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Аннотация: д л я определения и выявления взаимосвязи между стоимостью и эффективностью использования 
сельскохозяйственных земель, в зависимости от характера производственной деятельности, был использован 
метод оценки стоимости земли на основе нелинейных оптимизационных методов. Данный метод обеспечил 
возможность оперативной адаптации к меняющимся макроэкономическим обстоятельствам и расчет с учетом 
их изменения потенциального денежного дохода {прибыли с 1 га ) , на основании которого определялась с т о и 
мость земель сельскохозяйственного назначения. 
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Abstract: To determine and Identify the relationship between the cost and the efficiency of use o f agricultural land, 
depending on the nature of the work , was used the method of valuat ion based o n поп- l inear opt imizat ion methods. 
This method provided the possibility of rapid adaptat ion to changing macroeconomic circumstances and taking into 
account their calculation change potential monetary income (prof i t wi th 1 ha), on the basis o f which was deter
mined by the cost o f farmland. 
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В законе [LJ под нормативной ценой земли 
понимается "показатель, характеризующий стои
мость участка определенного качества и местона
хождения, исходя из потенциального дохода за 
расчетный срок окупаемости* . Это определение 
довольно четко характеризует стоимость как пока 
затель. Однако, применяемый в настоящее время 
алгоритм расчета стоимости земли, дает лишь 
«средние размеры земельного налога и нормати
вы фиксированных оплат» для регионов. Следует 
отметить, что существующая методика атрибути
рует доход, получаемый при ведении хозяйствен
ной деятельности на земле, только как комбина
цию пространства, почвы, климата, и не учитыва
ют затрат денежно-материальных средств и к а п и 
тальных вложений. А это при ее целевом исполь
зовании - «ничто» в смысле дохода. Это не позво
ляет учесть дифференциацию земельных угодий 
по общим и частным зкономическин тенденциям, 
выраженных в колебаниях цен, норм прибыли, 
тарифов на перевозку, т .е . сама схема подсчета не 
отвечает сути определения. 

т а к и м образом, можно сделать вывод, что п о 
казатели, такие как стоимость и цена земли, 
должны учитывать взаимодействие следующих 
факторов ведения сельскохозяйственного произ
водства : 

» природные факторы (качество почв и ре
льеф, объем и распределение осадков); 

* технологические факторы (агротехника 
возделывания сельскохозяйственных культур) ; 

• экономические факторы (обеспеченность 
и способность привлечения необходимых денеж

но-материальных средств и капитальных вложений 
в основные производственные фонды). 

Все перечисленные факторы, в их взаимодей
ствии, должны обеспечивать формирование дохо
да, получаемого с конкретного земельного участ 
к а , а метод (алгоритм) расчета стоимости земли 
должен обеспечивать учет их комплексного взаи
модействия. Известно, что учет такого комплекс
ного взаимодействия хорошо обеспечивают опти
мизационные экономико-математические модели 

[5]-
Для определения и выявления взаимосвязи 

между стоимостью и эффективностью использова
ния сельскохозяйственных земель, в зависимости 
от характера производственной деятельности, был 
использован метод оценки стоимости земли на 
основе нелинейных оптимизационных методов[3, 
4 ] . Данный нетод обеспечивает возможность опе
ративной адаптации к меняющимся макроэкономи
ческим обстоятельствам и расчет с учетом их из 
менения потенциального денежного дохода ( при 
были с 1 га ) . Он позволяет осуществить денежную 
оценку стоимости земли сельскохозяйственного 
назначения (пашни) , в том числе оценить влия 
ние на ее стоимость в зависимости от развития 
отрасли животноводства (учитывая например, с о * 
стояние производства молока в хозяйстве). Такие 
расчеты были проведены на примере хозяйствен
ной деятельности предприятия АПК ОАО *Хмеле-
в и ц ы * шаху некого района Нижегородской обла
сти. 
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Рисунок 1 - Внешний вид выходной формы программы нелинейной оптимизации 

На первом этапе, используя методы нелиней
ной оптимизации, Оыл осуществлен расчет стоимо

сти земли на основании решения экстремальной 
задачи синтеза, итоговым решением которой счи -
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тается получение оптимальной производственной 
структуры хозяйства ОАО «Хмелевицы*, которая 
обеспечила учет природных факторов (качество 
почв и рельеф, объем и распределение осадков) и 
технологических факторов (агротехника возделы
вания сельскохозяйственных культур) : 

s * = { x r , u j % v i j%Pi r .Yk») , где 
X J% и Г г vij%Pij%Yk* - найденные оптимальные 

значения структурных составляющих: 
X] -оптимальная площадь пашни, занятой 

под ] -ой кормовой культурой; 
u j - оптимальная урожайность J-оЙ культуры; 
V i j p - питательность кормовых культур ; 
Pi j ' - потребность животных в элементах п и 

тания; 
Yk - поголовье стада животных. 
Полученные оптимальные значения структур

ных составляющих приведены в выходной форме 
оптимизирующей программы (рис. L) . 

В этой выходной форме кроме размеров пло
щадей Х] под культурами, величиной их урожай 
ности и ] и структуры поголовья Yk", представлены 
также обеспеченность PIJ И сбалансированность 
Vij питательными компонентами кормовой базы. 
Найденная оптимальная структура s° аграрного 
хозяйства обеспечивает учет экономических фак 
торов путем получения максимальной прибыли. 
входящей в целевую функцию К ( 5 ) . В данной 
примере полученной оптимальной производствен
ной структуре хозяйства соответствует наиболь
шее значение Ri прибыли: S ' « н е 

полученное значение прибыли используется 
для расчета стоимости земли (капитализированной 
прибыли) земли по следующей формуле: 

Нормативная цена (НЦ)= П / гг где 

г - дефлированая норма доходности, отража
ющая степень риска (изучается на основе анализа 
номинальных процентных ставок по ипотечным 
ссудам банков, где объектом залога является зем
ля и она рассчитывается к а к : 

г = ( R + l ) / { l + l f ) - l , где 
R - номинальная процентная ставка по ипоте

ке в определенный период; 
If - темп инфляции в аналогичный период; 
г - ставка дисконтирования (4) , 

Конкретно в приведенной задаче, при сред
ней продуктивности 1 головы 4307 к г / год , значе
ние прибыли RI- = 4745954,8 руб. 

Это значение прибыли (величина потенци
ального денежного дохода) получено на общей 
площади XI пашни в хозяйстве, равной 2810,0 га 
(см. рис. 1) . отсюда получается, что стоимость 1 га 
пашни составит 24253,40 руб. 

Использование такого подхода обеспечило 
получение комплексной и экономически обосно
ванной стойкости земли сельскохозяйственного 

назначения с учетом животноводческой ренты в 
конкретном хозяйстве* 

В работе для оценки влияния животноводче
ской ренты на стоимость земли были рассмотрены 
три варианта (сценария) производственно эконо
мической структуры ОАО «Хнелевицы», с учетом 
имеющихся земельных ресурсов и планируемых 
возможных диапазонов их изменения, а также из 
менения продуктивности молочного стада, т.е. 
учесть комплексное взаимодействие природных, 
агротехнических и экономических факторов. Каж
д ы й из рассмотренных вариантов (сценариев) 
имеет отличия, которые влияют на результативные 
выводы по оценки стоимости земельных ресурсов 
в хозяйстве. 

В качестве исходных данных первого вариан
та, были взяты показатели урожайности, площа
дей , поголовье молочного стада, продуктивность 
коров и поголовье животных на откорме, которых 
хозяйство ОАО *Хмелевицы» достигло за послед
ние пять лет. э то обеспечило учет природных 
факторов хозяйства (качество почв и рельеф, объ 
ем и распределение осадков) и достигнутых хо
зяйством технологических факторов (агротехника 
возделывания сельскохозяйственных культур) . 

Второй вариант отличается от первого тем, 
что были увеличены площади посева кормовых 
культур при продуктивности молочного стада 4307 
к г / год . 

В третьем варианте были увеличена продук
тивность молочного стада с 4307 к г / год до 4745 
к г / год , что потребовало большего увеличения 
площади посевов под корнами для достижения 
нужной сбалансированности по питательным ве
ществам кормовой базы. 

Для сопоставления получаемых оценок стои
мости земли была рассчитана кадастровая стои
мость 1 га сельскохозяйственных угодий по обще
принятой и существующей методике: 

Кадастровая стоимость (КС) = Уп * S зу, где 
Уп - удельного показателя кадастровой стои

мости для соответствующего муниципального рай
она, руб \и * ; 

S зу - площадь земельного участка, м \ 
Удельный показатель кадастровой стоимости 

земель сельскохозяйственного назначения, ис
пользуемых под сельскохозяйственные угодья, для 
Шахунского района нижегородской области равен 
1,07 р у о / м * [ 2 ] . 

таким образом, было получено значение к а 
дастровой стоимости 1 га сельскохозяйственных 
угодий в ОАО «Хмелевицы»: 

КС = 1,07 * 10000 = 10700 руб. 

С учетом полученной существующей кадаст
ровой оценки была произведено сопоставление 
стоимостной оценки земли сельскохозяйственного 
назначения с двумя сценарными ситуациями веде
ния производственно-коммерческой деятельности 
в анализируемом хозяйстве. В таблице 1 приведе
ны результаты расчетов и сравнения денежной 
оценки земель сельскохозяйственного назначения 
в ОАО «Хмелевицы*. 

таблица 1 - Результаты сравнительного анализа стоимости пашни в ОАО «Хмелевицы-
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ДО 
п/л 

Вариант ДО1{исходкый. для оценки взята 
кадастровая стоимость 1 ra j 
ВариантДО2(увеличение использования з е -

^аризнтДО 3( повышение 
продуктивности до 4745 К Г / Г О Д И увеличе
ние использования земельных ресурсов) 

Га 

2410 

2810 

3510 

Кормоваябаза 
га 

2302.1 

2662.2 

3239.2 

CTO#IVCZTE 1га 

1 руб. / га 

10700.0 

24253.4 

23250.2 

проведенные расчеты показывали, что из 
трех рассмотренных в работе вариантов наиболее 
результативным относительно стоимости 1 га сель
скохозяйственных угодий является второй вари
ант, в котором для лучшей сбалансированности 
питательных веществ кормовой базы было пред
ложено увеличение площадей, занятых под произ
водство кормов. Стоимость 1 га земель сельскохо
зяйственного назначения по данному варианту 
составила 24253,4 руб . , зто в 2.3 раза больше, чем 
существующая кадастровая стоимость 1 га сель
скохозяйственных угодий в Шахунском районе 
Нижегородской области. 

В третьем варианте дальнейшее повышение 
продуктивности молочного стада и увеличение 
площадей кормовой базы - не значительно, ио 
снижает стоимость 1 га сельскохозяйственных зе
мель на 4 % . Это можно объяснить тем , что при 
такой производственной стратегии на уровне дан 
ного хозяйства начинает сказываться закон у б ы 
вающей отдачи* Это привело к тону , что выход 
кормов и с 1 га и валовое производство молока на 
1 га в третьем варианте уменьшились, снизив тем 
самым стоимость 1 га сельскохозяйственных уго
дий в хозяйстве. 

т а к и м образом, рациональное использование 
земель, и грамотное ведение хозяйственной д е я 
тельности на сельскохозяйственном предприятии 
на основе капитализированного дохода позволяет 
значительно увеличить стоимость земельного ре
сурса. 

Сопоставляя полученные данные можно сде
лать следующий вывод: с повышением уровня 
продуктивности повышается экономическая эф
фективность имеющихся земельных ресурсов, т.е. 

ведение оолее интенсивного спосооэ производства 
повышает уровень денежной доходности земель 
сельскохозяйственного назначения. 

Таким образом, можно сделать вывод, что ис
пользованная комплексная оценка обладает боль
шой чувствительностью по оценке производствен
ной стратегии, что обеспечивает получение объек
тивной и экономически обоснованной стоимости 
земли сельскохозяйственного назначения. При 
этом следует отметить, что практическая ценность 
для любого сельскохозяйственного предприятия 
данного подхода, видится в т о н , что знание о ве
личине потенциального дохода может служить 
основой при формировании стратегии хозяйствен
ной деятельности в условиях рыночной экономики. 

Обобщая все вышесказанное, можно сказать, 
что с повышением уровня продуктивности (живот
новодческой ренты) , т .е . ведением более интен
сивного способа производства, уровень денежной 
доходности и стоимости земель сельскохозяй
ственного назначения возрастает почти в 2 раза 
относительно существующей кадастровой стоимо
сти. Это говорит о ее существующем заниженном 
характере, для предприятий АПК ведущих актив
ную производственную деятельность, и завышен
ной для убыточных предприятий АПК. 

При определении уровней доходности земель 
с помощью такой вышеописанной комплексной 
оценки позволит создать более объективную с и * 
стену по оценке стоимости земель сельскохозяй
ственного назначения, которая позволит учиты
вать уровень интенсификации ведения хозяй
ственной деятельности предприятий АПК на зем
лях с одинаковыми природными условиями. 
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