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Анотація. У статті розглянуто інноваційні аспекти організації ефективної системи землеробства й
оцінки землі на основі геоінформаційних систем. Реалізація технології оцінки сільськогосподар�
ських земель з використанням геоінформаційних систем створює передумови для моделювання їх
раціонального використання, зокрема розміщення культур і сівозмін, а також для зміни конфігурації
робочих ділянок залежно від їх технологічних властивостей. Пропонована технологія стосується лише
частини проблем якісної оцінки земель, використаних у розрахунку кадастрової вартості. Впровад�
ження геоінформаційних систем – технологій в адаптивно�ландшафтних системах землеробства в
комплексі і навіть у вигляді окремих елементів (паралельне водіння по заданій траєкторії) дозволяє
підвищувати врожайність і якість продукції, оптимізувати внесення добрив, засобів захисту рослин,
операції зі збирання врожаю, а також більш ефективно організувати використання обладнання та
зберігати історію використання методів та отриманих результатів.
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Аннотация. В статье рассмотрены инновационные аспекты организации эффективной системы зем�
леделия и оценки земли на основе геоинформационных систем. Реализация технологии оценки сель�
скохозяйственных земель с использованием геоинформационных систем создает предпосылки для
моделирования их рационального использования, в частности размещение культур и севооборотов, а
также для изменения конфигурации рабочих участков в зависимости от их технологических свойств.
Предлагаемая технология касается лишь части проблем качественной оценки земель, использован�
ных в расчете кадастровой стоимости. Внедрение геоинформационных систем – технологий в адап�
тивно�ландшафтных системах земледелия в комплексе и даже в виде отдельных элементов (парал�
лельное вождение по заданной траектории) позволяет повышать урожайность и качество продукции,
оптимизировать внесение удобрений, средств защиты растений, операции по уборке урожая, а также
эффективнее организовать использование оборудования и хранить историю использования методов
и полученных результатов.
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Abstract. The article considers the innovative aspects of organizing an effective system of agriculture and
land valuation based on geographic information systems. The implementation of technology assessment of
agricultural lands using geographic information systems creates the basis for modeling their management,
in particular the placement of crops and crop rotations, as well as to reconfigure work areas according to
their technological properties. The proposed technique applies only to problems of the qualitative assessment
of land used in calculating the land value. Implementation of geographic information systems – technology
in the adaptive landscape farming systems in the complex and even in the form of individual elements (parallel
driving along a given trajectory) can improve productivity and product quality, optimize fertilization, crop
protection, harvesting operations, as well as better organize use of equipment and keep a history of using the
methods and results.
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Постановка проблемы

Земля – главный фактор существования чело�
веческого общества и важнейший источник че�
ловеческого богатства, самая первая предпо�
сылка и естественная основа общественного
производства, универсальный фактор любой
деятельности человека. Учитывая это обстоя�
тельство, ее эффективная оценка и использо�
вание является очень важной проблемой совре�
менности.

Одним из условий построения эффектив�
ной рыночно ориентированной экономики в
Украине является формирование результатив�
ной системы земельных отношений, которая
невозможна без внедрения эффективной де�
нежной и агроэкологической оценки земли.
Внедренные мероприятия в этой сфере дока�
зали свою неспособность обеспечить развитие
аграрного сектора и защитить сельское населе�
ние. По нашему мнению, одной из основных
причин провала реформ является несовершен�
ство системы оценки земли. А потому появи�
лась необходимость во внедрении новой, инно�
вационной системы оценки земли, которая от�
вечает современным требованиям.

Анализ последних исследований и
публикаций

Вопросам внедрения эффективной системы
оценки земли посвящены труды многих отече�
ственных и иностранных научных работников,
в частности, В. Амбросова, П. Гайдуцкого,
В. Горланчука, В. Меселя�Васеляка, П. Мака�
ренко, П. Саблука, В. Трегобчука, Н. Федорова
и других [1, 4, 9, 10]. Но они больше уделяют
свое внимание экономической составляющей
системы эффективной оценки земли, внедре�
ние которой невозможно без создания новой,
инновационной технологической основы.

Изменения, которые происходят в структу�
ре экономики Украины, переход к новым фор�
мам ведения хозяйства, развитие рыночных
отношений и тому подобное, нуждаются в со�
ответствующей реорганизации системы учета
и отчетности, разработки и внедрения новых
методов сбора информации.

Одним из основных направлений реоргани�
зации данной системы является внедрение гео�
информационных систем, которые бы посодей�
ствовали улучшению систем денежной и агро�
экологической оценки земли, качество которых
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в настоящее время находится на низком уров�
не и не отвечает современным требованиям.

ГИС – это компьютерная система, которая
позволяет показывать данные на электронной
карте. Земельно�оценочные работы выполня�
ются с целью определения качественных харак�
теристик, экономической ценности и стоимос�
ти земель в порядке, установленном законом.
Оценка земель проводится для сравнительно�
го анализа и прогноза эффективности исполь�
зования земли как природного ресурса и основ�
ного средства производства, а также при осу�
ществлении гражданско�правовых соглашений,
для определения размера земельного налога,
потерь сельскохозяйственного и лесохозяй�
ственного производства и других случаев [2, 3,
5, 8, 11].

Оценка земельного участка является непро�
стым заданием. В соответствии с Законом Ук�
раины «Об оценке имущества, имущественных
прав и профессиональной оценочной деятель�
ности в Украине», Законом Украины «Об оцен�
ке земли» и Методикой экспертной денежной
оценки земельных участков, оценка земельных
участков осуществляется следующими способа�
ми: прибыльным (капитализация чистого дохо�
да от использования земельного участка), срав�
нительным (сопоставление стоимости продажи
подобных земельных участков), подход остатка
земли (учет расходов на земельные улучшения).
Каждый из перечисленных методов имеет свои
особенности и специфику их использования.

При оценке земельных участков сравни�
тельный (рыночный) метод является наиболее
привлекательным, поскольку максимально
ориентирован на конъюнктуру рынка. Трудно�
сти его использования, однако, заключаются в
отсутствии развитого рынка земли, а также в
недостаточно разработанных (существующих)
поправках, которые влияют на стоимость, при
сопоставлении существующих продаж и отсут�
ствия количественных значений коэффициен�
тов корректировки.

Прибыльный метод используется в том слу�
чае, если земельный участок приносит прибыль
от хозяйственной деятельности или от сдачи
его в аренду отдельно от зданий и сооружений,
то есть стоимость участка отображает его спо�
собность приносить прибыль в будущем.

Метод остатка земли используется при
оценке земельных участков после их улучше�

ния. Определение расходов на земельные уча�
стки, в этом случае, осуществляется на основа�
нии рыночной стоимости этих улучшений при
условии наиболее эффективного использова�
ния земельного участка.

Вопрос проведения экспертной денежной
оценки земли в Украине с помощью ГИС при�
обрел особенную актуальность в период станов�
ления и развития рынка земельных ресурсов,
поскольку определение наиболее достоверной
цены продажи земельного участка необходимо
при осуществлении любой хозяйственной опе�
рации, связанной с изменением собственности
на землю.

Формулирование цели статьи – предста�
вить основные аспекты организации эффектив�
ной системы земледелия и оценка земли на ос�
нове геоинформационных технологий.

Основной материал исследования

Существующая система информационного
обеспечения органов государственного управ�
ления и субъектов аграрного рынка не дает воз�
можность объективно оценивать ситуацию с
производством и реализацией сельхозпродук�
ции. Проведение агроэкологической оценки на
бумажных картах является весьма длинным и
затратным процессом, который сдерживает
развитие и распространение адаптивно�ланд�
шафтных систем земледелия. Для эффективно�
го управления сельскохозяйственным произ�
водством большое значение имеет получение
оперативной достоверной информации о состо�
янии посевов, угодий, почв в разных регионах
Украины с помощью спутникового мониторин�
га агроресурсов и ГИС�технологий.

Внедрение ГИС для агроэкологической
оценки земель позволяет перевести на новую
качественную основу решение этой сложной
проблемы, особенно при проектировании ин�
тенсивных систем земледелия и агротехноло�
гий, не говоря уже о высоких агротехнологиях
и адаптивно�ландшафтных системах земледе�
лия высокой точности. Создание землеоценоч�
ных основ для точных систем земледелия прак�
тически невозможно без ГИС�технологий.

Современные ГИС реализуют возможности
определения метрических характеристик объек�
тов (вычисление площади, частицы ломаной
линии), оверлейные операции, разнообразные
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аналитические функции (построение буфер�
ных зон, сетей для решения оптимизационных
заданий). Поэтому использование ГИС�техно�
логий в кадастровой оценке земель имеет пре�
имущества при работе с конкретными земель�
ными участками по сравнению с другими ин�
формационными системами. Именно представ�
ление географических данных в геоинформа�
ционных системах, которые рассматривают
последние в трех аспектах: пространственном,
временном и тематическом, – значительно рас�
ширяет возможности проведения землеооце�
ночных работ на современном уровне.

Пространственный аспект, связанный с оп�
ределением места расположения конкретного
земельного участка в геоинформационных сис�
темах, обращается к системе координат поверх�
ности Земли, что позволяет определять метри�
ческие характеристики и применять по отно�
шению к нему географические запросы, разно�
образные оверлейные операции.

Часовой аспект в системе ГИС земель сель�
скохозяйственного назначения связан с актуа�
лизацией данных и своевременной выдачей
пользователю необходимой информации о ре�
зультатах кадастровой оценки земель.

Тематический аспект, который реализовы�
вается в геоинформационных системах в виде
отдельных тематических карт, позволяет ис�
пользовать данные разнопланового характера
(почвы, агроэкологические требования куль�
тур, топографические характеристики местно�
сти и т. п.).

Важнейшие преимущества ГИС:
– легкость обработки больших объемов ин�

формации (ГИС представляет широкие воз�
можности относительно комбинации, сор�
тировки, выборке данных; легко рассчиты�
ваются площади и параметры контуров);

– большая наглядность представления инфор�
мации, которая достигается созданием боль�
шого числа тематических карт;

– возможность автоматизации процесса со�
здания карт;

– легкость внесения изменений, возможность
создания систем автоматического внесения
изменений в базу данных;

– возможность широкого использования ин�
формации, которая поступает от средств ди�
станционного зондирования Земли (авиа�
ционных и космических);

– большая точность карт, особенно при ис�
пользовании систем глобального позицио�
нирования (GPS);

– возможность создания диалоговых справоч�
но�консультативных систем;

– удобство хранения, копирования, воссозда�
ния информации на любых носителях, выс�
шая надежность хранения информации.

Электронная карта полей дает информацию о
точной площади полей любой конфигурации,
может отображать протяжность дорог и их ка�
чество, показывает расположение объектов в
пространстве и позволяет при необходимости
осуществлять навигацию на любую указанную
точку по любой заданной траектории.

Существует три основных способа создания
электронных карт полей, границ полей, кото�
рые различаются по способу нанесения:
1) векторизирование границ полей по космо�

снимкам высокого разрешения;
2) объезд (обход) границ полей с использова�

нием GPS оборудования и специального
программного обеспечения;

3) векторизирование границ по существу�
ющим бумажным картам планов внутрихо�
зяйственного землеустройства.

Дальше создается электронная геоморфологи�
ческая карта. Существует несколько вариантов
ее создания: оцифровка топографической осно�
вы с получением трехмерной цифровой карты
рельефа или оцифровки предварительно изго�
товленной вручную на бумажной топографичес�
кой основе карты форм и элементов рельефа.

Основная информация формируется в про�
цессе почвенно�ландшафтного картографирова�
ния земель, которое выполняется по материалам
аэрофотосъемки, топографическим картам и
данным специальных полевых и лабораторных
исследований. Результаты исследований пред�
ставляются послойно в виде электронных карт
форм и элементов мезорельефа, крутизны скло�
нов, их экспозиции, микрорельефа, почвообра�
зующих пород, условий гидрогеологии, эрозии
почв, структур почвенного покрова и др.

Путем взаимного наложения тематических
электронных карт�слоев формируется комп�
лексная карта агроэкологических групп и ви�
дов земель, то есть элементарных ареалов аг�
роландшафта (ЭАА), каждый из которых обес�
печивается банком данных агроэкологической
оценки (теплообеспеченность, влагообеспечен�
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ность, показатели рельефа, почвенного покро�
ва, почв и так далее). В качестве платформы для
построения ГИС мы предлагаем использование
ARCGIS 9 – семейство программных продук�
тов нового поколения. Внедрение ГИС позво�
ляет сократить время выполнения работ в 3 раза,
стоимость – на 35 %, повысить урожайность за
счет рационального внесения удобрений на 3 %,
сократить количество исполнителей в 3 раза.

Одним из важнейших заданий использова�
ния информационных технологий в оценке зе�
мель является возможность компьютеризован�
ного вычисления денежной оценки заданного
земельного участка. В случае использования со�
зданной автоматизированной системы земель�
ного кадастра, определения денежной оценки
земельного участка значительно облегчается.

Использование электронных карт и методов
пространственного анализа ГИС позволяют
значительно ускорить и повысить качество сбо�
ра, обработки исходных данных денежной
оценки. На сегодня в подавляющем большин�
стве проектов нормативной денежной оценки,
как земель населенных пунктов, так и земель
сельскохозяйственного назначения, применя�
ются лишь отдельные элементы ГИС�техноло�
гий. Но даже они создали благоприятную воз�
можность для перехода этих работ на каче�
ственно новый уровень.

Выводы и предложения

Реализация технологии оценки сельскохозяй�
ственных земель с использованием ГИС созда�
ет предпосылки для моделирования их рацио�
нального использования, в частности размеще�
ние культур и севооборотов, а также для изме�
нения конфигурации рабочих участков в зави�
симости от их технологических свойств. Пред�
лагаемая технология касается лишь части про�
блем качественной оценки земель, использо�
ванных в расчете кадастровой стоимости. Вне�
дрение ГИС�технологий в адаптивно�ланд�
шафтных системах земледелия в комплексе и
даже в виде отдельных элементов (параллель�
ное вождение по заданной траектории) позво�
ляет повышать урожайность и качество продук�
ции, оптимизировать внесение удобрений,
средств защиты растений, операции по уборке
урожая, а также эффективнее организовать ис�
пользование оборудования и хранить историю
использования методов и полученных резуль�
татов.

По нашему мнению, без внедрения ГИС�тех�
нологий почти невозможно создание новой эф�
фективной системы оценки земли.

ГИС�технологии открывают перед произво�
дителями новые возможности повышения
практической производительности, экологич�
ности и прибыльности сельского хозяйства.
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