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Аннотация. Эффективное управление особо охраняемыми природными территориями  
(далее – ООПТ) требует применения научно обоснованных методов оценочного зонирования, 
учитывающих особенности почвенного покрова как ключевого компонента экосистем. В дан-
ной работе представлена комплексная методика оценочного зонирования земель ООПТ, осно-
ванная на анализе морфологических, физико-химических и экологических свойств почв с ис-
пользованием геоинформационных технологий. Разработанная система критериев и шкал поз-
воляет объективно ранжировать территории по степени природоохранной значимости и функ-
циональной нагрузке, что обеспечивает принятие обоснованных управленческих решений по 
сохранению и рациональному использованию природных ресурсов. Методика апробирована 
на примере ООПТ регионального значения «Анапская пересыпь», «Маркотх», орнитологиче-
ского парка в Имеретинской низменности, где проведён сравнительный анализ традиционного 
и предлагаемого подходов к кадастровой оценке. 
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Abstract. The effective management of specially protected natural areas (SPNA) requires scientifi-
cally grounded approaches to evaluative zoning that account for soil cover as a key component of the 
ecosystem. The study proposes an integrated methodology for the evaluative zoning of SPNA lands 
based on multivariate analysis of morphological, physicochemical, and ecological soil properties us-
ing geographic information systems. The framework establishes a hierarchical set of criteria and scal-
ing indicators that enable the objective differentiation of territories according to their conservation 
value and allowable functional load. This approach supports evidence-based decision-making for the 
protection and sustainable use of natural resources. To validate the proposed methodology, a com-
parative analysis was conducted between conventional cadastral valuation approaches and the devel-
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oped integrative model. The assessment was performed within regional-level SPNA, including 
"Anapa Spit", "Markotkh", and the Imereti Lowland Ornithological Park. 
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Введение 
 

Кадастровая оценка земель ООПТ явля-
ется одной из наиболее сложных задач совре-
менной оценочной практики. Традиционные 
методики, основанные на укрупнённых ка-
дастровых зонах и не учитывающие природ-
ные особенности, не обеспечивают необходи-
мой точности, что приводит к искажению 
налогообложения и снижает эффективность 
управления земельными ресурсами [1]. 

ООПТ – это уникальные природные ком-
плексы, критически важные для сохранения 
биологического разнообразия и поддержания 
экологического баланса регионов [2]. 

Одним из ключевых компонентов экоси-
стем ООПТ является почвенный покров, 
определяющий продуктивность, устойчи-
вость и способность территорий к самовос-
становлению. Поэтому особенности почв 
должны учитываться при зонировании земель 
ООПТ [3]. 

В настоящем исследовании оценочное зо-
нирование рассматривается как дифференци-
ация территории ООПТ по типам почв с учё-
том их вклада в кадастровую стоимость. Ме-
тодика включает сбор и анализ почвенной ин-
формации, выбор значимых критериев, созда-
ние тематических карт и проведение расче-
тов. Такой подход позволяет объективно 
учесть почвенные факторы как ключевые для 
стоимостной оценки земель. 

Разрабатываемая методика оценочного зо-
нирования базируется на унифицированной 
системе критериев и шкал, что обеспечивает 
её применимость к различным типам ООПТ. 
В рамках исследования она была апробиро-
вана на трёх ООПТ Краснодарского края: 
прибрежном парке «Анапская пересыпь», 
комплексном ландшафтном природном парке 

«Маркотх», расположенном на северных  
и южных склонах Главного Кавказского 
хребта, и природном орнитологическом парке 
в Имеретинской низменности, включающем 
мозаичный комплекс озер, заболоченных ка-
налов и луговых экосистем. В настоящей ста-
тье детально рассматриваются результаты 
для «Анапской пересыпи», тогда как два дру-
гих объекта использованы для проверки пере-
носимости критериев и устойчивости си-
стемы весовых коэффициентов в контраст-
ных природных условиях. 

Актуальность исследования обусловлена 
необходимостью совершенствования мето-
дики кадастровой оценки земель ООПТ реги-
онального значения с учетом почвенных раз-
личий. Игнорирование этих факторов при ка-
дастровой оценке приводит к ошибкам, сни-
жающим эффективность налоговой системы 
и финансирования природоохранных меро-
приятий. Занижение кадастровой стоимости 
участков с высокой природоохранной ценно-
стью приводит к недополучению бюджетных 
доходов и ограничивает финансирование 
природоохранных мероприятий, тогда как за-
вышение стоимости деградированных терри-
торий искажает налоговую нагрузку и не сти-
мулирует их восстановление. Кроме того, от-
сутствует научно обоснованная система кри-
териев зонирования на основе почвенных ха-
рактеристик [4]. Критика традиционных под-
ходов базируется на положениях Федераль-
ного закона № 237-ФЗ «О государственной 
кадастровой оценке» и методических указа-
ний по государственной кадастровой оценке, 
согласно которым для земель ООПТ ключе-
вым ценообразующими факторами высту-
пают вид использования, физические харак-
теристики и экологическое состояние участ-
ков. Предлагаемая методика уточняет эти 
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факторы через систему почвенных критериев, 
обеспечивая более детализированное отраже-
ние природоохранной ценности. 

Цель исследования – разработка научно 
обоснованной методики оценочного зониро-
вания земель ООПТ на основе комплексного 
учёта характеристик почвенного покрова с 
применением современных геоинформацион-
ных технологий. 

Методика базируется на принципах систем-
ности, иерархичности, многофакторности  
и адаптивности. Использование количествен-
ных методов обеспечивает объективность 
оценки, требуемая плотность точек гаранти-
рует репрезентативность, а практическая при-
менимость достигается возможностью реализа-
ции в условиях ограниченных ресурсов. 

Основные группы критериев оценочного 
зонирования включают морфологические ха-
рактеристики (строение почвенного профиля, 
мощность горизонтов, окраска, структура, но-
вообразования), физико-химические показа-
тели (механический состав, плотность, пори-
стость, водопроницаемость, реакция среды, 
содержание гумуса, степень засоления, кати-
онный обмен), экологические параметры 
(биологическая и ферментативная актив-
ность, содержание микроэлементов и загряз-
няющих веществ, эродированность, подвер-
женность деградационным процессам), а 
также ландшафтно-экологические признаки, 
отражающие положение почв в природных 
комплексах, их влажностный режим, дрени-
рованность, особенности микроклимата и тип 
растительности [5]. 

 
Материалы и методы 

 
Развитие экосистемного и почвенно-ори-

ентированного подходов к оценке земель 
находит отражение в работах по экологиче-
скому зонированию и учёту функций почв. 
Международная практика интеграции поч-
венных и ландшафтных характеристик в ка-
дастровую и планировочную оценку террито-
рий представлена, в частности, в проекте 
CORINE Land Cover [6]. 

Исследование опирается на следующие 
нормативные акты: федеральный закон (за-
кон Российской Федерации «О государствен-

ной кадастровой оценке» от 03.07.2016  
№ 237-ФЗ // Российская газета. – 2016 г. –  
№ 146. – с изм. и допол. в ред. от 28.12.2025), 
приказ (приказ Росреестра «Об утверждении 
методических указаний о государственной ка-
дастровой оценке» от 04.08.2021 № П/0336 // 
Официальный интернет-портал правовой ин-
формации. – 2021 г. – с изм. и допол. в ред. от 
15.09.2025), федеральный закон (Закон Рос-
сийской Федерации «Об особо охраняемых 
природных территориях» от 15.02.1995 № 33-
ФЗ // Российская газета. – 1995 г. – с изм.  
и допол. в ред. от 29.12.2025), закон (закон 
Краснодарского края «Об особо охраняемых 
природных территориях Краснодарского 
края» от 22.12.2003 № 656-КЗ // Кубанские 
новости. – 2005 г. – № 47. – с изм. и допол.  
в ред. от 02.12.2025), ГОСТ («ГОСТ 17.4.4.02-
2017. Межгосударственный стандарт. Охрана 
природы. Почвы. Методы отбора и подго-
товки проб для химического, бактериаль-
ного, гельминотологического анализа» от 
01.01.2019 № 17.4.4.02-2017 с изм. и допол. в 
ред. от 01.01.2026), ГОСТ («ГОСТ 26423–85 
Почвы. Методы определения удельной элек-
трической проводимости, pH и плотного 
остатка водной вытяжки» от 01.01.1986  
№ 126423–85 с изм. и допол. в ред.  
от 06.04.2015), ГОСТ («ГОСТ 12536–2014 
Грунты. Методы лабораторного определения 
гранулометрического (зернового) и микроаг-
регатного состава» от 01.07.2015 № 126423–
85 с изм. и допол. в ред. от 01.01.2021). 

Формирование системы оценочных крите-
риев и весовых коэффициентов осуществля-
лось в соответствии с положениями Феде-
рального закона № 237-ФЗ и Методологиче-
ских указаний по государственной кадастро-
вой оценке, в которых в качестве ключевых 
ценообразующих факторов для земель особо 
охраняемых территорий выделяются вид  
и интенсивность использования, физические 
характеристики участков и их экологическое 
состояние. В предлагаемой методике морфо-
генетические и физико-химические показа-
тели почв интерпретируются как компоненты 
блока «физические характеристики», тогда 
как экологические и природоохранные пока-
затели конкретизируют фактор «экологиче-
ское состояние», что обеспечивает методиче-
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скую преемственность и правовую коррект-
ность включения почвенных характеристик в 
модель кадастровой оценки [7]. 

Расчёт корректирующих коэффициентов 
реализуется в рамках действующих программ-
ных комплексов государственной кадастровой 
оценки за счёт включения дополнительного 
блока входных данных о почвенном покрове 
без изменения базовой структуры модели и пе-
речня ценообразующих факторов. 

Объектами апробации методики высту-
пили три ООПТ регионального значения, раз-
личающиеся по природным условиям  
и структуре почвенного покрова. Апробация 
методики проведена на трёх ООПТ Красно-
дарского края различной природноклимати-
ческой зоны: природный парк «Анапская пе-
ресыпь» (32,9 тыс. га, прибрежный ланд-
шафт) [8], природный парк «Маркотх»  
(65,6 тыс. га, горно-лесной ландшафт) [9], 
природный орнитологический парк в Имере-
тинской низменности (0,3 тыс. га, водно-бо-
лотный комплекс) [10]. 

Для оценочного зонирования земель 
ООПТ применяются методы полевых, лабо-
раторных и камеральных исследований. На 
начальном этапе маршрутные обследования 
позволяют получить информацию о струк-
туре почвенного покрова и его простран-
ственном распределении [11,12]. 

Особое внимание уделяется показателям, 
характеризующим экологическое состояние: 
содержанию тяжёлых металлов, остаточных 
пестицидов, радионуклидов [13]. 

Камеральная обработка включает анализ и 
систематизацию данных с использованием 
статистических методов. Валидация резуль-
татов осуществляется путём сопоставления с 
независимыми исследованиями и эксперт-
ными оценками. 

Интеграция данных дистанционного зон-
дирования с результатами наземных исследо-
ваний позволяет эффективно картографиро-
вать почвенный покров даже на обширных  
и труднодоступных территориях [14]. 

Зонирование включало пять этапов: под-
готовительный (сбор информации и анализ 
правового статуса), полевой (маршрутные об-
следования и отбор проб), лабораторный 
(аналитические исследования), камеральный 

(многофакторный анализ и выделение одно-
родных зон), заключительный (валидация  
и подготовка отчётности). 

Ключевым компонентом методики явля-
ется система балльной оценки, для каждого 
критерия разрабатывается шкала, отражаю-
щая специфику почвенного покрова и при-
родно-климатические условия территории. 

 
Результаты 

 
Ключевым компонентом методики явля-

ется десятибалльная система оценки, разра-
ботанная в соответствии с положениями Фе-
дерального закона № 237-ФЗ (табл. 1). 
 
Таблица 1. Система оценочных критериев 
почвенного покрова ООПТ 

Группа  
критериев Показатели Весовой  

коэффициент 

 
Морфогене-

тические 

Тип почв 0,25 
Степень развития  

профиля 0,20 

Мощность гумусового го-
ризонта 0,15 

Характер  
гумусонакопления 0,10 

 
Физико- 

химические 

Содержание  
органического вещества 0,20 

Кислотно-основные  
условия 0,15 

Обеспеченность  
элементами питания 0,10 

Засоление  
и солонцеватость 0,10 

 
Экологиче-

ские 

Устойчивость  
к деградации 0,25 

Влагообеспеченность 0,15 
Биологическая  

активность 0,20 

Загрязнение  
поллютантами 0,15 

 
Природо-
охранные 

Средообразующие  
функции 0,30 

Биосферные функции 0,25 
Редкость и уникальность 0,35 

Репрезентативность 0,10 
 

Процедура оценочного зонирования 
включала следующие этапы. Исходная поч-
венная карта была оцифрована с сохранением 
детальности контуров, выделение однород-
ных участков осуществлялось с минимальной 
площадью 5 га. Полученные почвенные зоны 
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совмещены с кадастровой информацией для 
последующего учёта в системах ГКН. На ос-
нове интегральной бальной оценки все кон-
туры были разделены на пять зон различной 
природоохранной значимости. 

Разработанная методика позволила выде-
лить пять зон различной природоохранной зна-
чимости: от I зоны (9–10 баллов, участки макси-
мальной ценности) до V зоны (менее 6 баллов) – 
территории, требующие восстановительных ме-
роприятий), с промежуточными классами, отра-
жающими градации сохранности почв. 

Расчёт кадастровой стоимости осуществ-
лялся с применением корректирующих коэф-
фициентов на основе типа почв и их экологи-
ческой роли: 

 

УПКСпочв = УПКСбазовый × Кпочв × Кэколог, (1) 
 

где УПКСпочв – дельный показатель кадастровой 
стоимости с учетом типа почв; УПКСбазовый –  
базовый удельный показатель кадастровой 
стоимости для земель ООПТ регионального 
значения, установленный при проведении 
ГКО; Кпочв – коэффициент корректировки, от-
ражающий влияние морфологических и фи-
зико-химических свойств почв на стоимость зе-
мельного участка. Определяется как отноше-
ние балльной оценки почвы на конкретном 
участке к средней балльной оценке почв на 
всей территории ООПТ; Кэколог – коэффициент 
экологической ценности, отражающий воздей-
ствие экологических и природоохранных пока-
зателей на стоимость. Определяются как отно-
шение суммы взвешенных экологических  
и природоохранных групп критериев к макси-
мально возможной сумме. 

Структура корректирующих коэффициен-
тов согласована с действующей моделью гос-
ударственной кадастровой оценки Кпочв, кон-
кретизирует блок «физические характери-
стики», а Кэколог – блок «экологическое состо-
яние». Таким образом, модель не вводит но-
вых факторов стоимости, а уточняет суще-
ствующие на основе почвенной информации, 
что обеспечивает её методическую и право-
вую совместимость с действующей норма-
тивной базой. 

Валидация методики осуществлялось по-
средством сравнения результатов зонирова-
ния с независимыми источниками, в частно-

сти с почвенной картой, подготовленной Поч-
венным институтом В. В. Докучаева. Также 
привлекались независимые эксперты: специ-
алисты управления по ООПТ, которые про-
вели проверку выделенных контуров на 10 % 
от общей площади территории, уровень со-
гласованности предложенной классифика-
цией составил 84 %. Проведены логические 
связи между почвенными характеристиками 
и присвоенными баллами, выявлены и ис-
правлены случаи несоответствий. Кроме 
того, результаты сопоставлены с характери-
стиками почвенного покрова, проведенными 
в научных работах по территории. 

Для оценки переносимости методики 
была проведена её дополнительная апроба-
ция на природном парке «Маркотх» и при-
родном орнитологическом парке в Имеретин-
ской низменности. В обоих случаях использо-
валась идентичная структура критериев и ве-
совых коэффициентов с адаптацией диапазо-
нов балльных шкал к региональным особен-
ностям почвообразования и ландшафтной 
структуры. Полученная система почвенных 
зон и ранжирование территории по природо-
охранной значимости продемонстрировали 
сопоставимую дифференциацию с результа-
тами по «Анапской пересыпи» и согласуются 
с имеющимися данными региональных поч-
венных и ландшафтных исследований, что 
подтверждает принципиальную переноси-
мость методики на различные типы ООПТ. 

Применение почвенно-дифференцирован-
ного подхода повысило точность кадастровой 
оценки на 14,2 % по сравнению с традицион-
ными методами. (рис. 1). 
 

 
Рис. 1. Карта-схема ООПТ  

«Анапская пересыпь» 
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Максимальное повышение точности со-
ставило 14,2 % на наиболее контрастных 
участках, совокупный прирост точности ка-
дастровой оценки по территории – 6,6 %. 

Применение методики почвенного зони-
рования показало существенные различия в 
кадастровой стоимости по сравнению с клас-
сическим подходом (табл. 2).

 
Таблица 2. Сравнительный анализ кадастровой стоимости ООПТ «Анапская пересыпь» 

Почвенная зона Площадь (га) Классический  
подход (руб./м²) 

Предлагаемый 
подход (руб./м²) 

Коэффициент 
 корректировки 

Изменение  
стоимости (%) 

Песчаные  
почвы 10 189,625 150 158 1,05 5,3 

Лугово-болотные 13 476,605 165 175 1,06 6,1 
Солонцеватые 3 286,98 135 142 1,05 5,2 
Аллювиальные 5 916,56 175 185 1,06 5,7 

 
На территории «Анапской пересыпи» вы-

делено 15 почвенных контуров пяти типов: 
песчаные (45 %, гумус 0,5–1,2 %), лугово-бо-
лотные (35 %, гумус 2,5–4,8 %), солонцеватые 
(12 %, гумус 2,0–2,3 %), аллювиальные (8 %, 
органика 2,5–2,9 %).  

Совокупный прирост кадастровой стоимо-
сти по сравнению с классическим методом 
составил 6,6 % (3,73 млрд руб.), что свиде-
тельствует о значительном недоучёте харак-
теристик почв при традиционной оценке. 

Следует подчеркнуть, что приведённые 
количественные оценки получены для одного 
объекта – природного парка «Анапская пере-
сыпь» и не претендуют на прямую экстрапо-
ляцию на иные категории ООПТ. 

 
Обсуждение 

 
Результаты исследования подтверждают 

высокую эффективность использования ха-
рактеристик почвенного покрова для оценоч-
ного зонирования ООПТ. Разработанная ме-
тодика обеспечивает более обоснованное рас-
пределение налоговой нагрузки и формирует 
основу для дифференцированного управле-
ния охраняемыми территориями. 

Методика апробирована на трёх контраст-
ных ООПТ, расширение исследований на 
иные категории территорий необходимо для 
окончательной валидации. 

Следует подчеркнуть, что количественная 
оценка прироста точности кадастровой 
оценки подробно выполнена только для при-
родного парка «Анапская пересыпь». По двум 
другим ООПТ проведена пилотная качествен-

ная проверка переносимости системы крите-
риев и весовых коэффициентов без деталь-
ного воспроизведения всех расчётов. Это обу-
славливает ограниченную валидацию мето-
дику и необходимость дальнейшего расшире-
ния эмпирической базы. 

Морфогенетические характеристики отра-
жают сохранность природных комплексов, 
физико-химические показатели – плодородие 
и потенциал для биоразнообразия [15]. 

Экологические параметры оценки отра-
жают устойчивость почв к внешним воздей-
ствиям и их способность к восстановлению. 
Биологическая активность почв является 
ключевым показателем экосистемного состо-
яния, определяя интенсивность биогеохими-
ческих процессов и способность поддержа-
ния природного баланса. Природоохранные 
критерии характеризуют уникальность  
и научную значимость почв, что важно для 
определения особо ценных участков и обос-
нования корректировок границ ООПТ [16]. 

Повышение точности кадастровой оценки 
на 6,6 % имеет практическое значение для 
бюджетного планирования и экологического 
менеджмента, позволяя направлять дополни-
тельные поступления на природоохранные 
мероприятия и более эффективно зонировать 
территории ООПТ. 

Важно подчеркнуть, что предлагаемая си-
стема корректирующих коэффициентов не ори-
ентирована на механическое увеличение ка-
дастровой стоимости земель ООПТ в целом, а 
на её перераспределение в соответствии с ре-
альной природоохранной ценностью и состоя-
нием почвенного покрова. Участки с дегради-
рованными или малопродуктивными почвами 
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получают относительно более низкие удельные 
показатели, тогда как для эталонных и уникаль-
ных почвенных комплексов стоимость возрас-
тает, что соответствует принципам экологиче-
ски ориентированного налогообложения и сти-
мулирует сохранение наиболее ценных при-
родных территорий [17]. 

При этом модель не устанавливает жёсткой 
прямой пропорциональной зависимости между 
экологической ценностью и кадастровой стои-
мостью для всех категорий ООПТ, а уточняет 
распределение стоимости в рамках уже задан-
ных нормативной моделью диапазонов удель-
ных показателей, обеспечивая более точный 
учет почвенных и экологических характеристик. 

Международный опыт подтверждает ак-
туальность экосистемного подхода и учёта 
почв для кадастровой оценки природных тер-
риторий. Российскую практику возможно со-
вершенствовать с опорой на лучшие между-
народные подходы [18,19]. 

Для ряда категорий ООПТ прямое увеличе-
ние кадастровой стоимости как показатель эф-
фективности природоохранной политики дей-
ствительно может быть спорным. В таких слу-
чаях предлагаемая система корректирующих 
коэффициентов может использоваться прежде 
всего для внутреннего ранжирования участков 
по природоохранной значимости и планирова-
ния финансирования, а не для прямого роста 
налоговой нагрузки. Эти ограничения тре-
буют отдельного анализа и учёта при практи-
ческом внедрении методики, что выходит за 
рамки данной статьи, но намечает направле-
ния дальнейших исследований [20]. 

 
Заключение 

 
Разработанная методика оценочного зони-

рования земель ООПТ, основанная на ком-

плексном учете свойств почвенного покрова, 
включает систему из 16 критериев, объединён-
ных в четыре группы: морфогенетические, фи-
зико-химические, экологические и природо-
охранные характеристики. Применение 10-
балльной шкалы позволило выделить пять зон 
природоохранной значимости: от территорий 
максимальной ценности (9–10 баллов) до тер-
риторий, требующих восстановительных ме-
роприятий (менее 6 баллов). 

Использование данной методики в кадаст-
ровой оценке позволило повысить ее точ-
ность на 6,6 % по сравнению с традицион-
ными подходами, не учитывающими приро-
доохранную специфику. 

К основным преимуществам методики от-
носятся комплексность подхода и адаптив-
ность к различным условиям. 

Дальнейшее развитие исследований свя-
зано с уточнением критериев и развитием ди-
станционных методов диагностики. 

Учёт почвенного разнообразия обеспечивает 
выявление различий в стоимости земель внутри 
ООПТ, что содействует более справедливому 
распределению налоговой нагрузки и созданию 
научно обоснованной модели управления. Ме-
тодика может быть адаптирована для иных 
ООПТ при наличии необходимых картографи-
ческих данных и технических ресурсов. 

Проведённая апробация на трёх контраст-
ных по природным условиям ООПТ показала 
методическую состоятельность подхода и его 
потенциал для интеграции в действующие про-
цедуры государственной кадастровой оценки. 
Вместе с тем универсальное применение мето-
дики требует дальнейшего расширения эмпири-
ческой базы, в том числе за счёт охвата различ-
ных типов охраняемых территорий в России. 
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