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Рассмотрены основные факторы ландшафта, их характери-

стики. Проведено исследование влияния каждого из факто-

ров, как по отдельности, так и всех вместе на возможную 

оценку земельных участков, в частности – эстетический 

фактор ландшафта. 

 
Важнейшими проблемами землепользования в населенных 

пунктах и землях особо охраняемых территорий и объектов в 
целом являются обеспечение высокого качества жизни людей, 
расширение многообразия возможностей использования земель 
и ресурсов, с ними связанных, удовлетворение потребности лю-
дей, как в нормальных условиях жизни, так и в возможности 
общения с природой, поддержанием здоровья населения [5].   

Несмотря на положительные тенденции, связанные с проведе-
нием земельной реформы в РФ, всё ещё остаются проблемы сто-
имостной оценки таких земель, которые до настоящего времени 
остаются самыми неотработанными и проблематичными как в 
большинстве стран мира, так и в России. 

Тульская область относится к группе субъектов РФ, которые 
изменены антропогенной деятельностью, но имеют незначи-
тельный вес [5]. Сейчас для определении кадастровой стоимости 
применяются методы массовой оценки, которые представляют 
собой осуществление построения единых для групп объектов 
недвижимости, отличающихся схожими характеристиками. Но не 
все индивидуальные особенности той или иной рекреационной 
территории учитываются в ходе такой оценки. Данная проблема 
явилась следствием отсутствия методики, в которой были бы вы-
работаны критерии, позволяющие более точно определить стои-
мость объекта недвижимости. В связи с этим, актуальность иссле-
дования влияния природных факторов и особенностей ланд-
шафтного зонирования обусловлена необходимостью совершен-
ствования методики кадастровой оценки земель населенных пунк-
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тов и особо охраняемых территорий и объектов с учётом Тульской 
области [7]. 

На стоимость земель при оценке территорий влияет множе-
ство факторов, из различных областей. В этой статье рассмотре-
но влияние ландшафтных (природных) факторов с целью со-
вершенствования кадастровой оценки земель населенных пунк-
тов и особо охраняемых территорий. 

К природным факторам можно отнести рельеф территории, её 
геологическое строение, климат, растительность, почвенный по-
кров и прочие. Сами по себе отдельно взятые природные факторы 
совершенно незначительно могут повлиять на кадастровую стои-
мость территории [5]. Однако в совокупности они сформировы-
ваются в один значительный критерий – ландшафт. 

Для того, чтобы понять структуру и внутриландшафтные свя-
зи – необходимо изучить подробнее ландшафтообразующие фак-
торы – природные компоненты и их свойства, определяющие 
характеристику данного ландшафта [3]. 

Их изучение подлежит особому вниманию, ведь каждый из 
них играет особую роль в формировании ландшафта, из их влия-
ния, как из частей пазла, собирается ясная картина. А она уже, в 
свою очередь, в дальнейшем будет подвержена аналитике и ис-
следованию, используемых для достижения поставленных целей, 
таких как оценка стоимости земель. 

Среди ландшафтообразующих факторов одного и того же 
уровня существует иерархия, которая определяется мерой влия-
ния одних факторов на другие [4]. В таких ситуациях факторы 
подразделяются на ведущие и ведомые. Ведущие сильно влияют 
на другие, но сами от них не зависят. Ведомые подвержены зави-
симости от ведущих, но сами мало на них влияют. 

К ведущим факторам относят рельеф (как свойство горных 
пород литосферы) и абиотические факторы: климат (как свой-
ство газов тропосферы) [3]. На конечной ступени иерархии рас-
положена почва – как продукт взаимодействия растительности и 
животных [4]. В этой схеме биотические факторы: почва, расте-
ния и животные – представляются ведомыми. 

Солнечная радиация является основным фактором. Она напря-
мую регулирует фотосинтез, а с помощью температуры определяет 
вероятность и условия появления растений и животных [7].  

Температура определяет режим гидросферы, агрегатное со-
стояние воды, влияет на рельеф.  
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Ветер воздействует на транспирацию растений,  их опыление, 
распространение семян и плодов. Параметром оценки скорости 
движения воздуха является количество дней в году, когда скорость 
движения воздуха достигает значений, превышающих 7,4 м/с. 

Осадки в совокупности с температурой определяют водный 
режим территории, возможность наличия и развития растений, 
ограничивают или регулируют жизнедеятельность животных) 
[4]. Осадки напрямую влияют на  режим и формирование водных 
объектов и поверхностных стоков, а через них - на рельеф. Пара-
метром оценки этого фактора является определение среднегодо-
вого количества выпадаемых осадков [7]. 

Влажность воздуха – показатель влияния температуры воз-
духа на тело человека. При наличии одной и той же температу-
ры изменение количества водяного пара в приземном слое атмо-
сферы оказывает значительное воздействие на состояние орга-
низма. Параметром оценки влажности воздуха является: % от-
клонения значения относительной среднегодовой влажности от 
комфортного значения – 40 до 60 % [3]. 

Вода показывает себя как ландшафтообразующий фактор не 
только в форме осадков, но и в виде поверхностных водоемов и 
подземных вод. Важной характеристикой для текучих поверхност-
ных вод является частота гидрографической сети - протяженность 
рек и ручьев на единицу. Она зависит в основном от строения геоло-
гического фундамента и от современного рельефа [7].  

Используя вышеперечисленные особенности климата и его 
составляющих, можно сделать вывод о том, что определённые 
типы климата могут поспособствовать продуктивному повыше-
нию физических и духовных сил человека. Усилить этот эффект 
может взаимодействие с другими природными ресурсами, кото-
рые, в свою очередь, могут быть отнесены к рекреационным и 
лечебно-оздоровительным в данном регионе.  

Описание ландшафта и его динамики имеет особое значение в 
оценке антропоэкосистемы. Рациональная планировка предпола-
гает максимальное сохранение естественной среды, что обеспе-
чивает такие положительные аспекты, как тесный контакт чело-
века с живой природой, создание инфраструктуры, способной 
объединить жильё, работу и отдых. Сохранение природного 
нахождения растений и животных в среде создает необходимые 
условия для поддержки стабилизации качества жизни, формиро-
вания положительных санитарно-гигиенических условий [1 – 3]. 
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Ландшафт оказывает особое влияние на жизни людей во всём 
мире. Он отличается перцепционным (от лат. perceptio -  пред-
ставление), эстетическими и терапевтическими свойствами. Мы 
воспринимаем ландшафт через наши органы чувств, именно по-
этому он оказывает такое влияние на уровень нашего благополу-
чия [6, 7]. Cуществует множество описанных опытов, свидетель-
ствующих о роли ландшафта в лечении, восстановлении и под-
держания уровня здоровья человека. Нахождение человека в не-
благоприятной среде приводит к повышению артериального дав-
ления, нарушению сердечного ритма, увеличение содержания 
кортизола в  сыворотке крови, нарушение дыхания и другое [3]. И 
наоборот, благоприятный ландшафт способствует снятию стресса, и 
стабильности нервной системы, что объясняется эффектом лицезре-
ния естественных природных видов, природной цветовой гаммы [6].  

Связь между здоровьем и ландшафтом отмечено в докумен-
тах Комиссии потенциальным детерминантам здоровья ООН 
(CSDH) [18, 19]. В них заключено призвание к «здоровым ме-
стам для здоровья людей». 

Для городской застройки характерно такие изменения рель-
ефа, как засыпание оврагов, строительство многоэтажных домов 
(однообразного вида), формирование промышленных зон (за 
счет вырубки лесов), расширение микрорайонов [2]. Соответ-
ственно, изменена шумовая нагрузка улиц, а в зависимости от 
этого – особенности жизни и психологии людей.  

Нерациональная, однообразная застройка маленькие по 
площади пространства повышение этажности домов, изменения 
характера растительности – все эти изменения неизбежно при-
водят к появлению у жителей синдрома хронической усталости, 
болезни адаптации, и в первую очередь – стресса [2]. Особенно 
на негативные последствия влияет однообразие и монотонность 
пейзажей ландшафта  осенью и зимой. Англичане назвали такое 
явление «грустью новых родов» [4]. 

Таким образом, ландшафт оказывает определяющее влияние 
на психическое и эмоциональное состояние человека, а также на 
жизнеспособность всей антропоэкосистемы. А так как здоровье 
– это основополагающий фактор нашей жизни, то на ценообра-
зование участков  эстетический фактор ландшафтов будет вли-
ять в первую очередь, особенно в населённых пунктах и на осо-
бо охраняемых территориях. Поэтому помимо рационального 
сочетания температурного режима, ветра, осадков, рельефа, при 
определении стоимости земли следует учитывать сохранение 
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естественного ландшафта, его развитие в условиях городской 
среды, внедрение компонентов ландшафтного дизайна, что сейчас 
является важнейшей составляющей муниципальной политики [3]. 
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