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The sensitivity of the approaches to calculating cadastral value to different soil-geographical conditions is shown. With ameliorative impacts on agrolandscapes, their inventory value changes significantly. In the conditions of irrigation, the increase in inventory value can reach 60-100%, and in the dehumidification conditions, the increase is 22-52%.
В 2017 году Министерством экономического развития России утверждены методические указания о государственной кадастровой оценке(1). Большой раздел методических указаний посвящен кадастровой оценке сельскохозяйственных угодий. Методология расчета кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий базируется на определении нормативной (потенциальной)  урожайности и нормативных затрат  определяемых по технологическим картам (2). При этом расчет кадастровой стоимости базируется на материалах агроклиматического оценочного зонирования. Вместе с тем, в методических указаниях отсутствует методология расчета кадастровой стоимости мелиорируемых земель в условиях орошения и осушения.   

При расчете величины нормативной урожайности используется величина агроклиматического потенциала (АП), который характеризует влияние климатических условий на урожайность зерновых культур. Величина АП рассчитывается по формуле (3):

                                          АП = ∑t>10˚С (КУ−Р), 

      КК+100

где   ∑t>10˚С — сумма активных температур больше 10 градусов,

КУ - коэффициент увлажнения, отношение показателей количества годовых осадков к испаряемости, 

КК — коэффициент континентальности климата,                                 

Р — поправка к  КУ.

При расчете величины кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий орошаемых земель необходимо учитывать изменение (увеличение) агроклиматического потенциала в связи с увеличением количества осадков на величину поливной нормы. В условиях орошения также появляются возможности выращивания высокодоходных сельскохозяйственных культур. К величине затрат на орошаемых землях добавляются  эксплуатационные затраты на работу оросительных систем.

Величину кадастровой стоимости орошаемых земель определяли на примере почв Оренбургской области (4). В ходе работы была произведена оценка и сравнение кадастровых стоимостей для орошаемых и богарных почв. В качестве объекта был выбран третий земельно-оценочный район, характеризующийся самыми засушливыми условиями в регионе. Орошение существенно изменяет агроклиматический потенциал территории. Так происходит увеличение коэффициента увлажнения с 0,50 (богара) до 0,77 (орошение), в соответствии с нормами полива количество поступающей влаги увеличивается до 2690 мм. Таким образом, показатель агроклиматического потенциала увеличился с 4,6 до 6,9. В качестве объектов исследования орошаемых почв были выбраны черноземы южные, аллювиально-дерновые, лугово-черноземные и темно-каштановые почвы. Расчет  кадастровой стоимости богарных и орошаемых почв представлен в таблице 1. 
Таблица 1. Кадастровая стоимость богарных и орошаемых почв Оренбургской области

	Тип почвы
	Кадастровая стоимость
	
	

	
	богарных почв, руб./га 

(КУ = 0,5*, АП = 4,5**)
	орошаемых почв, руб./га

(КУ = 0,77, АП = 6,9)

	Черноземы южные 
	3 300
	5 400

	Аллювиально-дерновые насыщенные остепняющиеся 
	7 200
	14 800

	Лугово-черноземные 
	4 000
	6 700

	Темно-каштановые 
	4 700
	7 700

	* КУ — коэффициент увлажнения;
**АП— агроклиматический потенциал.

 
	


Показатели кадастровой стоимости орошаемых почв значимо увеличилась во всех случаях. Максимальное увеличение (около 100 %) отмечено для аллювиально-дерновых остепняющихся почв. Для южных черноземов, лугово-черноземных и темно-каштановых почв это увеличение составляет от 60до 70 %. Таким образом, в условиях орошения увеличение кадастровой стоимости земель может достигать 60-100%.

Влияние осушения на   кадастровую стоимость гидроморфных почв изучали на примере почв Можайского района Московской области: дерново-подзолистых почв (без признаков оглеения), дерново-подзолистых слабоглееватых почв, дерново-подзолистых глеевых почв и комплекса дерново-подзолистых почв (60%), дерново-подзолистых слабоглееватых почв (20%) , дерново-подзолистых глееватых почв (20%).

При расчете кадастровой стоимости осушаемых земель необходимо учитывать следующее:

· эксплуатационные затраты на осушение составляют 400 рублей/га;

· изменяется группа пригодности для возделывания сельскохозяйственных культур на заболоченных почвах. Они пригодны в этом случае не только для возделывания кормовых, но и для других сельскохозяйственных культур.

· осушение меняет контрастность почвенного покрова, значительно уменьшая его.

В таблице 2 приведены значения нормативной урожайности и величины кадастровой стоимости неосушенных почв Можайского района Московской области, а в таблице 3 — показатели для осушенных земель.

Таблица 2. Нормативная урожайность и кадастровая стоимость земель  без осушения.

	Почва
	Урожайность культур, ц/га
	Кадастровая стоимость,    руб/га

	
	Зерновые
	Картофель
	Многолетние        травы
	

	Дерново-подзолистые почвы
	23,6
	160,1
	46,7
	34600

	Дерново-подзолистые слабоглееватые
	21,6
	133,4
	42,8
	29700

	Дерново-подзолистые  глееватые
	14,2
	54,2
	28,1
	27200

	Комплекс дерново-подзолистых (60%), дерново-подзолистых слабоглееватых (20%) и дерново-подзолстых глееватых почв (20%)
	17,5
	109,5
	34,7
	26700


Таблица 3.Нормативная урожайность и кадастровая стоимость осушенных земель.

	Почва
	Урожайность культур, ц/га
	Кадастровая стоимость,    руб/га

	
	Зерновые
	Картофель
	Многолетние        травы
	

	Дерново-подзолистые почвы
	25,4
	177,9
	50,2
	42500

	Дерново-подзолистые слабоглееватые
	25,4
	177,9
	50,2
	44100

	Дерново-подзолистые  глееватые
	21,9
	135,4
	43,8
	39200

	Комплекс дерново-подзолистых (60%), дерново-подзолистых слабоглееватых (20%) и дерново-подзолстых глееватых почв (20%)
	24,7
	169,4
	48,9
	40700


Влияние осушения значимо сказывается на нормативной урожайности сельскохозяйственных культур. Если на неосушенных землях  колебания в нормативной урожайности зерновых культур достигают 60%, то в условиях осушения они составляют 15%. При этом кадастровая стоимость земель осушенных без признаков гидроморфизма увеличивается на 20-25%, а кадастровая стоимость осушенных земель с явно выраженными признаками гидроморфизма увеличивается от 44 до 52%.

Таким образом, показана чувствительность подходов расчета кадастровой стоимости к различным почвенно-географическим условиям. При мелиоративных воздействиях на агроландшафты существенно меняется их кадастровая стоимость. В условиях орошения увеличение кадастровой стоимости может достигать 60-100%, а в условиях осушения - 22-52%.
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