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Предлагается к рассмотрению методология определения тари-
фов на земельные ресурсы, основанная на экономических принципах эко-

системных услуг, где земля рассматривается как природный ресурс. 

Введение. Наряду с трудом и капиталом важнейшим фактором про-
изводства является земля, т.е. термин «земля» охватывает все полезности, ко-
торые даны природой в определенном объеме и над предложением которых, 
человек не властен, будь то сама земля, водные ресурсы или полезные иско-
паемые. Для фермера участок земли служит средством для выращивания оп-
ределенных сельскохозяйственных культур, для горожанина – территориаль-
ной площадкой для размещения жилых и производственных зданий. 

Земля как место расположения любого предприятия предстает все-
общим условием производства. Но земельный участок для сельского хозяй-
ства уже является основным ресурсным фактором производства. Почвен-
ные, климатические, геологические, характеристики земельных участков, их 
географическое местоположение вся совокупность природных разностей в 
этих условиях приобретает первостепенное экономическое значение. 

Различия эффективности производства обуславливают получение 
предпринимателями разных доходов, что, в свою очередь, накладывает 
печать на отношения между собственниками ресурсов и их пользователя-
ми, определяющим образом воздействует на рыночные цены ресурсов. 

В условиях длительной антропогенной деятельности человечества 
почвенный покров орошаемых земель Центральной Азии, в том числе Казах-
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стана претерпел большие гидрогеохимические изменения. Кроме того, в свя-
зи с переходом экономики страны к рыночным отношениям в сфере произ-
водства появился земельной рынок, требующий решения сложных методоло-
гических задач, связанных с определением ценообразования. Все это обу-
словливает необходимость пересмотра методологических основ кадастровой 
оценки земельных ресурсов, в первую очередь орошаемых земель с целью 
дифференцированной денежной оценки земли, являющихся одной из важ-
нейших средств производства в сфере агропромышленного комплекса. 

Целью этой работы является изучение земельных ресурсов как 
экономической категории и на основе их разработать методологическое 
обеспечение для оценки цены земли с учетом состояния почвенных по-
кровов сельскохозяйственных земель. 

Цель и методика исследований. Земля как фактор производства 
имеет товарный характер, она продается и покупается, и цена на рынке за-
висит от спроса на нее. Но до появления на рынке средств производства 
она имеет исходную «стартовую» экономическую оценку в виде земель-
ного кадастра. Земельный кадастр – это свод данных о земле. 

В мировой практике к оценке земель существует три методических 
подхода [3]: 

- затратный, основанный на принципе оценки овеществленных 
общественно необходимых затрат, вложенных в землю с учетом аморти-

зации (износа): впвоо ККСКСС ⋅⋅+⋅= , где С  – цена земельного участ-

ка; оС  – затраты на освоение земель (воспроизводство); вС  – базисные 

затраты на развитие инфраструктуры; вК  – комплексный коэффициент 

влияния различных факторов на стоимость создания инфраструктуры; оК , 

вК  – соответствующие коэффициенты износа; 

- доходный (капитализация дохода) – при всем многообразии и 
сложности всевозможных конструктивных построений, идея этого метода 
проста – тот, кто покупает землю, надеется и вправе получить с нее доход 
не меньший, чем если бы положил деньги в банк, т.е. цена земли опреде-
ляется, исходя из ее доходности: ВРRDС /100⋅= , где RD  – чистый до-
ход (земельная рента); ВР  – банковский процент; 

- прямой анализ продаж (сравнительных продаж, рыночного подхода, 
рыночной информации) – формально технология оценки конкретного участка 
может быть реализована путем интерполяции, или экстраполяции оценочных 
значений прошлых продаж в пространстве и во времени: 
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woscо KSddСС ⋅⋅+= )/( , где оС  – исходное наименьшее значение стоимо-

сти; cd  – приращение стоимости (разность исходных значений); oS  –

расстояние между исходными объектами анализа; sd  – расстояние от исход-

ного объекта до оцениваемого; wK  – коэффициент, отражающий тенденцию 

(тренд) изменения во времени цен на земельные участки в этом районе. 
В последние годы в сфере земельного рынка появился комплекс-

ный метод кадастровой оценки земель на основе геоэкологического под-

хода [3], где стоимость земельных участков ( кС ) определяется путем ка-

питализации рентного дохода – абсолютной ренты ( aR ) дифференциаль-

ной ренты I , обусловленной географически ( IDR ) и дифференцирован-

ной рентой II , обусловленной базисными затратами, отражающими сте-

пень освоения и обустроенности земель ( IIDR ): 

( ) кIIIaк RDRDRRС /++= , где кR  – коэффициент капитализации. 

Результаты исследований. Земля – уникальное средство произ-
водства: она количественно ограничена, ее невозможно искусственно вос-
произвести; земельные участки различаются по плодородию, т.е. имеют 
различную естественную, производительную силу. 

Использование земли издавна регулируется различными система-
ми экономических отношений. Как экономический ресурс земля не имеет 
трудового происхождения и, следовательно, издержек производства и это 
дар природы. Количество земли фиксировано, поэтому, где бы практиче-
ски ни использовалась земля, ее предложение абсолютно неэластично. Это 
означает, что на рынке земли активен лишь спрос. При отсутствии эффек-
та изменения спроса на землю решающее влияние при использовании ока-
зывает цена, которую устанавливает собственник этого ресурса. 

Сегодня еще остается актуальным вопрос о построении единой 
классификации земель, или единой бонитировки орошаемых земель. При 
этом необходима одновременная классификация земель, как по природным 
условиям, так и по показателям качества систем, реализующих определен-
ные виды мелиорации; выделение четырех классов (категорий) мелиориро-
ванных земель в соответствии с существующими в России градациями ка-
чества продукции: высшая, первая, вторая, третья [6]. При этом Л.М. Рекс 
[6] в основу классификации предлагает показатель Д.И. Шашко [9]: 

∑ °>= 1000/)10( CtКБКП р , 
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где БКП  – относительный биолого-климатический потенциал; 
рК  – ко-

эффициент биологической продуктивности (расчетный); ∑ °> Ct 10  – 

сумма температур выше 10 °С; 1000 – сумма температур выше 10 °С близ 
северной границы земледелия. 

Д.И. Шашко [9] принята единая шкала продуктивности в балах для 
условий оптимальной влажности почвы, исходя, из расчета на 10 т соот-
ветствует 5 баллам. Для удобства расчета для оценки продуктивности 
сельскохозяйственных культур, нами вместо абсолютной их продуктивно-

сти предлагается относительная продуктивность – тахi УУУ /= , где iУ  – 

фактическая урожайность сельскохозяйственных культур; тахУ  – макси-

мальная урожайность сельскохозяйственных культур (табл. 1). 
Таблица 1 

Шкала оценки продуктивности сельскохозяйственных культур 

Индекс Оценка, балл БКП  тахi УУУ /=  

Очень низкая ≤ 100 1,2…1,6 0,28 
Низкая 101…130 1,6…2,0 0,28…0,37 
Пониженная 131…170 2,0…2,5 0,37…0,48 
Средняя 171…210 2,5…2,8 0,48…0,60 
Выше средней 211…250 2,8…3,2 0,60…0,71 
Повышенная 251…300 3,2…3,6 0,71…0,85 
Высокая 301…350 3,6…4,0 0,85…1,00 
Очень высокая ≥ 351 4,0 1,00 

Для оценки биологической продуктивности Л.М. Рекс [6] предло-
жил модель бонитета мелиорированных почв (БМП ): 

засвлрртахур ККТКБМП ⋅⋅⋅= . , где ∑ °>= 1000/10 СtТ рр  – термический 

ресурс региона; 
тахурК .  – коэффициент урожайности термического ресурса 

– 
рртахТтахУ / ; засК  – коэффициент, характеризующий засоление почвы; 

влК  – коэффициент, характеризующий режим увлажнения почвы. 

Одним из наиболее подходящих для современной практики крите-
риев для оценки качества и классификации природной системы является 

гидротермический коэффициент ( R  – «радиационный индекс сухости») 

М.И. Будыко [1]: cLORR /= , где R  – радиационный баланс; cO  – сумма 

атмосферных осадков; L  – скрытая теплота парообразования. Преимуще-
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ства показателя R  перед другими: во-первых, он характеризует условия 
тепло- и влагообеспеченности географических зон; во- вторых, определяет 
значительную степень условия формирования почвенных, гидрогеологи-
ческих и геохимических условий и, в-третьих, позволяет учесть характер и 

интенсивность природного процесса, т.е. в тесной связи со значениями R  
находятся основные свойства зональных почв (табл. 2). 

Таблица 2 
Зависимость между гидротермическим режимом и почвенным покровом 

Зона 
увлажненности R  ∑ °> Ct 10

 
cO , 

мм 
cLORR /=  Тип почвы 

Лесостепь 118,0 1700 276 0,80 Черноземы 
Степь 132,6 2200 375 1,00 Тем.-каштановые 
Полупустыня 146,9 2800 250 1,80 Каштановые 
Пустыня северная 195,8 3600 189 2,80 Св.-каштановые 
Пустыня южная 227,3 4200 250 3,00 Бурые 
Предгорная полу-
пустыня 182,2 3400 387 2,00 Сероземы 
Предгорная степь 168,0 2800 467 1,50 Каштановые 
Степь 151,7 2600 472 1,30 Тем.-каштановые 
Горные степи и леса 140,0 2400 480 1,20 Горные типы 

Для количественной оценки продуктивности земель можно ис-
пользовать систему интегральных показателей и критериев [10]: 

- биологическая продуктивность растительности: 

( )( )[ ]2

max 2/1/)( opti RRехрУУRS −−== ν ; 

- биологическая продуктивность почвы: 

( ) ( )RRПБRП iо ⋅−⋅⋅=⋅= ααν exp/ , 

где П  – потенциально возможная продуктивность растительности; оБ  – 

биологическая продуктивность почв, соответствующая определенным гидро-
термическим условиям; ν  – эффективный коэффициент саморегулирования; 

optR  – оптимальное значение «индекса сухости», который соответствует чер-

ноземному почвообразовательному процессу; α  и iα  – коэффициенты, ха-

рактеризующие биологическую продуктивность почв (табл. 3). 
На основе биологической продуктивности растительности и почвы 

можно оценить продуктивность земли: )()()( RПRSRПОЗ ⋅= . 
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На основе оценки биологической продуктивности земель, цену 
земли в расчете на 1 га можно определить по формуле: 

КЦRПОЗЦ эз ⋅⋅= )(  или КЦ
RПОЗ

RПОЗ
Ц э

э

i
з ⋅=

)(

)(
, 

где эЦ  – цена эталонных почв в расчете на 1 га; К  – коэффициент, учи-

тывающий индексацию цен в период перехода агропромышленного ком-

плекса к рыночным отношениям; эRПОЗ )(  – биологическая продуктив-

ность эталонных земель (черноземных почв); iRПОЗ )(  – биологическая 

продуктивность i -й разновидности земель (почв). 
Таблица 3 

Параметры α  и iα  для различных природных зон Казахстана в 

зависимости от R  

Параметр 

iα  при R  Природная зона 
R  α  

0,8 1,0 1,5 3,0 4,0 
Лесостепь 0,80 1,46 0,20 0,48 0,84 1,00 1,00 
Степь 1,00 1,44 0,18 0,48 0,96 1,00 1,00 
Полупустыня 1,80 1,42 0,16 0,48 0,90 1,00 1,00 
Пустыня северная 2,80 1,35 0,10 0,48 0,96 1,00 1,00 
Пустыня южная 3,00 1,29 0,01 0,48 1,02 1,00 1,00 
Предгорная полупустыня 2,00 1,38 0,12 0,48 1,10 1,00 1,20 
Предгорная степь 1,50 1,40 0,14 0,48 0,98 1,00 1,00 
Степь 1,30 1,42 0,15 0,48 0,98 1,00 1,00 
Горные степи и леса 1,20 1,45 0,18 0,48 0,86 1,00 1,00 

При оценке цены земель, степень засоленности почв учитывается с по-
мощью мелиоративного или эколого-мелиоративного потенциала ландшафта [4]: 

∗
= САM п / , где M  – эколого-мелиоративный потенциал или мелиоративный 

показатель ландшафта; nA  – работа, совершаемая в элементарном объеме пото-

ком инфильтрационных вод в почвенном слое; ∗С  – средняя концентрация со-
лей в системе «поверхностная вода – почва – грунтовая вода» [4]: 

( ) ( ) cп O
L

R
tА /11 ∆−−= , ( ) ( )

допcго COС
L

R
tСС //11 




 ⋅∆−−+=
∗

, 

где оС  – начальная концентрация почвенного раствора в почвенном слое; 

допС  – допустимая концентрация солей в почвенном растворе, которая соот-
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ветствует параметру незасоленных почв; гC  – концентрация солей в грунто-

вых водах; ( )t−1  – время действия инфильтрации ( )365/Tt = , Т  – продол-

жительность вегетационного периода; ∆  – глубина уровня грунтовых вод. 
Влияние уровня залегания грунтовых вод и их минерализации, а 

также минерализация речных вод, используемых для орошения оценива-

ются через интегральный показатель ( рО ), характеризующий геологиче-

ский круговорот воды и химических веществ [7]: 









+

∆
−

−
= 1

1

1

1 г

п

р

С

С
О , 

где допгг CCC /= ; допnn CCC /= ; m⋅∆=∆ λ/ ; nC  – минерализация реч-

ных вод; λ  – параметр гидродисперсии; т  – пористость почвы. 
Экологическое состояние территории, при оценке земли, должно 

учитываться с помощью параметра ухудшения экологической ситуации 

региона кЭ  [7, 8]: 

( )[ ]∆⋅+⋅−−= ρα gехрЭ ок 1 , 

где оα  – коэффициент, характеризующий вид загрязнения (ядохимикаты, 

нитраты и пестициды); g  – изменение водообмена между почвенными и 

грунтовыми водами; ρ  – параметр, определяющий комплекс природных ус-

ловий (мощность отложений и фильтрационные свойства); 5/∆=∆  – уро-
вень грунтовых вод. 

Уровень техногенных нарушений природных систем при оценке 

земли можно учитывать через обобщенный показатель тК , который оп-

ределятся по формуле [2]: 
п

i

i
iт ПKК

1=
= , 

где )exp( i
i
i KK −=  – относительные значения уровня техногенных нару-

шений природного объекта; тК  – показатель, характеризующий уровень 

техногенных нарушений природного объекта. 
В результате выше изложенного, можно записать выражение для 

определения цены земли в следующем виде: 
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р

кт
эз

О

МЭК
КЦRПОЗЦ

⋅⋅⋅⋅= )(  

или 

КЦ
ОRПОЗ

МЭКRПОЗ
Ц э

рэ

ктi
з ⋅

⋅
⋅⋅⋅=

)(

)(
. 

При значениях 0→тК , 0)1( →− кЭ , 0→М  и 0,1→<рО  по-

лучаем, что 0→зЦ , т.е., земля полностью теряет качественный потенциал. 

Такие земли необходимо передать товаропроизводителям агро-
промышленного комплекса бесплатно. 

Важнейшим элементом исследований является определение удель-
ного веса каждого факторного признака и в целом структурных групп 
факторов на значение совокупного комплексного показателя (табл. 4). 

Таблица 4 
Весовые коэффициенты показателей и факторов комплексной оценки 

цены земли (КОЦЗ) 

Коэффициент веса 
Фактор ( фК ) Показатель 

( пК ) Коэффициент 
фК  пК  

R  R  0,85 Географическая 

cO   
0,60 

0,15 

П  )(RS  0,10 0,45 Биологическая 

iУ  )(RП   0,55 

∆  ∆  0,50 

гС  гС  0,70 

пС  nC  0,30 

g  g  0,50 

 M  0,75 

Гидрогеохимическая 

 рО  

0,40 

0,75 
Экологическая 

кЭ  ( )кЭ−1  0,40 0,65 
Техническая 

iК  i
iK  0,60 0,65 

Аналитически ставки налога (продажи) можно определить на ос-
нове принципа дифференциации по результатам стоимостной оценки зем-
ли, предложенной В.А. Максимовым [3]: 

( )
( ) ( )min

min

minmax
min ЦЦ

ЦЦ

CC
CС i

тах

i −
−
−+= , 
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где iC  – ставки налогов (продажи) в i -ом районе; minC , maxC  – норматив-

но регламентированные минимальные и максимальные ставки налогов в 

данном районе; minЦ , тахЦ  – минимальные и максимальные расчетные 

значения стоимости земель; ( )minЦЦi −  – приращение значения стоимо-

сти в данном районе по отношению к максимальному. 
За счет налогов на землю необходимо создать государственный 

«Земельный фонд», который должен обеспечить безвозмездное кредито-
вание товаропроизводителей агропромышленного комплекса, для восста-
новления техногенных нарушенных земель, для воспроизводства плодо-
родия почв, при жестком контроле экологических служб. 

Рекомендаций и выводы. Таким образом, предлагаемый подход 
по КОЦЗ позволяет не только оценить стоимость земли, но и классифици-
ровать почвы на основе их биологической продуктивности и определить 
прирост КОЦЗ в зависимости от набора мероприятий и их действенности. 
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 Н.А. Турсынбаев 

ӨЗЕН АЛАБЫН ҮЙЛЕСТІРУ КЕЗІНДЕГІ ЭКОЛОГИЯЛЫҚ 
ҚЫЗМЕТ: ЖЕР ҚОРЫНЫҢ БАҒАСЫ 

Экологиялы6 6ызметі8 экономикалы6 негізінде, жер 6орын 
табиғи 6ор ретінде 6арастыра отырып, жер 6орыны8 бағасын 

аны6тауды8 6арастырылған əдістемелік н=с6асы =сынылған. 


