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Актуальность связана с приоритетом охраны земель сельскохозяйственного назначения, среди которых важнейшее значе-
ние имеют особо ценные продуктивные сельскохозяйственные угодья. Особо ценные продуктивные сельскохозяйственные 
угодья – это статус земельных участков, призванный защитить их от перевода в другие категории земель, использовать 
рациональное хозяйствование. Свойства земель этого статуса рассматриваются в геоэкологических координатах. 
Цель: изучение кадастровых и геоэкологических свойств особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, их ста-
тистический анализ для дальнейшего мониторинга земель и охраны на примере Томской области. 
Объекты: земельные участки особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий на территории Томской области.  
Методы: аналитический, картографический, корреляционный и регрессионный виды анализа. 
Результаты. Максимальное число участков особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий находится в Томском 
(559 шт.) и Кожевниковском (546 шт.) районах, наиболее развитых в с.-х. отношении. Наибольшее количество особо ценных 
продуктивных сельскохозяйственных угодий высокой стоимости одного гектара сосредоточено в близи Кривошеино–
Молчаново и снижается к западу и югу. Максимальные средние значения стоимости особо ценных продуктивных сельскохо-
зяйственных угодий отмечены в Кривошеинском и Парабельском районах – 7470–8444 р./га. Площадь земельных ресурсов, 
пригодных для использования в сельском хозяйстве, в этих районах ограничена 69,2 тыс. га, что объясняет их более высо-
кую стоимость. Минимальные значения стоимости особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий характерны 
для Каргасокского (1105 р./га), Бакчарского (1497 р./га) и Томского (1623 р./га) районов. Также выявлено влияние вида разре-
шенного использования на стоимость особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий и их размеры. Участки име-
ют сложную конфигурацию в 38 % случаях. Конфигурацию, близкую к правильной, имеют 22 % участков. Меньше всего участ-
ков особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий относится к неправильной форме – 9 %. Чем более правильная 
форма участка, тем выше его стоимость. Наибольшее число участков особо ценных продуктивных сельскохозяйственных 
угодий (55 %) имеет значение коэффициента компактности в пределах 1,0–1,5; всего 5 % – коэффициент компактности, 
равный 1. Сравнительный анализ стоимости особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, расположенных на 
плакоре, террасе и в пойме реки, выявил, что пойменные участки имеют меньшую стоимость по сравнению с плакорным и 
террасным положениями. Достоверные различия по стоимости гектара выявлены между угодьями «Луг» и «Пашня». Влия-
ние вида угодий на площадь особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий достоверно высоко. Показано досто-
верное положительное влияние на площадь участков особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий наличие до-
роги. Расположение относительно населённого пункта также достоверно положительно влияет на площадь участков особо 
ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, но не отражается на его стоимости. Отмечается положительный 
коэффициент корреляции Спирмена между площадью и фрагментацией участка, что указывает на рост вероятности раз-
дела участка с увеличением его площади. Географические координаты участка, выраженные в градусах, слабо отражаются 
на стоимости особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий. Заметна тенденция снижения стоимости и пло-
щади участков с увеличением широты в направлении с юга на север. Расстояние от участка до областного, регионального 
центров, крупных поселков не влияет на его стоимость.  
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Особо ценные продуктивные сельскохозяйственные угодья, вид разрешенного использования,  
площадь, форма, статистический анализ. 

 
Введение 

Актуальность темы. Определение при-
родно-экономического потенциала земельных 
ресурсов является завершающей стадией территори-
ального землеустройства. Его спецификой являются: 
ограниченность в пространстве и многофункциональ-
ность, а также невозможность воспроизведения ис-
кусственным путем. Земельные ресурсы служат про-
странственным базисом для размещения хозяйствен-
ных объектов и расселения людей; средством и пред-

метом производства продуктов питания, кормов и 
сырья; основой продовольственной безопасности ре-
гиона и страны [1–4]. Из земельных ресурсов приори-
тетными в использовании и охране являются земли 
сельскохозяйственного (с.-х.) назначения [5], что в 
России законодательно закреплено в статье 79 Зе-
мельного кодекса Российской Федерации [6]. Кроме 
того, в «Стратегии научно-технологического развития 
России до 2035 года» [7] и в «Доктрине продоволь-
ственной безопасности РФ» [8] указана необходи-
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мость их рационального использования и восстанов-
ления, а также предотвращения сокращения площади 
земель с.-х. назначения для гарантии самообеспече-
ния страны отечественной продукцией. Поэтому раз-
работка системы землеустроительных мероприятий, 
направленных на сохранение этого природного ре-
сурса территории, является актуальной проблемой 
современного научного землеустройства. 

В приоритетной категории земель с.-х. назначения 
наиболее значимыми считаются, согласно ст. 79 Зе-
мельного кодекса РФ, особо ценные продуктивные 
с.-х. угодья (ОЦПСХУ). ОЦПСХУ – это статус зе-
мельных участков, призванный создавать условия для 
рационального хозяйствования, а также защищать от 
перевода в земли других категорий, в том числе не-
сельскохозяйственного использования. Они выделе-
ны сравнительно недавно, поэтому свойства таких 
участков мало изучены, что осложняет анализ их 
структуры и оценку эколого-экономического состоя-
ния, проведение мониторинга земель. Изучение 
свойств земель с указанным статусом является осно-
ванием для принятия обоснованных управленческих 
решений, способствующих их защите от несельскохо-
зяйственного использования, довольно широко рас-
пространенного в России. 

Площадь земель с.-х. назначения в мире составляет 
34 % от общей площади земель, из них в Китае – 13 %, 
США – 10 %, России – 5 %. Опыт выделения особо 
ценных сельскохозяйственных угодий присутствует в 
зарубежных странах. Механизм их определения и вы-
деления в натуре зависит от формы собственности на 
землю [9]. При монополии государства на землю (КНР, 
Республика Беларусь) производится строгое регулиро-
вание защиты и охраны с.-х. земель, а также контроля 
их перевода в иные категории. Государство наделено 
правом свободного распоряжения землями и точно 
выполняет обязанности по их сохранению, ставя инте-
ресы общества выше интересов отдельных граждан.  

Важным представляется опыт Китая, в котором из-
за интенсивной урбанизации площадь земель с.-х. 
назначения сократилась на 15 % [10]. Их охрана как 
национального достояния была признана государ-
ственной задачей [11]. Особое внимание уделено 
улучшению пространственных характеристик сельхо-
зугодий, предотвращению их фрагментации и неэф-
фективного использования. Бурное развитие получи-
ли методы математического моделирования, дистан-
ционного зондирования Земли и зонирования земель 
с использованием ГИС [12]. С 2009 г. в Китае отмеча-
ется рост площади земель с.-х. назначения и повыше-
ние их плодородия [13, 14]. 

В США насчитывается около 373 млн га с.-х. зе-
мель, т. е. около половины от общей площади зе-
мельного фонда [9, 15]. В законе защиты с.-х. угодий 
(Farmland Protection Policy Act – FPPA) дана класси-
фикация земель, аналогичных ОЦПСХУ, в России 
[16]. В ней различают ведущие и уникальные с.-х. 
земли, а также с.-х. земли регионального (штата) и 
местного значения. Классификация земель в США 
позволяет выделять и сохранять особо ценные сель-
хозугодья [17], поддерживать местное экономическое 

разнообразие [18, 19] и устанавливать зеленые зоны 
[20]. 

В России вызывают вопросы принципы выделения 
ОЦПСХУ, которые в большинстве базируются на 
экономических подходах. Например, в статье 79 п. 4 
Земельного кодекса РФ к ОЦПСХУ относят с.-х. уго-
дья, кадастровая стоимость которых существенно 
превышает среднерайонный уровень [6]. С.-х. угодья, 
кадастровая стоимость которых превышает средний 
уровень по муниципальному району или городскому 
округу на пятьдесят и более процентов, могут быть 
включены в перечень земель, использование которых 
для других целей не допускается [21]. Следует под-
черкнуть, что кадастровая стоимость сельхозугодий 
часто определяется субъективным подбором вида их 
использования по разновидностям почв [22], что мо-
жет противоречить их природной ценности.  

Согласно функциональному подходу, к ОЦПСХУ 
относят с.-х. угодья, расположенные в границах зон 
высокопродуктивных и продуктивных земель; исполь-
зуемые для научно-исследовательских, опытно-
учебных целей, связанных с с.-х. производством; уни-
кальные с.-х. земли, свойства которых соответствуют 
уникальным условиям выращивания отдельных видов 
с.-х. культур, многолетних насаждений и ягодников. 
Использование ОЦПСХУ для целей, не связанных с 
ведением сельского хозяйства, не допускается [23].  

При проведении изыскательских работ для выде-
ления ОЦПСХУ рекомендовано учитывать данные 
почвенных, геоботанических и землеустроительных 
исследований, баллы бонитировки земель и показа-
тель зернового эквивалента [24], рабочих проектов по 
улучшению кормовых угодий, защиты земель от 
негативных явлений и т. д. [25, 26].  

Правом формировать перечни ОЦПСХУ с исполь-
зованием экономического и функционального подхо-
дов наделены субъекты РФ [27], однако на данный 
момент перечни частично составлены лишь в 
46 субъектах РФ из 82 (без учёта городов федераль-
ного значения). К примеру, действующий перечень 
ОЦПСХУ Воронежской области содержит лишь 
23 земельных участка площадью 12,9 тыс. га при об-
щей площади с.-х. угодий в 4,2 млн га [28].  

В Томской области Положения об ОЦПСХУ и 
список критериев отнесения к ним содержатся в 
ст. 4.1 закона «Об обороте земель с.-х. назначения в 
Томской области» [29]. Порядок формирования пе-
речня ОЦПСХУ и непосредственно сам перечень 
установлены Департаментом по социально-
экономическому развитию села Томской области 
[30, 31]. Земли, получившие данный статус, могут 
быть использованы только по своему назначению.  

Актуальность изучения земель со статусом 
ОЦПСХУ вызвана тем, что за последние 30 лет в Рос-
сии произошло резкое сокращение площади земель 
с.-х. назначения (до 60 %) [32]. Из-за банкротства с.-х. 
предприятий земли перестают использоваться по 
назначению и зарастают лесом. За последние 20 лет 
из сельхозоборота России выведены 2,3 млн земель-
ных участков плодородных земель. Площадь ежегод-
ного зарастания земель с.-х. назначения кустарником 
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и мелколесьем составляет 2,4 млн га. Так как переход 
с.-х. угодий в заброшенные земли вышел из-под кон-
троля государства, среди них могут оказаться 
ОЦПСХУ. 

Для преодоления негативных тенденций во мно-
гих регионах России определены условия охраны с.-х. 
угодий, которые должны обеспечить объективную 
оценку почв [33] и земель [34] и способствовать со-
вершенствованию земельного законодательства [31].  

Актуальность исследования обусловлена с одной 
стороны высокой ценностью ОЦПСХУ для будущих 
поколений людей, с другой – их формальным выде-
лением и отсутствием методик по оценке агроэколо-
гического состояния с учетом действующих норма-
тивных документов землеустройства. Земли с этим 
статусом находятся под влиянием геоэкологических 
факторов, что должно найти свое отражение в площа-
ди, форме и стоимости участков. В этом случае тре-
буется комплексная оценка земель с использованием 
междисциплинарного подхода для анализа. 

Целью исследования является изучение кадастро-
вых и геоэкологических показателей ОЦПСХУ, их 
статистический анализ для дальнейшего мониторинга 
земель и охраны на примере Томской области.   

Практический смысл исследования определяется 
анализом сложившейся ситуации с выделением 

ОЦПСХУ для коррекции методологии придания зем-
лям указанного статуса.  

Материалы и методики исследования 

Объектом исследования являются земли с.-х. 
назначения Томской области, расположенной в юго-
восточной части Западно-Сибирской низменности, 
имеющие статус ОЦПСХУ (1627 участков). Речная 
система принадлежит бассейну реки Обь, которая 
пересекает территорию области с юго-востока на се-
веро-запад и делит ее на две почти равные части. На 
долю речных долин приходится около 20 % всей тер-
ритории области [35]. Общая площадь с.-х. земель 
Томской области равна 2 млн 18,9 тыс. га, что в 
структуре земель составляет около 6 %. С.-х. угодья 
сосредоточены в южной части области, они занимают 
площадь около 1 млн 242,6 тыс. га [36]. 

Для анализа состояния земель ОЦПСХУ выбран 
Томский кадастровый округ, включающий 23 кадаст-
ровых района с разным числом участков ОЦПСХУ 
(от 0 до 559 угодий). По каждому из них случайным 
отбором сформирована выборка в 10 участков; при 
отсутствии участков ОЦПСХУ районы исключены из 
анализа. При числе участков менее 10 в выборку 
включены все (рис. 1). Общее число участков для 
подробного анализа равно ста семи. 

 

 
Рис. 1.  Распределение участков наблюдения на карте Томской области (Tomskaya oblast) (цифрами дана нумерация 

точек наблюдения) 

Fig. 1.  Distribution of observation sites on a map of Tomsk oblast (numbers – numbering of sample data) 
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По данным публичной кадастровой карты опреде-
лены следующие показатели земель [37]:  
1. Кадастровый номер, географические координаты 

центра участка. 
2. Факт наличия описания местоположения границ.  
3. Площадь земельного участка.  
4. Кадастровая стоимость земельного участка.  
5. Категория земель.  
6. Вид ОЦПСХУ.  
7. Площадь. 
8. Вид разрешённого использования (ВРИ) [37]. ВРИ 

ОЦПСХУ в Томской области ограничен следую-
щими вариантами:  
8.1. Разработка полезных ископаемых.  
8.2. Сельхозпроизводство.  
8.3. Объекты с-х. и угодья. 
8.4. Развитие учебного хозяйства, личное подсоб-

ное хозяйство. 
8.5. Под пасеку.  
8.6. Фермерское хозяйство. 

9. Функциональные характеристики земель:  
9.1. Пашня. 
9.2. Луг. 
9.3. Сенокос. 
9.4. Пастбища. 
9.5. Многолетние насаждения. 

Виды ОЦПСХУ и ВРИ утверждены постановлени-
ем Администрации Томской области [26]. 

Для геоэкологического изучения и построения гео-
графических моделей использованы программы 
ArcGIS, QGIS (приложения ArcCatalog, ArcMap) и SAS 
Planet. Границы всех ОЦПСХУ векторизованы в полу-
автоматическом режиме с помощью ArcGIS. Для уточ-
нения площади с.-х. угодья при наличии вкраплений 
других участков границы последних оцифрованы и 
вырезаны из общего контура. Для оценки правильно-
сти формы угодий рассчитан коэффициент компактно-
сти как частное от деления периметра контура на пе-
риметр квадрата той же площади [37]. С использовани-
ем ГИС-технологий определены расстояния каждого 
участка до областного, регионального центров и бли-
жайших крупных населенных пунктов. 

В качестве геоэкологических показателей ОЦПС-
ХУ выбраны:  

 число частей участка,  

 коэффициент компактности,  

 однородность внутренней структуры,  

 тип почвы,  

 наличие дороги,  

 расположение относительно региональных цен-
тров.  
Учтено положение ОЦПСХУ на местности (пла-

кор, терраса или пойма). Склоновое положение от-
сутствует, поскольку в Томской области земли этой 
категории приурочены к выравненным возвышенным 
пространствам. Под плакором понимаются возвы-
шенные водораздельные пространства, склоны не-
большой экспозиции, высокие террасы речных долин, 
т. е. территории, на которые не может поступать оса-
дочный материал с вышерасположенных участков. 

Выполняются условия суглинистости состава пород, 
умеренной возвышенности и дренированности, рав-
нинности рельефа. 

В основу исследования положен статистический 
анализ мониторинговых параметров земельных ресур-
сов. Параметры «Площадные размеры» и «Стоимость 
участков» имеют показательное распределение слу-
чайных величин. Характер их распределения приводит 
к необходимости анализа не столько средних величин, 
сколько непараметрических статистических показате-
лей – медиан и квантилей. При анализе данных значе-
ний площади и стоимости участков использованы не-
параметрические методы (критерии Краскела–Уоллиса 
(Kruskal–Wallis ANOVA), Манна–Уитни (Mann–
Whitney U Test) и коэффициент корреляции Спирмена).  

Результаты исследования и обсуждение 

Максимальное число ОЦПСХУ находится в Том-
ском (559 шт.) и Кожевниковском (546 шт.) районах, 
наиболее развитых в с.-х. отношении (рис. 2). Для них 
характерны наиболее благоприятные почвенно-
климатические условия и максимальная для Томской 
области концентрация населения. 

Стоимость земельного участка является важней-
шим условием придания ему статуса ОЦПСХУ. Мак-
симальное количество ОЦПСХУ с высокой стоимо-
стью одного гектара сосредоточено в близи Криво-
шеино–Молчаново (рис. 3).  

Максимальные средние значения стоимости 
ОЦПСХУ отмечены в Кривошеинском и Парабель-
ском районах – 7470–8444 р./га (табл. 1). Отметим, 
что Кривошеинский район считается сугубо с.-х. рай-
оном. Площадь земельных ресурсов, пригодных для 
использования в сельском хозяйстве, ограничена 
69,2 тыс. га, что объясняет более высокую стоимость 
ОЦПСХУ. 

Минимальные значения стоимости ОЦПСХУ ха-
рактерны для Каргасокского (1105 р./га), Бакчарского 
(1497 р./га) и Томского (1623 р./га) районов. Медиан-
ные значения стоимости ОЦПСХУ более высоки, 
особенно в Томском районе (1890 р./га). В целом в 
Томской области преобладают ОЦПСХУ (55 %) с 
кадастровой стоимостью в пределах 20000 р./га, 
27 % – 20001–40000 р./га, 13 % – 120001–140000 р./га, 
4 % – 60001–80000 р./га и 2 % – 40001–60000 р./га. 
Наиболее распространены ОЦПСХУ с кадастровой 
стоимостью 18900 р./га, что лишь на 500 р. превыша-
ет среднюю кадастровую стоимость земель с.-х. 
назначения в Томской области. 

Возникает вопрос: какие факторы влияют на мо-
ниторинговые характеристики земельных участков? 
Выявлено, что площади и стоимости земельных 
участков изменяются в зависимости от вида их раз-
решенного использования (ВРИ) (табл. 2). 

Установлено, что наибольшую площадь имеют 
объекты с ВРИ под «Иные виды использования» 
(4603 га), но их медианное значение существенно 
ниже среднего (826 га). Аналогичная ситуация с та-
ким ВРИ, как сельхозпроизводство, в котором также 
задействованы большие площади земель (среднее 
значение – 4402 га, медианное – 472,5 га). Меньшими 
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площадями характеризуются объекты сельского хо-
зяйства и угодья (среднее значения 2569 га, с медиан-
ное – 1819 га). Минимальные средние значения пло-

щади имеют ОЦПСХУ с видами использования: 
«Личное подсобное хозяйство» (127 га), «Фермерское 
хозяйство» (110 га) и «Под пасеку» (6 га). 

 

 
Рис. 2.  Представленность ОЦПСХУ в Томском кадастровом округе 

Fig. 2.  Representation of particularly valuable productive agricultural land in the Tomsk cadastral district 

 
Рис. 3.  Распределение по территории области стоимости (р./га) изученных участков  

Fig. 3.  Distribution of the cost (rubles/ha) of the studied sites over the territory of the region 
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Таблица 1.  Средняя стоимость ОЦПСХУ и законодательно рекомендованная минимальная стоимость земельных 

участков по районам Томской области 

Table 1.  Average cost of particularly valuable productive agricultural land and the legally recommended minimum cost 

of land in the districts of the Tomsk region 

Район 

Area 

Число объектов, шт.  

Number of objects, PCs. 

Стоимость, р./га 

Cost, RUB/ha 

Выборочных  

Sample 

Всего  

Total 

Средняя  

Average 

Законодательно рекомендованная  

Legally recommended 

Александровский*/Alexandrovo* 3 3 1033 2200 

Асиновский/Asino 10 46 4308 15300 

Бакчарский/Bakchar 10 20 1497 11200 

Зырянский/Zyryanskoe 9 180 2063 17900 

Каргасокский/Kargasok 1 1 1105 1600 

Кожевниковский/Kozhevnikovo 10 546 2469 20800 

Колпашевский/Kolpashevo 10 18 2206 4500 

Кривошеинский/Krivosheino 10 19 8444 13600 

Молчановский/Molchanovo 10 35 8037 12100 

Парабельский/Parabel 1 1 7470 3500 

Первомайский/Pervomayskoe 10 45 1810 10900 

Тегульдетский/Teguldet 3 8 2007 4300 

Томский/Tomsk 10 559 1623 13500 

Чаинский/Chaya 7 78 3839 9000 

Шегарский/Shegarka 3 64 2273 18400 

*
ОЦПСХУ г. Стрежевой включены в состав объектов Александровского района.  

*Particularly valuable productive agricultural land in Strezhevoy are included in the facilities of the Aleksandrovsky district. 

Таблица 2.  Вид разрешенного использования, площадь и стоимость ОЦПСХУ в Томской области  

Table 2.  Type of permitted use, area and cost of particularly valuable productive agricultural land in the Tomsk region 

Вид разрешённого использования 

Type of permitted use 

Число, 

шт. 

Number, 

PC 

Площадь, га 

Area, ha 

Стоимость, р./га 

Cost, rub/ha 

Средняя 

Average 

Медиана  

Median 

Средняя 

Average 

Медиана  

Median 

Разработка полезных ископаемых* 

Mineral development* 
1 0,01 – 2280,00 – 

Сельхозпроизводство 

Agricultural production 
38 4402 472,5 1121,89 1865 

Объекты с.х. и угодья 

Agricultural objects and land 
37 2569 1819,0 1992,75 1890 

Развитие учебного хозяйства* 

Educational development* 
3 920 – 1367,10 – 

Личное подсобное хозяйство 

Private farm 
11 127 3,3 1902,74 2030 

Под пасеку/For apiary 6 6 3,7 8416,87 1360 

Фермерское хозяйство*/Farm* 3 110 – 1474,37 – 

Иные виды использования/Other use 8 4603 826 1851,34 12990 

Всего/Total 107 2838 3177,3 3499,17 1890 

*Прочерк – количество значений недостаточно для определения медианы. 

*Dashes – the number of values is not enough to determine the median. 

Установлено, что наибольшую площадь имеют 
объекты с ВРИ под «Иные виды использования» 
(4603 га), но их медианное значение существенно 
ниже среднего (826 га). Аналогичная ситуация с та-
ким ВРИ, как сельхозпроизводство, в котором также 
задействованы большие площади земель (среднее 
значение – 4402 га, медианное – 472,5 га). Меньшими 
площадями характеризуются объекты сельского хо-
зяйства и угодья (среднее значения 2569 га, с медиан-
ное – 1819 га). Минимальные средние значения пло-
щади имеют ОЦПСХУ с видами использования: 
«Личное подсобное хозяйство» (127 га), «Фермерское 
хозяйство» (110 га) и «Под пасеку» (6 га).  

Для выявления общих закономерностей влияния 
ВРИ на размеры площади ОЦПСХУ проведён одно-
факторный непараметрический анализ Kruskal–Wallis. 
Установлено, что они влияют на размеры угодий, 

которые достоверно (при р<0,05) распределены на 
две группы. В первую группу вошли участки «Для 
сельхозпроизводства», «Объекты сельского хозяйства 
и угодья», «Иные виды использования»; во вторую 
группу – «Личное подсобное хозяйство» и «Под пасе-
ку». Также выявлено влияние ВРИ на стоимость 
ОЦПСХУ (при р<0,05). Земли с использованием 
«Под пасеку» достоверно отличаются по стоимости 
от земель «Сельхозпроизводства», «Объекты сельско-
го хозяйства и угодья» по цене за гектар при р<0,05. 

На наш взгляд, сложившаяся ситуация объяснима 
тем, что земельные участки с ВРИ «Под пасеку» 
обычно расположены на неудобицах (в пойме реки, в 
лесу или на лугу). Их законодательно рекомендован-
ная цена составляет 1300 р./га, реальная в 6,5 раз вы-
ше (8416,87 р./га). Эти земли попадают в группу 3: 
«Земли с.-х. назначения, занятые зданиями, строени-
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ями, сооружениями, используемыми для производ-
ства, хранения и первичной переработки с.-х. продук-
ции [11, 33]», стоимость которых на 80 % выше, чем 
земель «Земли для сельхозпроизводства». Более до-
рогими являются земли для «Развития учебного хо-
зяйства» (1367 р./га) и «Для фермерского хозяйства» 
(1474 р./га).  

Выявлены и систематизированы особенности 
формы и внутренней структуры ОЦПСХУ в Томской 
области (рис. 4). Установлено, что 38 % из них имеют 
сложную конфигурацию и относятся к группе 4; к 
группе 2 относится 31 % участков. В большинстве 
случаев такие угодья содержат в границах необраба-
тываемые участки (лес и/или резкие изменения рель-
ефа), в то время как в ОЦПСХУ с неоднородной 
структурой необрабатываемые участки являются 
вкраплениями (группы 3 и 4). Включённые в общую 
площадь угодий, они повышают их кадастровую сто-
имость, но в производстве не используются и, соот-

ветственно, прибыли не приносят. Таким образом, 
ОЦПСХУ группы 2 являются менее выгодными для 
правообладателя, чем угодья групп 3 и 4, однако од-
нородные участки более удобны для ведения Единого 
государственного реестра недвижимости, так как 
определение их границ и площади проще, чем для 
неоднородных участков. 

Конфигурацию, близкую к правильной, имеют 22 % 
участков (группа 1). Из них 75 % участков имеют 
площадь до 1 га, у 60 % ВРИ – для личного подсобно-
го хозяйства. Меньше всего ОЦПСХУ относится к 
группе 3 «участки неправильной формы, неоднород-
ные» – 9 %. Это объяснимо включением небольшого 
числа вкраплений в общую площадь участка для 
удобства регистрации в Едином государственном 
реестре недвижимости. Наибольшее число ОЦПСХУ 
(55 %) имеет значение коэффициента компактности в 
пределах 1,0–1,5; всего 5 % – коэффициент компакт-
ности, равный 1.  

 

 
Рис. 4.  Форма и структура ОЦПСХУ Томской области: А) соотношение участков разных групп конфигурации и 

структуры, %; Б) соотношение факторов, определяющих конфигурацию и структуру угодий, %  

Fig. 4.  Form and structure of the Tomsk region: A) the ratio of sites of different groups of configuration and structure, %; 

B) the ratio of factors that determine the configuration and structure of land, % 

Наиболее распространённой причиной неправиль-
ной конфигурации участков является граница с лес-
ным участком (65 %); влияние дорог и водных объек-
тов оценивается в 15 %; границ населённых пунктов и 
чересполосицы в 2–3 %. Неоднородность структуры 
участков ОЦПСХУ во многом вызвана наличием 
вкраплений, обусловленных резким изменением ре-
льефа и закустариванием или залесением территории. 
Вкрапления создают технологические сложности при 
обработке земель, поскольку с.-х. техника вынуждена 
их объезжать. Выравнивание, выкорчевывание дере-
вьев и кустарников являются сложным и дорогостоя-
щим мероприятием, проводимым в случае окупаемо-
сти затрат при использовании земель. 

Для выявления влияния фактора положения на 
элементах сравнивали стоимости ОЦПСХУ, распо-
ложенных на плакоре и террасе, с участками в пойме 
реки по тесту Kruskal–Wallis. Установлено, что пой-
менные участки имеют минимальные размеры участ-
ков и минимальную стоимость гектара земли (при 
р<0,05). Цена цельного участка всегда выше, чем 
фрагментированного, однако степень фрагментации 
на стоимость гектара земли не влияет. 

Достоверное влияние на стоимость ОЦПСХУ ока-
зывает и вид угодий: болото, пашня, луг, лес, ферма 
(строения). С верховым болотом оказался связанным 
лишь один объект – участок для геологической раз-
ведки на землях лесного фонда. Достоверные разли-
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чия по стоимости гектара выявлены между угодьями 
«Луг» и «Пашня». Участки под лугами, лесом и под 
строениями отличаются более высокой стоимостью 
(при р<0,05). 

Влияние вида угодий на площадь ОЦПСХУ до-
стоверно высоко (при р<0,05). Размеры пашни много-
кратно больше, чем других с.-х. угодий. Как по стои-
мости, так и по размерам участки «Пашня» отлича-
ются от «Луга», «Леса» и «Территории под строения-
ми (ферма)».  

Тест Mann–Whitney показал – как правило, крупные 
по площади участки ОЦПСХУ пересекает дорога (при 
р<0,05). Участки ОЦПСХУ, расположенные вблизи 
населённого пункта, имеют большую площадь (при 
р<0,05), но это не отражается на стоимости гектара 
земли. Форма участка достоверно влияет на стоимость 
гектара земли (при р<0,05) – чем ближе форма участка 
к квадрату, тем выше его стоимость. Стоимость участ-
ков «Под пасеку» и «Для сенокошения» оказалась явно 
завышенной. Причиной этого, на наш взгляд, является 
не их высокая природная ценность, а попадание в 
3 группу «Для предпринимателей». При достаточно 
малой площади их формы обычно прямоугольные, что 
опосредованно влияет на стоимость земель.  

Для изучения зависимостей между переменными 
использован коэффициент корреляции Спирмена. 
Отмечена тенденция падения стоимости одного гек-
тара с ростом площади участка (r=–0,32 при р<0,05). 
Наблюдается положительный коэффициент корреля-
ции между площадью и фрагментацией (количеством 
частей) участка (r=0,43 при р<0,05), что указывает на 
рост вероятности его раздела по мере укрупнения.  

Географические координаты участка, выраженные 
в градусах, слабо отражаются в стоимости. Заметна 
тенденция снижения стоимости участков с ростом 
широты в направлении с юга на север (r=–0,45 при 
р<0,05). Тенденция объяснима расположением 
наиболее ценных по природному потенциалу с.-х. 
угодий на юге и его снижением к северу. Аналогично 
изменяется и площадь участка (r=0,42 при р<0,05).  

Определено расстояние от каждого участка до об-
ластного, районных центров и ближайших крупных 
населенных пунктов. Оказалось, что этот географиче-
ский фактор не влияет на площадь и стоимость участ-
ков, т. е. не определяет наделение земель статусом 
ОЦПСХУ. Тест Kruskal–Wallis показывает большую 
удаленность от областного центра пойменных участ-
ков относительно плакорных (при р<0,05).  

Таким образом, предложенные статистический и 
геоэкологический подходы изучения свойств участ-
ков ОЦПСХУ позволяет объективно оценивать фак-
торы, влияющие на размеры и стоимость земель этого 
статуса. Они показывают, что с высокой вероятно-
стью статусом ОЦПСХУ наделяют малопродуктив-
ные и малоценные земли, высокая стоимость которых 
обусловлена субъективными причинами.  

Заключение  

Показана необходимость научно обоснованного 
геоэкологического подхода к изучению свойств 
ОЦПСХУ, в частности, расширение комплекса пока-

зателей для оценки их состояния и стоимости. Земли 
с похожим статусом имеют аналог в США – Farmland 
Protection Policy Act – FPPA (земли, которые нужда-
ются в защите, в условиях активной урбанизации 
естественных территорий). 

Наряду с действующими правовым, функциональ-
ным и экономическим предлагается использовать 
пространственные, структурные, геоэкологические и 
иные подходы. Ценную информацию несут виды раз-
решенного использования, площадь, число участков, 
коэффициент компактности, однородность внутрен-
ней структуры, тип почвы, плодородие, балл бонитета, 
наличие дороги, расстояния до населенного пункта и 
до административного центра.  

Установлено, что в Томской области ОЦПСХУ 
сосредоточены в южной части и практически отсут-
ствуют на севере. Наиболее часто встречаются особо 
ценные угодья (55 %), имеющие кадастровую стои-
мость не более 20 тыс. р./га, 27 % – 20–40 тыс. р./га, 
13 % – 41–140 тыс. р./га. Наиболее распространена 
стоимость в 18,9 р./га, которая всего лишь на 500 р. 
(2,6 %) превышает среднюю кадастровую стоимость 
земель сельскохозяйственного назначения в Томской 
области. Важнейшее условие выделения угодий в 
особо ценные продуктивные (значительное превыше-
ние средней стоимости сельскохозяйственных угодий) 
не выполняется.  

Треть из изученных участков имеет сложную кон-
фигурацию и многочисленные вкрапления, столько 
же – сложную форму и однородную структуру; 
остальные близкую к правильной или неправильную. 
Неоднородная структура ОЦПСХУ вызвана резким 
изменением рельефа, закустариванием или залесени-
ем территории. Правильной, технологически наибо-
лее выгодной, формой обладают лишь 5 % угодий. 
Установлено, чем более правильную форму (близкую 
к квадрату) имеет участок, тем выше его стоимость. 

Отмечено, что в направлении с юга на север Том-
ской области стоимость и площадь земельных участ-
ков снижаются. На площадь и стоимость участков ока-
зывает достоверное воздействие вид их разрешенного 
использования. Отсутствует достоверная корреляция 
между стоимостью участков и крайне важными с хо-
зяйственной точки зрения показателями (фрагментация, 
наличие дороги, геоэкологические факторы (плакор, 
склон, пойма). Это препятствует объективной оценке 
ОЦПСХУ и их эффективному использованию. 

Таким образом, проведенный анализ обосновывает 
необходимость комплексного междисциплинарного 
подхода к выделению и использованию ОЦПСХУ на 
основе методов, принятых в землеустройстве. Выяв-
ленные закономерности в разной степени свойствен-
ны и другим регионам, действующим в рамках едино-
го нормативно-правового поля; поэтому предложен-
ный подход можно рекомендовать в качестве доста-
точного универсального для придания землям статуса 
ОЦПСХУ.  

Работа выполнена в Томском политехническом универ-
ситете в рамках программы повышения конкурентоспо-
собности Томского политехнического университета.  
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The relevance is related to the priority of protection of agricultural land, among which the most important are the especially valuable pro-
ductive agricultural lands. They are a unique natural phenomenon from scientific and practical point of view, but they are evaluated very 
formalized. Land properties of this status are considered in geoecological coordinates. 
The aim of the research is to study the cadastral and geoecological properties of especially valuable productive agricultural lands, their 
statistical analysis for further land monitoring and protection using the example of the Tomsk region. 
Objects: 1627 land sites of the Tomsk region. 
Methods: analytical, cartographic, correlation and regression analysis. 
Results. The maximum number of plots of the especially valuable productive agricultural lands is in Tomsk (559 pcs.) and Kozhevnikovo 
(546 pcs.) districts, the most developed in agricultural respect. The largest number of especially valuable productive agricultural lands of 
high-cost per hectare is concentrated near Krivosheino–Molchanovo and decreases to the west and south.   
The maximum average value of especially valuable productive agricultural lands cost is noted in Krivosheino and Parabel districts –  
7470–8444 rubles/ha. The minimum values of the value of especially valuable productive agricultural land are typical for Kargasok 
(1105 rubles/ha), Bakchar (1497 rubles/ha) and Tomsk (1623 rubles/ha) districts. The influence of the type of permitted use on the value of 
especially valuable productive agricultural land and on its size was also revealed. Sections have a complex configuration in 38 % of cases. 22 % 
of the plots have a configuration that is close to the correct one. The smallest number of plots of especially valuable productive agricultural 
land is classified as irregular – 9 %. The more correct the shape of the plot, the higher its cost. The largest number of plots of especially 
valuable productive agricultural land (55 %) has a compactness coefficient value in the range of 1,0–1,5; only 5 % – a compactness coeffi-
cient equal to 1. Comparative analysis of the cost of especially valuable productive agricultural land located on plakor, terrace and in the 
floodplain of the river revealed that floodplain plots have a lower cost compared to plakor and terrace positions. Significant differences in 
the cost of a hectare were found between the land «Meadow» and «Arable Land». The influence of the type of land on the area of espe-
cially valuable productive agricultural land is significantly high. The presence of a road has a significant positive effect on the area of espe-
cially valuable productive agricultural land plots. The location relative to the locality also significantly positively affects the area of plots of 
particularly valuable productive agricultural land, but does not affect its value. There is a positive Spearman correlation coefficient between 
the area and fragmentation of the site, which indicates an increase in the probability of dividing the site with an increase in its area. The 
geographical coordinates of the site, expressed in degrees, have little effect on the value of particularly valuable productive agricultural 
land. There is a noticeable tendency to reduce the cost and area of land plots with increasing latitude in the direction from south to north. 
The distance from the land plot to regional or regional centers or large settlements does not affect its cost. 

 
Key word:  
Particularly valuable productive agricultural land, type of permitted use, area, shape, statistical analysis. 
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