на П риобском  плато, наиболее обш ирном по территории и имею щ им 
высокие показатели сельскохозяйственной освоенности. В качестве тестового района 
принят Топчихинский м униципальны й район, располож енны й в центральной части 
П риобского плато. В исследованиях использованы  картом етрический метод и метод 
влож енны х ключей, позволяю щ ие проводить анализ состава почвенного покрова на 
различны х уровнях детализации в масш табах 1:500 000, 1:100 000, 1:25 000 и на основе 
этого проводить ф ормирование пространственно однородны х территорий (страт) по 
составу и свойствам  почвенного покрова. П ри этом  использую тся элем енты  системного 
анализа, состав почвенного покрова рассм атривается в совокупности со всеми 
природными условиям и почвообразования: рельефом, растительностью ,
почвообразую щ ими породами, реж им ом  увлаж нения, антропогенной нагрузкой.

Р е зу л ь т а т ы  и их обсуж дение

О дним из базовых принципов проведения м ассовой оценки является подбор и 
обоснование первичной оценочной единицы, которая наилучш им образом  бы 
характеризовала объект оценки и позволяла бы объединять объекты  оценки по какому- 
либо признаку в группы. В процессе м ассовой оценки земель, несмотря на кажущ ую ся 
очевидность использования земельного участка в качестве первичной оценочной единицы 
на землях сельскохозяйственного назначения, такой  выбор нецелесообразен в силу 
следую щ их причин:

1. С ущ ествую щ ие хозяйственны е границы сельскохозяйственных 
землепользований, приняты е в качестве границ объектов оценки, вы делены по принципам 
правовой принадлеж ности (наличия сведений в ЕГРН ) и никак не соотносятся с 
природны м делением  территории. П ри таком  подходе (недостаточно учиты ваю щ ем 
природно-хозяйственны е свойства земель) к вы делению  оценочны х единиц могут 
слож иться диспропорции по качественному состоянию  земель в границах оценочных 
единиц, когда в одном зем лепользовании будут собраны все «лучш ие земли», в другом  все 
«худш ие», что в конечном  итоге приведет к вмеш ательству результатов 
сельскохозяйственного производства в результаты  оценочной кампании.

2. Х озяйственны е границы  сельскохозяйственны х зем лепользований находятся в 
постоянном движении: лю бые земельны е преобразования, будь то  раздел, объединение и 
другие, приводят к нестабильности хозяйственны х границ во времени. И зм енение границ 
землепользований приводят к изменению  границ объектов оценки, следовательно, к 
недействительности результатов оценки.

А ктуальность оценки, длительность использования и достоверность ее результатов 
прямо пропорциональны  правильно определенны м границам  объектов оценки и их 
стабильности, что делает настоятельной необходимостью  организацию  и проведение 
массовой оценки зем ель сельскохозяйственного назначения в границах естественны х 
оценочны х единиц [М ерецкий, Ж игулина, 2013].

П оскольку общ ая результативность сельскохозяйственного производства 
обусловлена, в первую очередь, ф акторами естественного (потенциального) плодородия
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почв, то и выбор первичной оценочной единицы, на наш  взгляд, долж ен быть 
осущ ествлен с максим альны м  учетом естественны х свойств почв, ф ормирую щ их такое 
потенциальное плодородие.

Все разнообразие природных условий, учиты ваем ы х в сельскохозяйственном 
производстве, на конкретной территории мож ет быть идентиф ицировано составом 
почвенного покрова и различием  в плодородии почв.

П очвенны й покров пространственно изменчив по своему составу и его 
агрономическим характеристикам . И зм енения почвенного покрова следую т за 
изменениями условий почвообразования, главными из которых являю тся рельеф, 
гранулометрический состав, условия увлаж нения, антропогенная деятельность. 
Чередование природных условий почвообразования было отмечено учены ми ещ е в начале 
прош лого века и стало предметом  различны х научных направлений в изучении 
законом ерностей смены почвенного покрова.

Н еоднородность почвенного покрова, различны й характер чередования почв в 
пространстве отм ечались уж е в работах В.В. Д окучаева (1948) и Н .М . С ибирцева (1951). 
Н аиболее полны й и разносторонний этап  изучения строения почвенного покрова начался 
в пятидесяты х годах и происходит до наш их дней. Развитие этой  научной проблемы к 
настоящ ему времени сф орм ировало несколько обособленны х направлений.

П ервы м  направлением  стало почвенное картографирование, а именно та его часть, 
которая связана с территориальны м и исследованиям и неоднородности почвенного 
покрова на разны х уровнях детализации и разработкой методов картограф ирования и 
отображ ения структур почвенного покрова. С овременны е исследования по данному 
направлению  содерж атся в трудах И.Ю . Савина [8аV^п, 2016], Н.Б. Хитрова,
Н.П. Сорокиной, Д.С. Булгакова [Ви1дакоV, 2013].

Второе направление в познании разнообразия структур почвенного покрова 
связано с проведением  работ по почвенному районированию . Э тот подход был 
сф орм ирован И.П. Герасим овы м  (1959) и получил дальнейш ее развитие во многих трудах 
отечественны х и зарубеж ны х исследователей: Н.И. Д обротворской [Добротворская, 2016], 
В.И. К ирю ш ина [Кирюш ин, 2016], В.А. Хмелева.

Т ретьим  направлением  стало детальное исследование отдельны х почвенны х 
ком би наций  (ком плексов, сочетаний  и др.) и и зучение причин их ф орм ирования 
(И ванова, 1934, 1962, Б азилевич, 1979, 1976). С оврем енны е исследования по данном у 
направлению  содерж аться в трудах  Н .В . С ем ендяевой  [С ем ендяева, 2016], Б.А . 
С м оленцева [С м оленцев, 2002].

Четвертое направление связано с разработкой классиф икаций почвенных 
ком бинаций и типизацией форм почвенного покрова (Ф ридланд, 1972, 1980 и др.), 
В.П. Ковриго, И.С. Кауричев, Л.М . Бурлакова [Ковриго, 2000].

В последнее время все большее значение приобретают исследования структуры 
почвенного покрова, связанные с решением практических задач сельскохозяйственного 
производства [Канатьева, 2013; Иванов, 2017], землеустройства и оценки земель [Шибут, 
2011], рационального земле- и природопользования [ЫзеЫки, 2014]. В отличие от 
агропроизводственной группировки почв, объединяющей почвы генетически близкие по 
природным свойствам в хозяйственные группы, типизация земель на основе анализа 
структуры почвенного покрова путем сложения информации карт различного масштаба 
позволяет наиболее полно отражать информацию о почвах и исключить потерю информации 
при генерализации карты с переходом на более мелкий масштаб [Мерецкий, 2013].

Различны е параметры почв и их сочетания формирую т на территории почвенные 
разности. Для целей настоящ его исследования под почвенной разностью  будем понимать 
первичную  оценочную  единицу, выраж енную  наименьш им таксоном ическим  уровнем
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классиф икации почв (на уровне разновидности), вы деляемую  на основе однородности 
воздействия факторов почвообразования на отдельной территории. Ф акторы 
почвообразования, участвую щ ие в ф ормировании на территории почвенных разностей, 
приведены  на рисунке 1. В схематичном  виде деление земель сельскохозяйственного 
назначения на иерархически соподчиненны е оценочны е единицы  для целей массовой 
оценки приведено на рисунке 2.

крутизна и 
экспозиция + увлаж ненность + растительны й

покров
+

наличие и степень 
развития негативных

склонов процессов

II
почвенная разность

Рис. 1. Факторы дифференциации почвенного покрова 
Р1§. 1. ТЬе Гас!ог8 оГ й1ГГегепйа!юп оГ !Ье 8ой соуег

П ервичны е оценочны е единицы, вы деленные на уровне почвенны х разностей, 
объединяю тся в природно-сельскохозяйственны е оценочны е страты. П од природно­
сельскохозяйственной оценочной стратой будем понимать совокупность первичных 
оценочны х единиц (почвенны х разностей), сгруппированны х на принципе генетической 
близости почв и показателей плодородия.

Рис. 2. Иерархия оценочных единиц на землях сельскохозяйственного назначения 
Р1§. 2. И1егагсЬу оГ уа1иа!юп ипЙ8 оп а§пси!!ига! 1апй8

Соблю дение иерархии оценочны х единиц «почвенная разность -  природно­
сельскохозяйственная оценочная страта -  муниципальны й район» позволит получать 
достаточны м  образом  детализированны е сведения о стоим ости земель в границах 
оценочны х единиц. О пределение кадастровой стоимости производится в отнош ении 
каждой почвенной разности в границах определенной страты. Совокупная кадастровая 
стоимость страты  определяется сумм ированием  стоимостей отдельных почвенных 
разностей. П ри этом  варьирование стоим ости в страте происходит за  счет различны х 
комбинаций почвенных разностей и долж но определяться величиной коэф фициента 
контрастности стоимости. Ч ем  больш е значение этого коэффициента, тем  неоднороднее 
состав страты.
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В целях формирования массива первичных оценочных единиц и объединения их в 
страты требуется разработка четкой системы идентификации этих объектов на 
территории. По нашему мнению, возможна следующая система идентификации 
оценочных единиц:

П01;02 : ПР1,

где П01;02 -  тип природно-сельскохозяйственной оценочной страты с указанием 
номера муниципального района. Если страта располагается на территории двух районов, 
то их порядковые номера указывают через точку с запятой; двоеточие -  разделитель 
оценочных единиц; ПР1 -  почвенная разность в границах определенной природно­
сельскохозяйственной оценочной страты.

Исходя из природных закономерностей, для целей массовой оценки земель 
сельскохозяйственного назначения нами на территории Алтайского края выделено 5 
типов природно-сельскохозяйственных оценочных страт (рис. 3), отличающихся между 
собой режимом увлажнения, составом растительности, почвенного покрова, 
микроклиматом.

Выделив на территории муниципального района оценочные страты, необходимо 
детализировать состав каждой из них. Для этого необходимо составить экспликацию 
почвенных разностей, выделить каждую из них графически и присвоить условный номер 
(ПР1, ПР2,.. ПРп).

Р ис. 3. К л а с с и ф и к а ц и я  п р и р о д н о -с е л ь с к о х о зя й с т в е н н ы х  о ц е н о ч н ы х  с т р ат  
и  и х  о б о зн а ч е н и я  н а  т е р р и то р и и  А л т а й с к о го  к р ая  

П д . 3. С1аввШ са{юп оЬ па{ига1 апй  адпси1{ига1 ев{1т а { е й  сов{в оп  {Ье А1{а1 Тегп{огу

Пример выделения иерархии оценочных единиц на землях сельскохозяйственного 
назначения Топчихинского района Алтайского края приведен на рисунке 4.
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Р и с. 4. В ы д е л е н и е  и е р а р х и и  о ц е н о ч н ы х  е д и н и ц  н а  зе м л я х  с е л ь с к о х о зя й ств ен н о го  
н а зн ач ен и я  в Т о п ч и х и н с к о м  р ай о н е  А л та й с к о го  к р ая  

Р1д. 4. 8е1ес{ а  Ы егагсЬу оЬ еVа1иа{^оп и п й з оп  {Ье 1апйз адпси1{ига1 ригрозез 
1п Т орсЫ кЫ п зку  й1з{пс{ оЬ {Ье А1{а1 Т еггйогу

Учитывая все вышесказанное, можно выделить следующие принципы массовой 
оценки земель сельскохозяйственного назначения с учетом природного потенциала 
территории:

1. В основу массовой оценки должен быть положен учет природного потенциала 
земель сельскохозяйственного назначения.

2. В основу оценочной дифференциации территории должно быть положено 
пространственное выделение почвенных разностей на территории и объединение их в 
природно-сельскохозяйственные оценочные страты.

3. Определение стоимости земель должно строиться на оценке потенциального 
плодородия земель сельскохозяйственного назначения в границах почвенных разностей.

В таблице приведен фрагмент по расчету кадастровой стоимости природно­
сельскохозяйственной оценочной страты (П49) в границах Топчихинского района. В 
основу формирования стоимости положен набор факторов, влияющих на плодородие 
почв. При этом наряду с такими оценочными показателями, как ГТК1, ГТК2, Мг, рН, Гг, 
Кв, в основу определения стоимости положены урожайность, величина затрат и рыночная 
цена реализации основных сельскохозяйственных культур.
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Т а б л и ц а  1 
Т аЫ е 1

Р аб о ч а я  т а б л и ц а  (в ед о м о с ть ) р а с ч е т а  к а д а с т р о в о й  с т о и м о с т и  зем ел ь  
с е л ь с к о х о зя й с тв е н н о го  н а зн ач ен и я  (ф р агм ен т)

^ о г к т д  !аЬ1е (зЬее!) са1си1айоп ок  сайа8!га1 уа1ие ок  адпси1Шга1 1апй (к гад теп !)

№
п /п

П О Е

П о к а за т е л и  о ц ен к и

У , ц /г а
З,

ты с.

р у б .

Ц Р ,
ты с.

р у б ./т
р у б ./

га
р у б ./

га

Д Р с ,
р у б ./

г а
К С , руб .

Г Т К 1 Г Т К 2
М г ,
см р Н

Гг,
%

№ ,
%

Тип природно-сельскохозяйственной оценочной страты -  плакор -  плоские и слабоволнистые 
водораздельные поверхности плато на черноземах обыкновенны х  и выщелоченных (П49)

1 П Р1 1.08 1.01 48 6.8 4 .75 0.28 14.8 6.3 8.9 46 7 0 -300 43 7 0 144210

2 П Р 2 1.08 1.01 43 6.9 3 .86 0 .22 14.6 6.3 8.9 44 0 0 -300 41 0 0 135300
3 П Р 3 1.08 1.01 46 6.9 4 .5 6 0 .24 14.8 6.3 8.9 46 7 0 -300 43 7 0 144210

4 П Р 4 1.08 1.01 42 7.3 3.73 0.21 14.4 6.3 8.9 43 0 0 -300 40 0 0 132000

П р и м е ч а н и е : П О Е  -  П е р в и ч н ы е  о ц ен о ч н ы е  е д и н и ц ы ; Г Т К 1 -  ги д р о те р м и ч е с к и й  
к о э ф ф и ц и е н т  за  м а й -и ю н ь ; Г Т К 2  -  ги д р о т е р м и ч е с к и й  к о эф ф и ц и е н т  за  м а й -а в г у с т ; М г  -  
м о щ н о с ть  гу м у с о в о го  го р и зо н та ; р Н  -  р е а к ц и я  ср е д ы  п о ч в ен н о го  р ас тв о р а ; Г г  -  со д ер ж ан и е  
гу м у са ; №  -  со д ер ж ан и е  ва л о в о го  азо та ; У -  у р о ж а й н о ст ь ; З -  затр аты ; Ц Р  -  ц е н а  р еа л и зац и и ; 
Д Р п л  -  д и ф ф е р е н ц и а л ь н а я  р е н т а  п о  п л о д о р о д и ю ; Д Р м  -  д и ф ф е р е н ц и а л ь н а я  р е н т а  по  п л о д о р о д и ю ; 
Д Р с  -  со в о к у п н а я  д и ф ф е р е н ц и а л ь н а я  р ен т а ; К С  -  к а д аст р о в ая  сто и м о сть .

З а к л ю ч е н и е

Обобщив результаты исследования в рамках направления по совершенствованию 
принципов массовой оценки земель сельскохозяйственного назначения, следует отметить, 
что основу для учета природного потенциала конкретной сельскохозяйственной 
территории должна составлять правильно подобранная первичная оценочная единица. В 
наших исследованиях в качестве таковой была выбрана почвенная разность, наилучшим 
образом учитывающая естественные различия в плодородии почв на элементарных 
природных территориях. Дальнейшее обобщение результатов оценки должно происходить 
на уровне природно-сельскохозяйственных оценочных страт и муниципального района в 
целом. Использование таких иерархически соподчиненных оценочных уровней 
обусловлено необходимостью применять результаты массовой оценки в системе 
управления земельными ресурсами [Жигулина и др., 2017].
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