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Введение 

В отчете ГБУ государственных оценщиков Новосибирской области [1] тео-
рия и практика государственной кадастровой оценки земельных участков сель-
скохозяйственных угодий России оказались не востребованы [2, 3].  

В России имеются богатые традиции оценки земельных участков сельско-
хозяйственных угодий, природных ресурсов [4-12]. 

Оценка до почвенного и земельного участка впервые была проведена при 
внутрихозяйственной государственной кадастровой оценке сельскохозяйствен-
ных угодий России [12], где учитывалось максимальное количество ценообразу-
ющих факторов: вид использования; контурность; рельеф; местоположение; поч-
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венная разновидность; продуктивность почв; технология производства и реали-
зации продукции; экономические факторы. Достижением внутрихозяйственной 
государственной кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий 1988 года 
[12] является: подробные карты почвенных разновидностей до почвенных участ-
ков и соответствующие им почвенные шкалы; бонитировка почв в баллах, где за 
100% (баллов) была принята продуктивность выщелоченных черноземов Крас-
нодарского края, лучших почв России. Ограниченность внутрихозяйственной ка-
дастровой оценки сельскохозяйственных угодий 1988 года проявилась в том, что 
шкалы почвенных разновидностей субъектов России по продуктивности не уда-
лось согласовать в единую шкалу России по субъектам, по типам почв. Не полу-
чилось связать конечный результат, кадастровую стоимость земельных участков 
сельскохозяйственных угодий, с их рыночной стоимостью по причине отсут-
ствия рынка земельных участков на момент проведения оценки. 

Целесообразно дополнять экономическую оценку технологий и ресурсов 
сельскохозяйственного производства их энергетической оценкой [11]. 

В методических рекомендациях МЭР РФ [13] в доходном подходе воспро-
изводятся идеи внутрихозяйственной оценки 1988 года, однако не используется 
имеющийся рынок земельных участков сельскохозяйственных угодий. В расчете 
указанных методических рекомендаций [13] нет однозначного решения, под-
твержденного рыночными данными, что приводит к существенным отличиям ре-
зультатов государственной кадастровой оценке земельных участков сельскохо-
зяйственных угодий от рынка [14, 15]. 

Методы и материалы 

Утверждение, что цены предложения продажи земельных участков сельско-
хозяйственных угодий в извещениях собственников не являются рыночными 
[3] – ошибочно. Организационно и методически цены предложений продажи зе-
мельных участков сельскохозяйственных угодий в извещениях от собственников 
максимально близки к рыночным. 

Утверждение, что данные о состоянии почв земельных участков (почвенных 
разновидностей) собираемых более 50 лет государственной системой службы аг-
рохимических обследований [9, 10] не актуальны и не могут быть использованы 
для кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий [3] – ошибочны. Форми-
рование почвенных разновидностей является сложным процессом взаимодей-
ствия взаимозависимых физических, химических, биологических и других фак-
торов на протяжении длительного времени столетий и даже тысячелетий, на 
фоне которых 5-10 лет лишь мгновение. Фундаментальные факторы почвообра-
зования: тепло обеспеченность, влагообеспеченность, рельеф, подстилающий 
слой, мехсостав, уровень грунтовых вод, геология и так далее, как правило, для 
данного земельного участка остаются неизменными [9, 10]. Даже нарушенные 
почвы, существующими агротехническими технологиями быстро восстанавли-
ваются, при сохранении фундаментальных параметров земельного участка, ука-
занных выше. Это доказывает относительную стабильность экономической цен-



38 

ности земельных участков по установленным когда-либо факторам их почвенной 
разновидности. Выщелоченный чернозем всегда будет более ценным в отличии 
от заболоченных или засоленных почв, определяемых фундаментальными фак-
торами почвообразования.  

Обсуждения 

Теория и практика [14-19] показывают актуальность и высокую эффектив-
ность использования материалов государственной системы агрохимических об-
следований [10]. В целях кратного повышения эффективности использования зе-
мельных участков сельскохозяйственных угодий, необходимо в кратчайшие 
сроки материалы агрохимслужбы [10] перевести в цифровой формат, доступный 
самому широкому кругу пользователей в государственном кадастре недвижимо-
сти [19]. 

Модель продуктивности агроландшафтов земного шара Понько В.А [16], 
как частный случай формулы Эйлера Л., на примере Новосибирской области [17] 
позволяет создать единую цифровую шкалу почвенных разновидностей России 
[19]. Шкала почвенных разновидностей, построенная по модели Понько В.А. 
[16], является открытой, позволяет, на базе новых эмпирических данных, уточ-
нять состав ценообразующих факторов и их влияние на продуктивность почвен-
ных разновидностей. Позволяет на единой методической основе, без ограниче-
ний добавлять новые, появляющиеся почвенные разновидности [17] в единую 
шкалу почвенных разновидностей, сопоставимую по их продуктивности [16, 19]. 

Шкала почвенных разновидностей, указанная выше, является основой со-
здания непрерывной замкнутой электронной карты почв России [7, 8, 19], пере-
ходу к цифровым технологиям повышения эффективности их использования. 

Кадастровый учет земельных участков сельскохозяйственных угодий дол-
жен включать в обязательном порядке единую шкалу почвенных разновидностей 
России [17, 19] и электронную карту почв субъекта [14]. 

Оценка кадастровой стоимости объектов недвижимости, природных ресур-
сов регулируется всего двумя документами: законом №237-ФЗ [20] и методиче-
скими указаниями №226 [21], что и привело ее к таким результатам [1]. 

Практически единственным критерием актуальности и достоверности ре-
зультатов государственной кадастровой оценки объектов недвижимости, при-
родных ресурсов является их рыночная стоимость, поэтому нормативная база ее 
определения [22-27] должна быть обязательным элементом отчета об оценке 
ГБУ государственных оценщиков. Эмпирические методы оценки земельных 
участков [28] в условиях России не дают однозначный результат и не могут быть 
инструментом обоснования достоверности результата кадастровой оценки зе-
мельных участков [29]. 

Сертификация экологической чистоты сельскохозяйственных угодий доро-
гостоящая и трудоемкая процедура. Тем не менее, в заявительном порядке в ка-
дастровом учете должны быть данные экологического состояния земельных 
участков сельскохозяйственных угодий для целей планирования и расчета их ка-
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дастровой стоимости, чего нет и не планируется в настоящее время в кадастро-
вом учете [1, 20, 21]. 

В кадастровом учете сельскохозяйственных угодий должны быть сведения 
по метеорологическим станциям: наименование; координаты; абсолютная вы-
сота, м; среднемноголетняя сумма продуктивных температур, продуктивных 
осадков; среднемноголетние среднемесячные температура, осадки; другие пока-
затели [17]. 

Рынок земельных участков сельскохозяйственных угодий, примененный в 
расчете их кадастровой стоимости должен быть обязательным элементом кадаст-
рового учета. 

В кадастровом учете земельных участков сельскохозяйственных угодий 
должны быть значения ценообразующих факторов: площадь, кв.м; контурность 
- длина земельного участка, м; ширина земельного участка, м; изрезанность, 
включение других площадей (лес, болото), %; местоположение - расстояние от 
центра субъекта до центра района, км; расстояние от центра поселения до центра 
района, км; расстояние от центра поселения до земельного участка, км; расстоя-
ние от центра района до ж/д станции, км; абсолютная высота, м; угол экспозиции 
земельного участка, градус; экспозиция земельного участка (северный, южный и 
т.д. уклон); сумма продуктивных температур выше нуля, градус; почвенные раз-
новидности почвенных участков; площадь почвенного участка, кв.м; базовые, 
экологически безопасные технологии использования земельного участка сель-
скохозяйственных угодий по установленному виду разрешенного использования 
с энергетической оценкой. 

Утверждение, что формула Эйлера Л. (1714 год) и модель рыночной стои-
мости земельных участков сельскохозяйственных угодий (2017 год) устарели 
для расчета кадастровой стоимости земельных участков сельскохозяйственных 
угодий Новосибирской области на 01.01.2020 год [3] – ошибочно. 

Формула Эйлера Л. согласует линейную и угловую скорость трансформации 
геометрии пространства, отражает свойства его топологии – непрерывного, за-
мкнутого преобразования [16, 30]. Это проявляется как в описании свойств и про-
дуктивности почвенных разновидностей, так и в отражении экономического по-
тенциала земельных участков [14, 17]. Модель рыночной стоимости земельных 
участков сельскохозяйственных угодий Новосибирской области, как частный слу-
чай формулы Эйлера Л. [14, 2017 год], не может устареть на 01.01.2020 год. Утвер-
ждение исполнителей государственной кадастровой оценки [1], что расчетная мо-
дель рыночной стоимости земельных участков сельскохозяйственных угодий Но-
восибирской области [14] устарела, не может быть использована в расчетах – оши-
бочно. В действительности, расчетная модель [14] рыночной стоимости любого 
земельного участка сельскохозяйственных угодий Новосибирской области акту-
альна в обозримом будущем ближайшие 10 лет. По мере уточнения задачи оценки, 
значений ценообразующих факторов, необходимо корректировать модель [14] в 
части состава ценообразующих факторов, коэффициентов их значимости. Напри-
мер, в предложенной модели [14] исполнителям отчета [1] при ее актуализации на 
дату расчета 01.01.2020 год, при привязке к актуальному рынку земельных участ-
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ков, уточняется только постоянная величина (константа). Дополнительно, в мо-
дель нужно было бы добавить ценообразующий фактор экологического состояния 
земельных участков (возможность применения органических или экологически 
безопасных технологий), значение которого можно получить, на первый случай, 
в заявительном порядке от землепользователей. 

Сложившийся тренд внедрения органических технологий производства орга-
нической продукции сельского хозяйства государству необходимо максимально 
поддержать. Вместе с тем, необходимо понимать, что производство органической 
продукции представляет интересы узкого круга наиболее состоятельных потреби-
телей, ведет к снижению продуктивности угодий, продуктивного скота и птицы. 
Государственный кадастровый учет должен включать, наряду с органическим 
земледелием, сертифицированные экологически безопасные технологии произ-
водства сельскохозяйственной продукции максимально возможного объема, с по-
дробными таблицами дифференциации качества экологических безопасных ре-
сурсов, технологий, конечной продукции сельскохозяйственного производства.  

В сравнении с другими странами Россия обладает набольшими объемами 
экологически чистых сельскохозяйственных и природных ресурсов. Задача гос-
ударства создать организационный и методический контроль сертификации и ра-
ционального их использования на основе взаимовыгодного партнерства государ-
ства и бизнеса. При научном, государственном подходе в ближайшие 5-10 лет 
Россия способна от 20-30% экспорта экологически безопасной сельскохозяй-
ственной продукции и природных ресурсов, с высокой добавленной стоимостью, 
получить прибыли больше, чем от экспорта углеводородной и военной продук-
ции вместе взятых. Необходима национальная программы России решения ука-
занной выше проблемы с четко структурированным деревом целей по срокам и 
финансированию. 

Материалы государственной кадастровой оценки особо охраняемых террито-
рий и объектов, земельных участков сельскохозяйственных угодий ГБУ государ-
ственных оценщиков [1], основанных только на законе №237-ФЗ и методических 
указаний №226 [20, 21] неминуемо ведут к расхищению экологических ресурсов 
России мировым сообществом по «мировым» ценам геномодифицированной про-
дукции по примеру зерна, сахара, подсолнечного масла. А сертификацию ресур-
сов, технологий и продукции сельского хозяйства, как это уже сложилось, будут 
вести частные зарубежные компании, согласно целям мирового сообщества. 

Для повышения эффективности использования сельскохозяйственных уго-
дий и природных ресурсов России необходимо ее научный потенциал в части 
кадастрового учета, кадастровой оценки сельскохозяйственных угодий, природ-
ных ресурсов реализовать на пилотном проекте субъекта РФ [29,31, 32]. 

Заключение 

1) Организация и проведение государственной кадастровой оценки сельско-
хозяйственных угодий и природных ресурсов, их учет исключительно на основе 
только закона №237-ФЗ [20] и методических указаний МЭР РФ №226 [21] пока-
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зывают недостаточную эффективность такого подхода. Результат очевиден [2, 
3], а поставленные национальные цели будут недостижимы; 

2) ГБУ государственных оценщиков обязать предоставлять правительству 
субъекта РФ положительное экспертное заключение от двух СРО оценщиков и 
центра сертификации экологического состояния земельных участков, техноло-
гий, продукции сельского хозяйства, природных ресурсов; 

3) Необходимо решение Правительства России об организации пилотного 
проекта на базе субъекта России по внедрению в полном объёме указанного 
выше кадастрового учета земельных участков сельскохозяйственных угодий, 
особо охраняемых территорий и объектов, природных ресурсов с детальным, 
дифференцированным учетом экологических ресурсов, экологически безопас-
ных технологий их рационального использования; 

4) Материалы агрохимических служб [10] необходимо актуализировать в 
государственном кадастровом учете, с доступом максимально широкого круга 
пользователей, в форме единой шкалы почвенных разновидностей России по мо-
дели Понько В.А. [16] и электронных карт почвенных разновидностей до поч-
венных участков, с указанием экологического состояния земельных участков в 
заявительном порядке землепользователей [14, 19]; 

5) В каждом федеральном округе России необходимо создать единые госу-
дарственные центры международной сертификации экологического состояния 
ресурсов технологий, конечной продукции сельскохозяйственного производства 
и природных ресурсов с филиалами в каждом субъекте. Например, в Сибирском 
федеральном округе базовой организацией может быть Сибирский федеральный 
научный центр агробиотехнологий Российской академии наук (СФНЦА РАН).  
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