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Аннотация. В статье рассматриваются актуальные вопросы применения одного из наиболее сложных 
в методическом плане подходов в оценке – доходного подхода. Приведены условия применения до-
ходного подхода в массовой (кадастровой) оценке земельных участков. Подробно описаны объекты 
оценки – земельные участки, обладающие потенциалом доходности от их хозяйственного использова-
ния, оценка которых производилась доходным подходом, что наилучшим образом позволяет измерить 
их стоимость. Применение трансдисциплинарного подхода, дедуктивного метода к дефиниции поня-
тий «плодородие», «продуктивность» позволило выявить взаимосвязи понятий «потенциальное пло-
дородие – потенциальная продуктивность – потенциальная стоимость земельного участка», «эффек-
тивное (экономическое) плодородие – эффективная (экономическая) продуктивность – рыночная сто-
имость земельного участка». Впервые в теории и практике массовой оценки введен термин «потенци-
альная стоимость» по отношению к земельному участку как его объективная ценность в пользовании, 
в обмене, формируемая суммарной возможной величиной продуктивности при обязательном условии 
рациональной организации использования земель, труда и производства. В отношении различных 
групп земельных участков, обладающих потенциалом хозяйственного использования, приводится 
практическая реализация методов оценки, основанных на определении их эффективной (экономиче-
ской) продуктивности. 
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Введение 

 
В практике массовой оценки земель 

наиболее сложным в реализации является до-
ходный подход. Связано это со сложностью 
практической реализации методологии, в том 
числе со сложностями получения исходной 
информации в достаточном количестве и не-
обходимого качества, обеспечивающей изме-
рение стоимости земельного участка через ве-
личину ожидаемых доходов от его использо-
вания.  

Несмотря на объективные сложности при-
менения на практике доходного подхода, его 
использование в системе государственной ка-
дастровой оценки обязательно и необходимо 
по следующим причинам. Во-первых, обяза-
тельность применения доходного подхода  
в системе массовой оценки закреплена норма-
тивно [1], в том числе в отношении отдель-
ных групп объектов оценки и вовсе установ-

лена необходимость использования только 
определенного метода доходного подхода. 
Во-вторых, необходимость применения до-
ходного подхода является объективной в силу 
задействованных методических механизмов 
измерения стоимости и позволяет наилучшим 
образом измерить стоимость земельных 
участков, которые обладают потенциалом до-
ходности. В этой связи актуальными явля-
ются работы, рассматривающие практиче-
ские аспекты применения доходного подхода 
в оценке, а также разъясняющие теоретиче-
ские предпосылки его использования [2–9]. 

Настоящая публикация посвящена актуаль-
ным вопросам практической реализации доход-
ного подхода в рамках государственной кадаст-
ровой оценки земельных участков, а также учи-
тывает практический опыт проведения такой 
оценки на территории Алтайского края в 2019–
2022 гг. под руководством и при непосред-
ственном участии авторов публикации. 
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Объекты и методы исследования 
 

Объектами настоящего исследования вы-
ступили земельные участки, обладающие по-
тенциалом хозяйственного использования, 
учтенные в Едином государственном реестре 
недвижимости по состоянию на 01.01.2022 на 
территории Алтайского края и отнесенные  
в результате сегментации и группировки  
в следующие оценочные группы (подгруппы) 
объектов оценки: 

1) оценочная группа 1.1. – земельные 
участки, в границах которых расположены 
сельскохозяйственные угодья пашни, паст-
бищ, сенокосов. Общее количество объектов 
оценки – 89 483. Объекты оценки располо-
жены преимущественно на землях сельскохо-
зяйственного назначения. Средняя площадь 
типичного объекта – 118 га. Здесь и далее 
средняя площадь типичного объекта опреде-
лена расчетным путем как среднее значение из 
доверительного интервала среднеарифметиче-
ских значений площадей земельных участков 
с соответствующим видом использования, 
стоящих на государственном кадастровом 
учете. По сути, средняя площадь типичного 
объекта является эмпирическим выражением 
действия принципа наилучшего и наиболее 
эффективного использования в отношении 
площади объекта оценки. Этот показатель 
приведен справочно. Общая площадь земель, 
подлежащих оценке, составила 10,6 млн га. По 
территории Алтайского края объекты оценки 
расположены относительно равномерно; 

2) оценочная группа 1.2. – земельные 
участки, в границах которых расположены 
сельскохозяйственные угодья, занятые мно-
голетними насаждениями. Общее количество 
объектов оценки – 92. Объекты оценки распо-
ложены преимущественно на землях сельско-
хозяйственного назначения. Средняя пло-
щадь типичного объекта – 29,7 га. Общая пло-
щадь земель, подлежащих оценке, составила 
2,7 тыс. га. По территории Алтайского края 
объекты оценки расположены относительно 
неравномерно. Наибольшие площади земель, 
занятых многолетними насаждениями, нахо-
дятся в Советском, Новичихинском, Залесов-
ском, Егорьевском, Алейском, Быстроисток-
ском, Тальменском районах Алтайского края; 

3) оценочная группа 1.3. – земельные 
участки несельскохозяйственных угодий,  
в границах которых расположены водные 
объекты. Общее количество объектов оценки 
– 281. Объекты оценки расположены преиму-
щественно на землях сельскохозяйственного 
назначения. Средняя площадь типичного объ-
екта – 126,8 га. Общая площадь земель, под-
лежащих оценке, составила 35,6 тыс. га.  
По территории Алтайского края объекты 
оценки расположены неравномерно. 
Наибольшие площади земель, в границах ко-
торых расположены водные объекты, – в Пав-
ловском, Крутихинском, Бурлинском, Алтай-
ском, Топчихинском районах Алтайского 
края; 

4) оценочная группа 10.1. – земельные 
участки несельскохозяйственных угодий,  
в границах которых расположены леса. Об-
щее количество объектов оценки – 186 964. 
Объекты оценки расположены преимуще-
ственно на землях лесного фонда. Средняя 
площадь типичного объекта – 23,1 га. Общая 
площадь земель, подлежащих оценке, соста-
вила 4,3 млн. га. По территории Алтайского 
края объекты оценки расположены неравно-
мерно. Наибольшие площади земель, в грани-
цах которых расположены леса, – в Чарыш-
ском, Тальменском, Угловском, Заринском, 
Ельцовском районах Алтайского края. 

Критерием, объединяющим все названные 
выше оценочные группы в категорию «обла-
дающие потенциалом хозяйственного ис-
пользования», является обладание земель-
ными участками определенным набором 
свойств, необходимых для выполнения ими 
функции главного средства производства  
в сельском и лесном хозяйстве [10–12]. 

Потенциалом хозяйственного использова-
ния обладают не все земельные участки, а лишь 
те, которые своими естественными свойствами, 
а также антропогенным вложением, обеспечи-
вают определенный уровень продуктивности, 
то есть обладают возможностью производить 
продукцию. Одной из главных особенностей 
объектов, объединенных в каждой из оценоч-
ных групп, является определенный размер ти-
пичной площади, величина которой позволяет 
реализовать потенциал хозяйственного исполь-
зования каждого из объектов. 
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Методы исследования: трансдисципли-
нарный подход, дедуктивный метод. 

Применение дедуктивного метода науч-
ного исследования позволило обобщить име-
ющиеся теоретические представления о поч-
венном плодородии как наиболее изученном 
явлении, продуктивности почв, а также видах 
почвенного плодородия, условиях их появле-
ния, и транспонировать полученные выводы 
о взаимосвязях рассматриваемых понятий на 
другие категории объектов исследования. 

С помощью трансдисциплинарного под-
хода объединены естественнонаучные и эко-
номические представления в отношении ос-
новной цепочки понятий: плодородие – про-
дуктивность – стоимость. Впервые введено 
понятие «потенциальная стоимость». 

 
Результаты исследования 

 
Используя принятый в настоящем иссле-

довании дедуктивный метод осмысления от 
частного к общему, остановимся подробнее 
на дефиниции понятия «плодородие» приме-
нительно к части земельных участков, выде-
ленных нами в качестве объекта исследова-
ния, поскольку именно его мы предполагаем 
в качестве теоретической основы для выявле-
ния закономерных связей с ценностью, стои-
мостью. 

Понятие плодородия почв наиболее де-
тально и обстоятельно в теоретическом 
плане исследовано в отношении сельскохо-
зяйственных земельных угодий. При этом 
принято выделять плодородие почв и их 
продуктивность.  

Плодородие почв – это качественная ха-
рактеристика, обозначающая способность 
почв участвовать в создании биологической 
продукции экосистемой. Плодородие почв 
подразделяют на естественное (формиру-
ется без антропогенного вмешательства, 
присуще почве в ее естественном состоя-
нии), искусственное (возникает в результате 
целенаправленной хозяйственной деятель-
ности человека), эффективное или экономи-
ческое (возникает при совместном воздей-
ствии естественного и искусственного ви-
дов плодородия), потенциальное плодоро-
дие [13].  

Потенциальное плодородие представляет 
собой возможную суммарную величину пло-
дородия почвы, факторами формирования ко-
торого выступают как природные свойства 
почв, приобретенные ею в процессе почвооб-
разования, так и в ходе антропогенного осво-
ения почв. При этом эффективное (экономи-
ческое) плодородие – это только доля потен-
циального плодородия, реализованная в виде 
урожайности сельскохозяйственных культур 
в определенных природно-климатических 
условиях. В ходе организации рационального 
землепользования и эффективного ведения 
хозяйственной деятельности эффективное 
(экономическое) плодородие стремится к ве-
личине потенциального плодородия. Плодо-
родие выражается через продуктивность [14]. 

Продуктивность почв – это количествен-
ная характеристика, определяющая степень 
участия почвы в продуцировании биопродук-
ции посредством обеспечения организмов 
условиями и факторами жизни [13]. Продук-
тивность почв в существующем землепользо-
вании выражается урожайностью конкретных 
сельскохозяйственных культур. 

Поскольку продуктивность есть количе-
ственное выражение плодородия, то ее также 
следует подразделять на естественную, эко-
номическую (эффективную) и потенциаль-
ную продуктивности. 

Продуктивность – это одна из величин 
наравне с затратами, которая определяет ренто-
ностность земельного участка, обладающего 
хозяйственным потенциалом. При этом уро-
вень объективной величины затрат определя-
ется зависимостью, установленной Т. Р. Маль-
тусом: экономическое (эффективное) плодоро-
дие ограничено законом убывающего плодоро-
дия почвы, когда при сложившейся технологии 
обработки земли каждая последующая единица 
затрат обеспечивает все меньшую и меньшую 
отдачу. 

В этой связи мы считаем, что именно по-
тенциальное плодородие и потенциальная 
продуктивность выражают потенциальную 
стоимость, то есть объективную ценность 
конкретного земельного участка в экономи-
ческом отношении, в то время как уровень 
эффективного (экономического) плодородия, 
достигнутого на определенном земельном 
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участке, формирует его рыночную стоимость, 
то есть ценность для обмена на рынке. 

Закономерности, выявленные нами в отно-
шении потенциального почвенного плодородия 
(потенциальной продуктивности почв), эконо-
мического (эффективного) плодородия, эконо-
мической (эффективной) продуктивности зе-
мель совершенно справедливы для других зе-
мельных участков, обладающих потенциалом 
их хозяйственного использования. При этом для 
характеристики свойств природных ресурсов, 
способствующих формированию продукции 
(древесины, плодово-ягодной продукции, ры-
бы), будем использовать понятия естественной, 
экономической (эффективной) и потенциальной 
продуктивности, подробно рассмотренные нами 
выше, именуя их соответственно: лесопродук-
тивность, продуктивность многолетних насаж-
дений, рыбопродуктивность. 

Методическая реализация доходного 
подхода к оценке стоимости земельных 
участков основана на соблюдении трех ос-
новных принципов: принципа остаточной 
стоимости, принципа предельной произво-
дительности и принципа сбалансированно-
сти [15–22]. 

Согласно классической экономической 
теории, доход, приписываемый земле, тракту-
ется как остаточный, а стоимость земли опре-
деляется величиной остаточного дохода. Про-
цесс любого производства представляет со-
бой соединение четырех групп факторов: 
земли, труда, капитала и предприниматель-
ских способностей. Поскольку земля непо-
движна, то труд, капитал и управление 
должны быть приложены к ней, следова-
тельно, собственник земли сначала должен 
оплатить расходы по приложенным факторам 
производства, после чего оставшийся доход 
может быть отнесен к земле. 

Принцип предельной производительности 
наглядно показывает, что добавление факто-
ров производства (затрат) к земельному 
участку эффективно до тех пор, пока чистая 
отдача увеличивается быстрее затрат. 

Предельная производительность земель 
сельскохозяйственного назначения и лесного 
фонда, выступающих в качестве основного 
средства производства, связана с понятиями 
естественного и экономического плодородия 

почвы. Если первое обусловлено природ-
ными факторами, то экономическое плодоро-
дие достигается за счет целенаправленного 
улучшения свойств почвы и более эффектив-
ного ее использования путем интенсифика-
ции производства на основе применения ма-
шин, удобрений, передовой агротехники, т. е. 
связано с научно-технической революцией  
и деятельностью человека. При рациональной 
системе хозяйствования происходит повыше-
ние плодородия почвы.  

Принцип сбалансированности предпола-
гает, что все факторы, обусловливающие по-
лезность или доходность какого-либо земель-
ного участка, сбалансированы между собой та-
ким образом, что достигается максимальная 
стоимость земли.  

Принципы предельной производительно-
сти и сбалансированности являются основой 
при определении варианта наиболее эффек-
тивного использования земельного участка  
в рамках определения рыночной стоимости,  
а также являются теоретической базой фор-
мирования потенциальной стоимости, по-
скольку достижение предельной производи-
тельности на каждом этапе развития произ-
водственных отношений в сочетании со сба-
лансированностью факторов производства  
и управления, по нашему мнению, позволяет 
достичь потенциальной стоимости. Таким об-
разом, потенциальная стоимость земельного 
участка не является величиной постоянной,  
и ее значение разнится на каждом этапе раз-
вития производственных отношений. 

В целом технология оценки земельных 
участков, обладающих потенциалом хозяй-
ственного использования, реализованная на-
ми в процедуре государственной кадастровой 
оценки земель на территории Алтайского 
края [23], приведена на рисунке. 

Основополагающей величиной, определя-
ющей в конечном итоге рыночную стоимость 
земельного участка, является величина эф-
фективной (экономической) продуктивности 
земель, обладающих потенциалом хозяй-
ственного использования. В целях настоя-
щего исследования рассмотрим методиче-
ские аспекты определения этой величины для 
земельных участков каждой из оценочных 
групп. 



Землеустройство, кадастр и мониторинг земель 
 

101 

 

Алгоритм оценки доходным подходом земельных участков, обладающих потенциалом  
хозяйственного использования в рамках государственной кадастровой оценки 

Виды разрешенного использования земельных участков 

Сегментация объектов недвижимости 

Сегмент 1 Сегмент 10 

Оценочная группа 1.1 Оценочная группа 1.2 Оценочная группа 1.3 

Группировка объектов недвижимости 

Обоснование подхода и метода, использованного для определения кадастровой стоимости 

Сегмент 1 – Доходный подход. Метод капитализации земельной ренты, метод дисконти-
рования денежных потоков 

анализ территории региона в разрезах 
природно-экономических зон, агроклима-
тических оценочных подзон, по земельно-
оценочному и физико-географическому 

районированию территории 

Последовательность определения кадастровой стоимости 

Сегмент 10 – Доходный подход. 
Метод дисконтирования денежных 

потоков 

определение перечня почвенных разно-
стей и сельскохозяйственных культур  

(перечень оценочных культур), возмож-
ных к выращиванию, в разрезе почвенных 

разностей 

определение в разрезе почвенных разно-
стей продуктивности сельскохозяйствен-
ных угодий путем расчета показателей 
нормативной урожайности каждой оце-

ночной культуры 

расчет цены реализации продукции по 
каждой оценочной культуре и удельного 
валового дохода на единицу площади  

земельного участка 

расчет в разрезе почвенных разностей 
удельных затрат на единицу площади на 
возделывание, уборку и поддержание 

плодородия почв 

расчет в разрезе почвенных разностей 
удельного показателя земельной ренты 

расчет удельного показателя кадастровой 
стоимости для каждой почвенной  

разности 

расчет удельного показателя кадастровой 
стоимости объектов оценки 

определение величины затрат на единицу 
площади, связанных с созданием планта-

ции 

определение цены продукции плодово-
ягодных культур 

определение валового дохода от реализа-
ции плодово-ягодной продукции 

определение прибыли предпринимателя 

определение чистого дохода 

определение ставки дисконтирования  
и дисконтирование удельного показателя 
стоимости земель, занятых многолетними 

насаждениями 

расчет удельного показателя кадастровой 
стоимости земель, занятых многолетними 
насаждениями, в разрезе породно-сорто-

вого состава 

расчет удельного показателя кадастровой 
стоимости объектов оценки 

определения валового дохода и затрат  
на разведение рыбы 

определение ставки капитализации 

определение кадастровой стоимости ме-
тодом капитализации земельной ренты 

расчет удельного показателя кадастровой 
стоимости объектов оценки 

определение основных лесообразующих 
пород, их спелости, процентного содержа-
ния лесообразующих пород разной сте-
пени спелости, наличия лесосек по мате-

риалам лесоустройства 

определение продуктивности земель, за-
нятых спелыми насаждениями по основ-
ным лесообразующим породам и оборо-

там рубки, в денежном выражении 

определение величины затрат на воспро-
изводство земель лесного фонда  

по основным лесообразующим породам  
и оборотам рубки 

определение ставки дисконтирования 

определение породно-сортового состава 
насаждений, их возраста  

и периодичности плодоношения 

построение временной шкалы с количе-
ством лет, равных одному обороту рубки 
преобладающей лесообразующей породы 

дисконтирование разности в потенциаль-
ных доходах и затратах, взятых по каж-

дому году временной шкалы 

расчет удельного показателя кадастровой 
стоимости объектов оценки 

Оценочная группа 10.1 
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Величина эффективной (экономической) 
продуктивности земель сельскохозяйственных 
угодий (пашня, сенокос, пастбище) определя-
ется величиной нормативной урожайности 
сельскохозяйственных культур. В рамках тура 
государственной кадастровой оценки земель на 
территории Алтайского края нормативная уро-
жайность сельскохозяйственных земель опре-
делялась методами классической экономиче-
ской оценки земель – с учетом величин мест-
ного и базового агроэкологического потенци-
ала зерновых культур, нормативной урожайно-
сти на эталонной почве, соответствующей нор-
мам зональных технологий при базовом значе-
нии агроэкологического потенциала, почвен-
ных условий, а также степени развития почвен-
ных негативов [23, 24]. 

Методические вопросы учета почвенных 
негативов при массовой оценке земель сель-
скохозяйственного назначения рассмотрены 
нами подробно в [25]. 

Поскольку величина нормативной уро-
жайности складывается из природных (кли-
мат, рельеф, почвы) и экономических (до-
стигнутый уровень материально-техниче-
ского развития производства) составляющих, 
то по логике массовой оценки воспроизведе-
ние математической зависимости норматив-
ной урожайности от набора факторов позво-
ляет рассчитать такую ее величину, которая 
наилучшим образом воспроизведет величину 
эффективной (экономической) продуктивно-
сти каждой почвенной разности.  

При этом возникает необходимость соот-
ношения величин нормативной и реальной 
урожайности. По сути, величина реальной 
урожайности стремится к величине норма-
тивной урожайности при наличии определен-
ного набора природных условий, а также вы-
полнении ряда экономических условий раци-
онального хозяйствования. Именно поэтому 
основным методическим вопросом современ-
ной теории экономической оценки земель яв-
ляется корректное определение величины 
нормативной урожайности. 

Корректность определения нормативной 
урожайности возможно оценить сравнением 
нормативной урожайности с реальной. Если 
реальная урожайность ниже нормативной, то 
это указывает на несоблюдение землепользо-

вателем возможного уровня эффективной 
(экономической) продуктивности. 

На наш взгляд, в целях развития рассмат-
риваемого методического подхода необхо-
димо предусмотреть введение процедуры 
проверки величины рассчитанной норматив-
ной урожайности путем соотнесения со зна-
чением (значениями) реальной урожайности, 
а также аналогичной процедуры для вели-
чины реальной урожайности – на ее соответ-
ствие возможному уровню эффективной (эко-
номической) продуктивности. 

Величиной продуктивности, лежащей в ос-
нове определения кадастровой стоимости зе-
мель под многолетними насаждениями, высту-
пила статистическая (средняя многолетняя) 
урожайность основных плодово-ягодных куль-
тур, составляющих основной породно-сорто-
вой состав садов в Алтайском крае. 

Механизм ее определения некоторым об-
разом противоположен порядку определения 
величины нормативной урожайности, по-
скольку определяется исходя из вклада при-
родных и экономических условий опосредо-
ванно – путем расчета средней многолетней 
величины по данным о реальной урожайно-
сти. 

Использование усредненной статистиче-
ской урожайности в качестве нормативной 
для многолетних насаждений возможно по 
следующим причинам: 

1) ареал размещения многолетних насаж-
дений ограничен наличием определенных 
природно-климатических условий, а, следо-
вательно, разнообразие природных условий 
как при произрастании сельскохозяйствен-
ных культур, которое требовало расчет нор-
мативной урожайности, изначально не имеет 
такого диапазона различий; 

2) в основе достигнутого уровня продук-
тивности многолетних насаждений в большей 
степени играют роль породно-сортовые свой-
ства насаждений и в меньшей – различия  
в технике и технологии выращивания пло-
дово-ягодных культур. 

Определение продуктивности лесных 
насаждений в рамках оценки земель, занятых 
лесами, происходило по схеме, близкой к мно-
голетним насаждениям. Так, сведения об об-
щем запасе насаждений по основным видам 
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пород в разрезе лесничеств Алтайского края 
были получены от Министерства природных 
ресурсов Алтайского края.  

Особенностью определения продуктивно-
сти земель, занятых лесными насаждениями, 
стало выражение такой продуктивности в де-
нежном выражении; кроме этого, в размере ее 
величины учтены законодательные ограниче-
ния. Так, в соответствии со ст. 29 Лесного ко-
декса РФ запрещается заготовка древесины  
в объеме, превышающем расчетную лесосеку 
(ежегодный допустимый объем изъятия дре-
весины), а также с нарушением возрастов ру-
бок. Расчет продуктивности осуществлялся 
по формуле 

 
П =С×О , 

 
где П – продуктивность лесной породы, руб./га; 

С – стоимость 1 м3 древесины, отпускае-
мой на корню, руб.; 

О – объем вырубки (расчетная лесосека), 
м3/га. 

Естественная рыбопродуктивность водое-
мов определялась на основании сведений, 
приведенных в [26]. Под естественной рыбо-
продуктивностью пруда понимали суммар-
ный прирост рыбы, полученный в течение од-
ного вегетационного периода, за счет есте-
ственной кормовой базы пруда с единицы 
площади при установленном индивидуаль-
ном привесе. 

Величина этого показателя не является 
строго постоянной и изменяется в зависимо-
сти от качества почвы, плотности посадки  
и т. п. Естественная рыбопродуктивность 
корректировалась путем внесения поправок. 
Внесение поправочных коэффициентов на 
естественную исходную рыбопродуктив-
ность производилось по итогам определения 
типа и подтипа преобладающих почв, в гра-
ницах бывших хозяйств, в которых располо-
жены оцениваемые земельные участки, на ос-
новании анализа почвенных карт соответ-
ствующих муниципальных образований. Не-

достатками данного метода является его 
укрупненность при учете таких факторов, как 
расположение на границе зон прудового хо-
зяйства, нормативные величины привеса  
и выхода товарной рыбы от посаженного ко-
личества мальков. 

 
Заключение 

 
В основе определения кадастровой стои-

мости земель, обладающих потенциалом хо-
зяйственного использования, лежит понятие 
эффективной (экономической) продуктивно-
сти, вопрос корректности определения кото-
рой является сейчас основной методической 
проблемой оценки такого класса земель. 

Применение трансдисциплинарного под-
хода, дедуктивного метода к дефиниции по-
нятий «плодородие», «продуктивность» поз-
волило выявить взаимосвязи понятий «потен-
циальное плодородие – потенциальная про-
дуктивность – потенциальная стоимость зе-
мельного участка», «эффективное (экономи-
ческое) плодородие – эффективная (экономи-
ческая) продуктивность – рыночная стои-
мость земельного участка».  

Впервые в теории и практике массовой 
оценки введен термин «потенциальная стои-
мость» по отношению к земельному участку 
как его объективная ценность в пользовании, 
в обмене, формируемая суммарной возмож-
ной величиной продуктивности при обяза-
тельном условии рациональной организации 
использования земель, труда и производства.  

Рассмотренные в статье практические ас-
пекты определения величин нормативной, ре-
альной урожайности (продуктивности) позво-
лили реализовать корректный расчет вели-
чины эффективной (экономической) продук-
тивности в рамках тура государственной ка-
дастровой оценки земель в 2022 г. на террито-
рии Алтайского края. В рамках рассмотрения 
отдельных методических вопросов выявлены 
проблемные моменты их реализации, сде-
ланы предложения к совершенствованию. 
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The practice of implementing the income approach in mass  
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Abstract. The article deals with topical issues of application of one of the most methodologically complex 
approaches in valuation - the income approach. The conditions of application of the income approach in mass 
(cadastral) valuation of land plots are given. The objects of valuation are described in detail – land plots with 
the potential of profitability from their economic use, which were valued by the income approach, which best 
allows to measure their value. The application of transdisciplinary approach and deductive method to the def-
inition of the concepts of "fertility" and "productivity" allowed to reveal the interrelations of the concepts of 
"potential fertility – potential productivity – potential value of the land plot", "effective (economic) fertility – 
effective (economic) productivity – market value of the land plot". For the first time in the theory and practice 
of mass valuation, the term "potential value" was introduced in relation to a land plot as its objective value in 
use, in exchange, formed by the total possible value of productivity under the mandatory condition of rational 
organization of land use, labor and production. With regard to different groups of land plots with the potential 
for economic use, the practical implementation of assessment methods based on the determination of their 
effective (economic) productivity is given. 

 
Keywords: mass (cadastral) assessment, land lots, potential of economic use, fertility, productivity, income 
approach 
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