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Аннотация 

Представлены результаты разработки системы эколого-экономической оценки сельскохозяйствен-

ных угодий. Для построения системы оценки использовались три метода: метод капитализации зе-

мельной ренты, метод оценки по доходности на единицу почвенно-экологического индекса, метод 

оценки по затратам на замещение / восстановление земельного участка. Приведено обоснование 

включения методов в систему оценки. Показана взаимосвязь лежащих в их основе математических 

моделей. Рассмотрены задачи, которые могут решаться с применением разработанной системы. Опи-

саны возможности применения системы оценки для согласования интересов участников земельных 

отношений и принятия управленческих решений в целях повышения эффективности сельскохозяй-

ственного землепользования и охраны земель. 
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Summary 

Results of development of the system for environmental and economic assessment of agricultural lands 

are presented. Three methods were used as a base for the assessment system: ground rent capitalization 

method, evaluation by profitability per unit of soil-environmental index, evaluation by land substitution / 

restoration costs. The basis for introduction of the three methods into the system of assessment is provided. 

Interconnection of the underlying mathematical models is shown. Different tasks which can be accomplished 

using the system are considered. Particularly, the assessment system can be applied for reconciliation of 

goals of land relations participants and also for decision-making support to improve efficiency of agricultural 

land use and land protection.   

Keywords: agricultural lands, environmental and economic assessment, development of assessment sys-

tem, soil-environmental index, ecological damage, ground rent, capitalization, land use regulation, mathe-

matical model. 

 

Теоретические, методические и прикладные вопросы эколого-экономической оценки от-

дельных видов ресурсов и эффективного управления территорией содержатся во многих ра-

ботах [1, 4, 6, 7, 9, 11, 12, 21]. В настоящей статье намеренно используется термин «сельско-

хозяйственные угодья». Это подчеркивает отсутствие привязанности к классификации зе-

мель по категориям, что особенно актуально в связи с распоряжением Правительства РФ от 



3 марта 2012 г. № 297-р (ред. от 28 августа 2014 г.) «Об утверждении Основ государственной 

политики использования земельного фонда РФ на 2012–2010 гг.». Из земельного законода-

тельства планируется исключить принцип деления земель по целевому назначению на кате-

гории в целях совершенствования порядка определения правового режима земельных участ-

ков. Поэтому речь пойдет не о категории земель сельскохозяйственного назначения, а о лю-

бых земельных участках, которые используются или могут быть использованы для произ-

водства сельскохозяйственной продукции, главным образом продукции растениеводства, 

т. е. о сельскохозяйственных угодьях. Указанный документ также основной целью государ-

ственной земельной политики определяет повышение эффективности использования и охра-

ну земель как основного компонента окружающей среды и главного средства производства в 

сельском хозяйстве при обеспечении продовольственной безопасности страны. Таким обра-

зом, исследования в области оценки земель сельскохозяйственного использования являются 

своевременными, отвечают интересам политики государства. 

Актуальность выбранного направления работы также подтверждается следующими поло-

жениями: 

– во-первых, отсутствием четкого определения эколого-экономической оценки сельскохо-

зяйственных угодий на уровне понятийного содержания; 

– во-вторых, отсутствием ясного подхода к эколого-экономической оценке. 

Цель работы – разработка системы эколого-экономической оценки сельскохозяйственных 

угодий. В соответствии с целью сформулированы задачи исследования: 

1) дать определение понятию «эколого-экономическая оценка сельскохозяйственных уго-

дий»; 

2) обосновать подход и методы эколого-экономической оценки сельскохозяйственных 

угодий, которые будут адекватны цели, преследуемой оценкой; 

3) выявить взаимосвязи между предложенными методами с применением приемов мате-

матического моделирования; 

4) доказать возможность применения полученных уравнений связи для решения частных 

задач сельскохозяйственного землепользования и для согласования интересов участников 

земельных отношений. 

Общеизвестно, что основным принципом государственного управления земельно-

имущественными отношениями в условиях рыночной экономики является платность земле-

пользования. Принцип платности осуществляется через денежную оценку земли путем опре-

деления рыночной, кадастровой и иной стоимости земли, а также арендной платы с исполь-

зованием специальных процедур на основе Федерального закона от 29 июля 1998 г. № 135-

ФЗ «Об оценочной деятельности в РФ». Как показала более чем пятнадцатилетняя практика, 

денежная оценка не решила проблемы эффективного землепользования и охраны земель. 

Стоит отметить, что такой цели перед ней и не ставилось.  В соответствии с Федеральным 

стандартом оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки 

(ФСО № 1)», являющимся обязательным к применению на территории РФ, результат оценки 

(величина стоимости) может использоваться при определении сторонами цены для соверше-

ния сделок на рынке, страховании, кредитовании, внесении в уставной капитал, для целей 

налогообложения и др.[19]. Поэтому требуется принципиально другой подход к оценке зем-

ли, который бы способствовал согласованию интересов субъектов земельных отношений для 

выработки управленческих решений по повышению эффективности землепользования и 

охраны земель. 



В предметной области экономики природопользования понятие эффективности земле-

пользования связано с удовлетворением будущих человеческих потребностей на устойчивой 

основе. Для чего в настоящем требуется выработать варианты урегулирования конфликтов 

и увязать социально-экономическое развитие с улучшением состояния окружающей среды и 

ее охраной. Подробнее об этом написано в десятой главе программного документа ООН 

«Повестка дня на XXI». 

Урегулирование конфликтов в сельскохозяйственном землепользовании связано с несов-

падением интересов субъектов земельных отношений. Очевидно, что для хозяйствующих 

субъектов (физические, юридические лица) проблема достижения устойчивого развития не 

является приоритетной, а понятие эффективности связано прежде всего с максимизацией 

прибыли, снижением издержек производства, уменьшением величины земельного налога. 

Государство в федеральных целевых программах и нормативных правовых актах провозгла-

шает необходимость сохранения и восстановления почвенного плодородия, повышения эф-

фективности землепользования и охраны земель. При этом в стране слабо развит экологиче-

ский мониторинг земельных ресурсов, несмотря на то, что современные технические сред-

ства дают большие возможности [2, 3, 15, 23, 25]. Муниципальные образования дублируют 

основные положения федеральных целевых программ с учетом региональной специфики. 

При этом присутствует фискальный интерес [13], так как земельный налог относится к числу 

местных налогов и сборов. Иначе говоря, интересы субъектов земельных отношений в обла-

сти аграрного землепользования противоречивы. Поэтому авторы при разработке системы 

эколого-экономической оценки сельскохозяйственных угодий руководствовались соображе-

нием, что методы оценки, заложенные в систему, должны служить разрешению этих проти-

воречий. 

Под эколого-экономической оценкой сельскохозяйственных угодий предлагается пони-

мать совокупность процессов, в ходе которых определяется взаимосвязь между экологиче-

скими и экономическими условиями использования земельных участков для производства 

сельскохозяйственной продукции с целью согласования интересов участников земельных 

отношений для выработки управленческих решений по повышению эффективности земле-

пользования и охране земель. 

По мнению авторов, следует говорить о композитном подходе к эколого-экономической 

оценке сельскохозяйственных угодий. Под подходом к оценке понимают совокупность ме-

тодов оценки, объединенных общей методологией [19]. Применительно к настоящему иссле-

дованию суть композитного подхода состоит в том, что построение системы оценки осу-

ществляется посредством моделирования взаимосвязей методов оценки для согласования 

интересов субъектов земельных отношений. В ходе анализа существующих методов оценки 

сельскохозяйственных земель было выделено три, которые, по мнению авторов, отвечают 

цели эколого-экономической оценки и могут быть объединены в систему оценки. 

Первый – это метод капитализации земельной ренты. Так как сельскохозяйственные уго-

дья генерируют доход путем производства и продажи на рынке сельскохозяйственной про-

дукции, то именно этот метод является ключевым в денежной оценке стоимости земли [10, 

24], в том числе в государственной кадастровой оценке сельскохозяйственных земель [20]. 

Однако рассматриваемый метод не отражает взаимосвязи между рыночной стоимостью зе-

мельного участка и его качеством, а также экологическими условиями его местоположения. 

Безусловно, эти характеристики влияют на величину земельной ренты, однако для принятия 

управленческих решений в части сохранения, восстановления, поддержания плодородия 

почв данного метода недостаточно. Также рекомендуется учитывать экологический риск при 



кумулятивном построении ставки капитализации, но нет четких указаний по его определе-

нию. Формула расчета рыночной стоимости земельного участка методом капитализации зе-

мельной ренты: 
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где Срз – рыночная стоимость земельного участка, руб.; Р – земельная рента, руб.; Ск – 

ставка капитализации. 

Второй метод – метод оценки по доходности на единицу почвенно-экологического индек-

са (ПЭИ). Расчет рассматриваемым методом предполагает применение методики оценки 

плодородия почв (комплексной агрономической оценки) и их стоимости, разработанной в 

Почвенном институте им. В. В. Докучаева. Почвенные, агрохимические и климатические ха-

рактеристики местоположения земельного участка являются основными параметрами в ме-

тодике оценки отдельно взятого земельного участка по тарифу за 1 балл бонитета по катего-

риям зональных почв (по доходности на единицу ПЭИ). Оценка уровня плодородия почв, 

полученная на основе данной методики, позволяет наиболее полно определять ресурсный 

потенциал сельскохозяйственного производства, а также служит основой для денежной 

оценки почв, определения рентных платежей и степени перераспределения доходов для их 

выравнивания в условиях различного почвенно-климатического потенциала [5, 22]. Привязка 

к местным условиям сделана по методике Института оценки природных ресурсов [14]. 

Формула расчета рыночной стоимости земельного участка методом оценки по доходности на 

единицу ПЭИ: 
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где  Т – тариф за 1 балл бонитета почы; ПЭИ – почвенно-экологический индекс 

оцениваемого участка (балл бонитета); S – площадь участка, га; Км – поправочный 

коэффициент на местоположение участка; Кз – поправочный коэффициент к стоимости 

участка в зависимости от нахождения; 
Тк

2,1  – поправка к стоимости земельного участка на 

технологические свойства; Тк – технологический коэффициент; Куг – поправочный 

коэффициент к стоимости участка в зависимости от использования угодья; Кот – 

поправочный (или понижающий) коэффициент к стоимости земельного участка в 

зависимости от цели отвода; Ккул – коэффициент к стоимости земли в зависимости от 

культурно-технического состояния участков кормовых угодий; Иинф – инфляционный индекс 

к определенному году; Испр – индекс спроса и предложения. 

Третий меиод – метод оценки по затратам на замещение / восстановление земельного 

участка. В оценочной практике затратный подход к оценке незастроенных земельных 

участков не применяется. Обосновано это тем, что земля – продукт природы. Однако в 

систему эколого-экономической оценки земель сельскохозяйственного использования 

предлагается ввести метод, суть которого состояла бы в расчете затрат на освоение нового 

участка либо рекультивацию уже используемого. Рассматриваемый метод целесообразно 

применять в том случае, когда участку был нанесен вред и стоит вопрос о том, 

целесообразно ли восстановление свойств участка либо замещение его путем освоения 

нового. Требуется пояснить, что, рассматривая данную ситуацию, авторы намеренно 

отказались от использования метода сравнения продаж по той причине, что покупка 

аналогичного участка взамен нарушенного по рыночной стоимости противоречит принципам 



эффективного землепользования в контексте устойчивого развития. Хотя с позиции 

экспертной денежной оценки здесь будет нарушатся принцип замещения, гласящий, что 

рыночная стоимость земельного участка определяется наименьшей стоимостью участка с 

аналогичной полезностью. 

На основании формул  (1), (2)  легко установить связь между параметрами, характеризу-

ющими качество участка, и земельной рентой: 
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Можно конкретизировать формулу (3), подставив в нее выражения, связывающие, напри-

мер, ПЭИ и конкретные показатели качества почвы, такие как содержание основных элемен-

тов питания: 
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Таким образом, земельная рента представляется в виде произведения n множителей. Обо-

значим их mi, например mi = Ск, для удобства записи представим уравнения (1), (3) в форме: 
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Формулы (4, 5) представляют математическую модель, являющуюся основой системы 

эколого-экономической оценки сельскохозяйственных угодий.  

На основании рассмотренной модели можно решить задачу по обоснованию инвестиций в 

улучшение участка, которое приведет к увеличению рыночной стоимости. Эффект от инве-

стиций можно оценить следующим образом: 
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где  Эф – эффект от инвестиций в земельный участок, руб.; И – инвестиции, руб. 

В числе параметров модели можно выделить те, на которые землепользователь способен 

влиять: ПЭИ, Тк, Куг, Ккул и т. д. Размер эффекта от инвестиций, направленных на увеличение 

i-ого множителя в формуле (4), в линейном приближении можно вычислить следующим об-

разом: 
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где 
iм

 рзС
  частная производная по i-ому параметру, которая находится путем дифферен-

цирования уравнения (4); 
i

iм

И


  стоимость планируемых работ по улучшению i-ого пара-

метра участка, руб.; iИ   размер предполагаемой инвестиции в улучшение i-ого параметра, 

руб. 

Например, инвестиции могут быть направлены на создание системы ирригации, что изме-

нит коэффициент, учитывающий влияние полива, соответственно увеличит поправку к стои-

мости земельного участка на технологические свойства кТ2,1 и в итоге увеличит стои-

мость участка.  



Соотношение эффекта Эфi и инвестиций Иi позволяет оценить целесообразность предлага-

емых мер по улучшению участка.  

Рассмотрим задачу, связанную с увеличением рентного дохода. Земельная рента пашни 

определяется урожайностью, ценой на сельхозпродукцию, затратами на производство и при-

былью предпринимателя: 

                                                      )ЗУЦ(З)У(ЦР  k ,                                               (8) 

где У – урожайность сельскохозяйственной культуры, ц/га; Ц – цена реализации, руб./ц; 

З – затраты на производство сельскохозяйственной культуры, руб.; k – коэффициент, отра-

жающий прибыль предпринимателя. 

Чтобы оценить влияние i-oго фактора качества участка на величину земельной ренты, 

продифференцируем формулу (8) по i-ому множителю, учитывая, что цена продукции не за-

висит от характеристик участка: 
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Производная
iм

Р
, выражающая влияние параметра mi на величину земельной ренты, мо-

жет быть вычислена путем дифференцирования формулы (5) либо напрямую с помощью 

формулы (9). 

Производная 
iм

З
 отражает изменение затрат в зависимости от изменения i-ого фактора. 

Затраты могут уменьшаться вследствие применения более совершенных технологических 

решений, либо возрастать, например, при увеличении объема закупок расходных материа-

лов, в том числе удобрений и др. 
iм

У
отражает влияние изменения фактора mi на урожай-

ность. Заметим, что в некоторых случаях все элементы формулы (9) могут быть вычислены 

независимо, а сама формула в таких случаях может использоваться для контроля корректно-

сти модели. 

Для оценки эффекта от инвестиций в рационализацию землепользования может быть 

применена следующая формула: 
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Следующая задача связана с экологическим вредом, а конкретнее с минимизацией затрат 

на его устранение. Она является частным случаем задачи максимизации рентного дохода, 

однако требует отдельного рассмотрения. 

Предположим, что под влиянием негативных факторов, природных или антропогенных, 

состояние почвы на участке ухудшилось, т. е. был нанесен вред, это приведет к снижению 

урожайности и уменьшению величины земельной ренты. В этом случае возникает задача 

обоснования мер по восстановлению свойств почвы. Эта задача эквивалентна рассмотренной 

выше. Эффект от инвестиций в восстановление свойств почвы может быть оценен по форму-

ле (10). 

Если вред был нанесен с нарушением экологического законодательства и прав собствен-

ника, то возникают также дополнительные затраты, связанные с возмещением ущерба и 

штрафами (Ш). Возмещаемый ущерб от вреда рассчитывается по установленным методикам 

[16–18]. 



Зачастую вред может быть предсказан и предотвращен. В этом случае возникает задача 

обоснования соответствующих затрат. Следует отметить, что у собственника земли будет 

следующий выбор: 

 принять меры по предотвращению вреда, которые будут сопряжены с дополнительны-

ми ежегодными затратами ЗП , эквивалентными снижению годового рентного дохода, а 

также с инвестициями пИ в улучшения участка, препятствующие деградации почв (ветроза-

щитные полосы и т. д.); 

 периодически устранять вред после его нанесения (в этом случае рентный доход будет 

снижаться в связи со снижением урожайности У  и с дополнительными затратами на вос-

становление почв ЗЛ ). 

Изменение земельной ренты под влиянием дополнительных затрат на меры по предот-

вращению потенциального вреда, а также на ликвидацию реального вреда, из-за которого 

снижается урожайность, рассчитывается: 

                                                     ЗЛ ΔЗП Δ УΔЦР Δ   .                                             (11) 

Помимо текущих ежегодных затрат могут понадобиться разовые капиталовложения. 

В том случае, если инвестиции направлены на компенсацию уже нанесенного вреда, задача 

их обоснования эквивалентна задаче максимизации величины земельной ренты, рассмотрен-

ной выше. Если речь идет о предотвращении потенциального вреда, то перед ΔР  изменится 

знак: 
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 .                                                             (12) 

Инвестиции в восстановление свойств почв, т. е. ликвидацию вреда (ИЛ), и инвестиции в 

меры по предотвращению потенциального вреда также могут быть включены в формулу 

(11). Задача обоснования защитных мер по предотвращению и ликвидации вреда может быть 

сведена к максимизации выражения с учетом того, что здесь 0ΔУ  : 

                               maxСИСкИЗПШЗЛΔУЦРΔ кПЛ  .                      (13) 

Отличие рассмотренной задачи в том, что в данном случае инвестиции и ежегодные за-

траты нужны не для увеличения величины земельной ренты, а для того, чтобы избежать ее 

значительного снижения. Для землепользователя задача заключается в разработке и реализа-

ции такого плана мер по предотвращению и ликвидации вреда, чтобы значение 0Р   было 

максимально, т. е. как можно ближе к нулю.  

Формула (13) дает математическую основу для сравнения всего спектра возможных реше-

ний по ликвидации и предотвращению экологического вреда. Например, могут быть рас-

смотрены случаи, когда меры по предотвращению не предпринимаются ( 0И0,ЗП Δ П  ), 

либо вред полностью предотвращен ( 0У  , 0ЗЛ  , 0Ø  , 0ИЛ  ), а также другие комби-

нации. 

Уменьшение земельной ренты будет приводить к уменьшению рыночной стоимости 

участка земли как средства аграрного производства: 
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 .                                                                   (14) 

Важно отметить, что могут существовать альтернативные возможности использования 

земли, не связанные с земледелием, при которых стоимость земли выше рассмотренной. Или 

рыночная стоимость аналогичных земельных участков может быть занижена при наличии 



значительного количества земель, пригодных для аграрного землепользования, и невысоком 

спросе. В этих случаях снижение рыночной стоимости участка именно как средства аграрно-

го производства может оказаться несущественным для собственника и не будет стимулиро-

вать его к принятию мер по сохранению качества почвы. Вполне возможна ситуация, в кото-

рой собственнику более выгодно эксплуатировать участок, не заботясь о сохранении его 

почвенного потенциала. Отчасти такому подходу может способствовать сложившаяся прак-

тика, при которой земли сельскохозяйственного назначения зачастую с использованием «се-

рых» схем переводятся в категорию земель, позволяющую малоэтажную застройку, и про-

даются по многократно более высоким ценам.  

С точки зрения хозяйствующего субъекта наилучшим вариантом реагирования на потен-

циальный (или реальный) вред является тот, который позволяет минимизировать затраты и 

максимизировать прибыль. Однако это может идти вразрез с целями достижения эффектив-

ного землепользования на устойчивой основе. Поэтому следующая задача связана с государ-

ственным регулированием сельскохозяйственного землепользования. Смысл в том, чтобы 

регулировать деятельность хозяйствующего субъекта таким образом, чтобы обеспечение 

долговременной устойчивости землепользования было ему выгодно. Это может достигаться 

за счет совершенствования экологического законодательства и разработки механизмов сти-

муляции ответственного землепользования. Предложенная система эколого-экономической 

оценки сельскохозяйственных угодий может быть инструментом для обоснования конкрет-

ных стоимостных значений субсидий (Суб) или штрафов. 

Рациональное землепользование, гарантирующее соблюдение требований развития на 

устойчивой основе, должно субсидироваться таким образом, чтобы стоимость земельного 

участка как средства аграрного производства была выше стоимости этого участка при аль-

тернативных вариантах его использования (СА): 
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И, наоборот, при снижении экологических показателей земельного участка штрафные 

санкции должны быть такими, чтобы землепользователю было невыгодно допускать вред 

участку, независимо от снижения урожайности: 

                                      ЗПСИШСИ-ЗЛ кпкЛ  .                                           (16) 

 На основе сказанного авторами была сформирована система эколого-экономической 

оценки сельскохозяйственных угодий. Структура системы представлена на рис. 1. 

С одной стороны, предложенная система является инструментом выработки и обоснова-

ния решений хозяйствующим субъектом. С другой стороны, позволяет государству прогно-

зировать поведение хозяйствующего субъекта и вырабатывать меры по регулированию зем-

лепользования в целях повышения эффективности сельскохозяйственного землепользования 

и охраны земель. Методы, лежащие в основе системы, учитывают основные характеристики 

земельного участка как средства аграрного производства, в том числе его качество, экологи-

ческие и экономические условия местоположения, способность генерировать доход. Стоит 

отметить, что в настоящей работе использовалась формула расчета величины земельной рен-

ты для пахотных земель. Для оценки других видов сельскохозяйственных угодий принцип 

моделирования взаимосвязей останется таким же, только изменится формула для определе-

ния величины земельной ренты. 
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Рис. 1. Система эколого-экономической оценки сельскохозяйственных угодий 
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