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Â ñòàòüå ïðèâåäåíà îáùàÿ õàðàêòåðèñòèêà çå-
ìåëüíûõ ðåñóðñîâ Ðîñòîâñêîé îáëàñòè â öåëîì
è ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü â ÷àñòíîñòè.
Ïîêàçàíî, ÷òî êàäàñòðîâàÿ îöåíêà çåìåëü ÿâ-
ëÿåòñÿ îñíîâîé îïðåäåëåíèÿ èõ ñîöèàëüíî-ýêî-
íîìè÷åñêîé öåííîñòè. Îáîçíà÷åíû ìåòîäîëî-
ãè÷åñêèå ïðîáëåìû, âîçíèêàþùèå ïðè îïðåäå-
ëåíèè êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè çåìëè.
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The general characteristic of the land resources
of the Rostov region and, in particular, agricultural
land is discussed in this article. It is shown that
the cadastral valuation of land is the basis for the
determining its socio-economic value. The
methodological issues arising in the determining
of the cadastral value of the land are identified.
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Â ñîîòâåòñòâèè ñ Çåìåëüíûì êîäåêñîì Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè [3], çåìëÿìè ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ ïðèçíàþòñÿ çåìëè, íà-
õîäÿùèåñÿ çà ãðàíèöàìè íàñåëåííîãî ïóíêòà
è ïðåäîñòàâëåííûå äëÿ íóæä ñåëüñêîãî õîçÿé-
ñòâà, à òàêæå ïðåäíàçíà÷åííûå äëÿ ýòèõ öåëåé
(ãë. 14, ñò. 77, ï. 1).

Â Ðîñòîâñêîé îáëàñòè çåìëè ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ ñîñòàâëÿþò 87,3 % òåð-
ðèòîðèè îáëàñòè (8 813,8 òûñ. ãà), çåìëè íàñå-
ëåííûõ ïóíêòîâ – 4,4 % (448,4 òûñ. ãà), çåìëè
ëåñíîãî ôîíäà – 3,4 % (344,6 òûñ. ãà), çåìëè
âîäíîãî ôîíäà – 2,2 % (217,1 òûñ. ãà), çåìëè
çàïàñà – 1,7 % (168,1 òûñ. ãà). Çåìëÿìè ïðî-
ìûøëåííîñòè è èíîãî ñïåöèàëüíîãî íàçíà÷å-
íèÿ (93,3 òûñ. ãà) çàíÿòî ëèøü 0,9 % âñåé òåð-
ðèòîðèè Ðîñòîâñêîé îáëàñòè, çåìëÿìè îñîáî îõ-
ðàíÿåìûõ òåððèòîðèé è îáúåêòîâ – 0,1 %
(11,4 òûñ. ãà) [4].

Â ñîîòâåòñòâèè ñ Çåìåëüíûì êîäåêñîì,
«â ñîñòàâå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íà-
çíà÷åíèÿ âûäåëÿþòñÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå
óãîäüÿ, çåìëè, çàíÿòûå âíóòðèõîçÿéñòâåííû-
ìè äîðîãàìè, êîììóíèêàöèÿìè, ëåñíûìè íàñàæ-
äåíèÿìè, ïðåäíàçíà÷åííûìè äëÿ îáåñïå÷åíèÿ
çàùèòû çåìåëü îò âîçäåéñòâèÿ íåãàòèâíûõ
(âðåäíûõ) ïðèðîäíûõ, àíòðîïîãåííûõ è òåõ-
íîãåííûõ ÿâëåíèé, âîäíûìè îáúåêòàìè, à òàê-
æå çäàíèÿìè, ñòðîåíèÿìè, ñîîðóæåíèÿìè, èñ-
ïîëüçóåìûìè äëÿ ïðîèçâîäñòâà, õðàíåíèÿ è ïåð-
âè÷íîé ïåðåðàáîòêè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðî-
äóêöèè» (ãë. 14, ñò. 77, ï. 2). Â öåëîì ñòðóêòó-
ðà çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ Ðî-
ñòîâñêîé îáëàñòè ïðåäñòàâëåíà â òàáëèöå 1.

Êàê âèäíî èç òàáëèöû 2, íàèáîëåå ïëîäî-
ðîäíûìè çåìëÿìè ðàñïîëàãàþò þæíàÿ è âîñ-
òî÷íàÿ ïðèðîäíî-ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå çîíû.
Íàèìåíåå áëàãîïðèÿòíû óñëîâèÿ äëÿ çåìëåäå-
ëèÿ â âîñòî÷íîé çîíå.

Ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêàÿ öåííîñòü çå-
ìåëüíûõ ðåñóðñîâ îïðåäåëÿåòñÿ ïðè èõ êàäàñ-
òðîâîé îöåíêå, öåëüþ êîòîðîé ÿâëÿåòñÿ èíôîð-
ìàöèîííîå îáåñïå÷åíèå ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëü-
íûõ îòíîøåíèé ñîáñòâåííèêîâ, çåìëåïîëüçîâà-
òåëåé ñ ãîñóäàðñòâîì, ïðè ýòîì çåìëÿ îöåíè-
âàåòñÿ íå êàê ñðåäñòâî ïðîèçâîäñòâà, à êàê
îáúåêò ôèñêàëüíûõ îòíîøåíèé [1].

Ïëàòíîå çåìëåïîëüçîâàíèå â Ðîññèè áûëî
ââåäåíî Çàêîíîì «Î ïëàòå çà çåìëþ» â íîÿáðå
1991 ãîäà. Â ñîîòâåòñòâèè ñ íèì çåìåëüíûå
ïëàòåæè âêëþ÷àþò çåìåëüíûé íàëîã ñ ñîá-
ñòâåííèêîâ ó÷àñòêîâ, àðåíäíóþ ïëàòó, íîðìà-
òèâíóþ ïëàòó, ïî êîòîðîé îñóùåñòâëÿåòñÿ ïðî-
äàæà ó÷àñòêîâ îðãàíàìè ãîñóäàðñòâåííîé âëà-
ñòè [5].

Ñîãëàñíî Íàëîãîâîìó êîäåêñó ÐÔ, íàëî-
ãîâàÿ áàçà îïðåäåëÿåòñÿ â îòíîøåíèè êàæäîãî
ó÷àñòêà êàê åãî êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü. Ñîîò-
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âåòñòâåííî, ðàáîòû ïî îïðåäåëåíèþ ãîñóäàð-
ñòâåííîé êàäàñòðîâîé îöåíêå çåìåëü íàïðàâ-
ëåíû â ïåðâóþ î÷åðåäü íà ðåãóëèðîâàíèå ñòà-
âîê çåìåëüíîãî íàëîãà. Âñëåäñòâèå òîãî, ÷òî çà
ïîñëåäíèå ãîäû îòìå÷àëñÿ ðîñò êàäàñòðîâîé
ñòîèìîñòè, çíà÷èòåëüíî óâåëè÷èëèñü ñòàâêè
àðåíäíîé ïëàòû çà ïîëüçîâàíèå çåìëåé è âå-
ëè÷èíà çåìåëüíîãî íàëîãà.

Òàêèì îáðàçîì, ïåðåõîä íà êàäàñòðîâóþ
áàçó çåìåëüíîãî íàëîãîîáëîæåíèÿ çàòðàãèâàåò
êîìïëåêñ ôèíàíñîâûõ, ýêîíîìè÷åñêèõ, íîðìà-
òèâíî-ïðàâîâûõ, ïîëèòè÷åñêèõ àñïåêòîâ çåìåëü-
íûõ îòíîøåíèé [2]. Â ðûíî÷íûõ óñëîâèÿõ îï-
ðåäåëåíèå àäåêâàòíîé îöåíêè çåìåëü ÿâëÿåòñÿ
îäíîé èç àêòóàëüíûõ ïðîáëåì ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîãî ñåêòîðà.

Îäíàêî, ïî ìíåíèþ àâòîðà, ðóêîâîäñòâî-
âàòüñÿ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòüþ äëÿ ñîâåðøå-
íèÿ ñäåëîê ñ êîíêðåòíûì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ íå ïðåäñòàâ-
ëÿåòñÿ âîçìîæíûì âñëåäñòâèå îïðåäåëåííûõ
ìåòîäîëîãè÷åñêèõ íåäîñòàòêîâ. Ê íèì îòíîñÿò-
ñÿ: îòñóòñòâèå èñïîëüçîâàíèÿ ïðè ðàñ÷åòàõ
ïðèíöèïà íàèáîëåå ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçîâà-

íèÿ, ïðèìåíåíèå àãðåãèðîâàííûõ ñòîèìîñòíûõ
ïîêàçàòåëåé çàòðàò è öåí, à òàêæå íåîáîñíî-
âàííûå íîðìà ïðèáûëè è êîýôôèöèåíò êàïè-
òàëèçàöèè [8].

Äëÿ ýòîãî íåîáõîäèìî îïðåäåëèòü åãî ðû-
íî÷íóþ ñòîèìîñòü, êîòîðàÿ íàõîäèòñÿ â ïðÿ-
ìîé çàâèñèìîñòè îò ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ íà
ðûíêå è îò õàðàêòåðà êîíêóðåíöèè ïðîäàâöîâ
è ïîêóïàòåëåé. Äëÿ ïîëó÷åíèÿ àêòóàëüíîé ðû-
íî÷íîé ñòîèìîñòè ñëåäóåò èñïîëüçîâàòü èí-
ôîðìàöèþ è îòäåëüíûå ïîêàçàòåëè, ñîäåðæà-
ùèåñÿ â çåìåëüíîì êàäàñòðå, íàïðèìåð, ïîêàçà-
òåëü áàëë áîíèòåòà, êîòîðûå ïðåäñòàâëÿåò ñî-
áîé êà÷åñòâåííóþ õàðàêòåðèñòèêó åñòåñòâåí-
íûõ ñâîéñòâ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Â öåëîì æå
ïîä íèì ïîíèìàåòñÿ óðîâåíü óðîæàéíîñòè íà
çåìåëüíîì ó÷àñòêå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ êóëü-
òóð êàê ñóììàðíûé ïîêàçàòåëü åãî ïëîäîðîäèÿ.

Áîíèòèðîâêà ïî÷â ÿâëÿåòñÿ îñíîâîé êàäà-
ñòðîâîé îöåíêè çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
íàçíà÷åíèÿ. Îäíàêî ïîäîáíàÿ èíôîðìàöèÿ êðàé-
íå ðåäêî îáíîâëÿåòñÿ. Â Ðîñòîâñêîé îáëàñòè
îöåíêà çåìåëü ïðîâîäèëàñü ÞæÍÈÈãèïðîçå-
ìîì â 1992–1993 ãã. íà îñíîâå êðóïíîìàñø-

Òàáëèöà 1

Èçìåíåíèÿ è ñòðóêòóðà çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ Ðîñòîâñêîé îáëàñòè, òûñ. ãà

№ Угодья 2011 г. 2012 г. Изменения за отчетный 
период, % 

Земли  
сельскохозяйственного назначения 

8 815,6 8 813,8 -1,8 

1 Сельскохозяйственные угодья 8 162,4 8 161,2 -1,2 
1.1 Пашня 5 719,9 5 722,1 +2,2 
1.2 Многолетние насаждения      34,9      34,7 -0,2 
1.3 Сенокосы      77,7      77,2 -0,5 
1.4 Пастбища 2 329,9 2 327,2 -2,7 
2 В стадии мелиоративного 

строительства (сельхозугодья)  
и восстановления плодородия 

     19,8      19,4 -0,4 

3 Лесные площади      17,0      17,0 – 
4 Лесные насаждения,  

не входящие в лесной фонд 
   239,0    239,0 – 

5 Под водой    106,8    106,8 – 
6 Земли застройки      46,1      46,1 – 
7 Под дорогами    106,0     106,0 – 
8 Болота      32,1       32,0 -0,1 
9 Нарушенные земли        1,1        1,1 – 
10 Прочие земли      85,3      85,2 -0,1 

 
Ïðèìå÷àíèå. Ñîñòàâëåíî ïî: [4].
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òàáíûõ ïî÷âåííûõ è ãåîáîòàíè÷åñêèõ îáñëå-
äîâàíèé. Îñíîâó îöåíî÷íûõ ðàáîò ñîñòàâèëà
áîíèòèðîâêà ïî÷â (îöåíêà ïî÷â ïî ïðèðîäíûì
ñâîéñòâàì) è ÷àñòíàÿ îöåíêà (îòíîñèòåëüíî
ïðîäóêòèâíîñòè îòäåëüíûõ êóëüòóð). Äàííûå
ïðåäñòàâëåíû â òàáëèöå 2.

Þæíàÿ, öåíòðàëüíàÿ è ïðèàçîâñêàÿ çîíû
õàðàêòåðèçóþòñÿ âûñîêèìè ïîêàçàòåëÿìè ðåí-
òàáåëüíîñòè è ïðèáûëè ñ ãåêòàðà çåìëè
(òàáë. 3). Íàèáîëåå ñëîæíàÿ ñèòóàöèÿ ñêëàäû-
âàåòñÿ â âîñòî÷íîé çîíå. Ñâÿçàíî ýòî íå òîëü-
êî ñ íèçêèì óðîâíåì ïðîäóêòèâíîñòè ïàøíè
èç-çà äåôèöèòà âëàãè è íåâûñîêîãî ïëîäîðî-
äèÿ ïî÷âû, íî è óäàëåííîñòüþ îò ðûíêîâ ñáû-
òà, è, ñîîòâåòñòâåííî, âûñîêèìè òðàíñïîðòíû-
ìè ðàñõîäàìè.

Òàáëèöà 2

Îöåíêà çåìåëü ïðèðîäíî-ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çîí Ðîñòîâñêîé îáëàñòè, áàëëû

Зоны 
Бонитет 

почв 
пашни 

Частная оценка пашни по культурам Природные кор-
мовые угодья 

зерно-
вые 

кукуруза 
на зерно 

подсол-
нечник 

овощи много-
летние 
травы 

сеноко-
сы 

паст-
бища 

Северо-
Западная 

54 53 50 43 36 27 11 7 

Северо-
Восточная 

49 51 48 43 34 26   8 6 

Центральная 58 67 63 46 50 38 13 7 
Приазовская 62 75 76 54 55 42 12 7 
Южная 67 80 82 47 57 43 10 6 
Восточная 32 45 36 25 34 21   6 5 
Область 53 61 61 44 44 32   8 6 
 

Ïðèìå÷àíèå. Ñîñòàâëåíî ïî: [4].

Òàáëèöà 3

Ýêîíîìè÷åñêàÿ îöåíêà ñòðóêòóðû ïîñåâíûõ ïëîùàäåé

Зоны Средняя уро-
жайность, 

ц/га зерн. ед. 

Затраты на 
1 га пашни, 
тыс. руб./га 

Выручка  
от реализации, 

тыс. руб./га 

Прибыль, 
тыс. 

руб./га 

Рентабель-
ность, % 

Северо-
восточная 

22,5   8,2   9,0 0,8   9,7 

Северо-
западная 

25,4   9,1 10,2 1,1 12,1 

Центральная 34,5 11,6 13,8 2,2 19,0 
Восточная 19,2   7,3   7,7 0,4    5,5 
Южная 42,1 13,5 16,8 3,3 24,4 
Приазовская 35,2 12,0 14,1 2,1 17,5 
 

Ïðèìå÷àíèå. Ñîñòàâëåíî ïî: [4].

Ïðîâåäåì ïåðâè÷íûé àíàëèç çàâèñèìîñ-
òè êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè çåìåëü ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ îò èõ óðîæàéíîñòè.
Àíàëèç ïðîâîäèëñÿ ïî ìóíèöèïàëüíûì îáðà-
çîâàíèÿì Ðîñòîâñêîé îáëàñòè çà 2012 ãîä. Êàê
âèäíî èç ðèñóíêà, óðîæàéíîñòü îïðåäåëÿåò ïî-
ðÿäêà 44 % âàðèàöèè êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè,
õîòÿ â äåéñòâèòåëüíîñòè äàííûé ïîêàçàòåëü
âíîñèò ãîðàçäî áîëüøèé âêëàä â îïðåäåëåíèå
ñòîèìîñòè ïî äîõîäíîìó ïîäõîäó ïðè ïðî÷èõ
ðàâíûõ óñëîâèÿõ.

Äëÿ îïðåäåëåíèÿ àäåêâàòíîé êàäàñòðîâîé
ñòîèìîñòè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íåîáõîäèìî âû-
÷èñëèòü áàçîâûå îöåíî÷íûå ïîêàçàòåëè ïðî-
äóêòèâíîñòè è çàòðàò, ðàññ÷èòàòü ðåíòíûé äî-
õîä è èñõîäÿ èç ýòîãî âûâåñòè êàäàñòðîâóþ
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ñòîèìîñòü 1 ãà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé â
öåëîì ïî ðåãèîíó Ðîññèè. Â ñâîþ î÷åðåäü, äëÿ
îïðåäåëåíèÿ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ñóáúåêòîâ
îöåíêè òðåáóåòñÿ ðàñ÷åò èíòåãðàëüíûõ ïîêà-
çàòåëåé ïî òèïàì ïî÷â, òåõíîëîãè÷åñêèì ñâîé-
ñòâàì è ìåñòîïîëîæåíèþ, ÿâëÿþùèõñÿ ðåíòî-
îáðàçóþùèìè ôàêòîðàìè [7]. Äàííûé àëãîðèòì
ÿâëÿåòñÿ ïåðâûì ïðèáëèæåíèåì ê ðåøåíèþ
ïîñòàâëåííîé çàäà÷è è òðåáóåò ñåðüåçíîé ïðî-
ðàáîòêè è äàëüíåéøåãî èçó÷åíèÿ.

Îäíîâðåìåííî ñ ýòèì íàëîã íà çåìëþ ÿâ-
ëÿåòñÿ ñòèìóëîì ðàöèîíàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ
ñåëüõîçóãîäèé â ñëó÷àå, åñëè îí íå îòêëîíÿåò-
ñÿ îò ñâîåãî îïòèìàëüíîãî çíà÷åíèÿ. Òàê, óâå-
ëè÷åíèå çåìåëüíîãî íàëîãà ñíèæàåò ïðèáûëü
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðåäïðèÿòèÿ, à ïðè íó-
ëåâîé (èëè êðàéíå íèçêîé) ïðèáûëè îíî íå ñïî-
ñîáíî èíâåñòèðîâàòü â ìàòåðèàëüíî-òåõíè÷åñ-
êóþ áàçó. Â ñëó÷àå çàíèæåííîé êàäàñòðîâîé
ñòîèìîñòè äîõîäû áþäæåòà áóäóò ñíèæàòüñÿ.

Òàêèì îáðàçîì, íàëîãîîáëîæåíèå, îðèåí-
òèðîâàííîå íà ñïåöèôèêó ýêîíîìè÷åñêîãî ïî-
ëîæåíèÿ êîíêðåòíîé òåððèòîðèè è íà ïðèí-
öèï îïòèìàëüíîé êàäàñòðîâîé îöåíêè, áóäåò
îòâå÷àòü èíòåðåñàì çåìëåïîëüçîâàòåëåé è ãî-
ñóäàðñòâà.

Ïðèìå÷àíèÿ

1 Ñòàòüÿ âûïîëíåíà â ðàìêàõ Ïðîãðàììû Ïðå-
çèäèóìà ¹ 32 «Ôóíäàìåíòàëüíûå ïðîáëåìû ìîäåð-
íèçàöèè ïîëèýòíè÷íîãî ìàêðîðåãèîíà â óñëîâèÿõ
ðîñòà íàïðÿæåííîñòè» (ïðîåêò «Èíâåñòèöèîííàÿ ïðè-
âëåêàòåëüíîñòü è ñöåíàðèè ðàçâèòèÿ þæíîãî ìàê-
ðîðåãèîíà»).

y = 0,167x + 1,271
R2 = 0,440
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îò èõ óðîæàéíîñòè 2

Ïðèìå÷àíèå. Ðàññ÷èòàíî ïî: [6].

2 Äàííûå ïî êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè áûëè âçÿ-
òû ïî 1-é ãðóïïå çåìåëü – çåìëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî íàçíà÷åíèÿ, ïðèãîäíûå ïîä ïàøíþ, ñåíîêîñû,
ïàñòáèùà, çàíÿòûå çàëåæàìè íà äàòó ïðîâåäåíèÿ ãî-
ñóäàðñòâåííîé êàäàñòðîâîé îöåíêè çåìåëü, ìíîãî-
ëåòíèìè íàñàæäåíèÿìè, âíóòðèõîçÿéñòâåííûìè äî-
ðîãàìè, êîììóíèêàöèÿìè, ëåñíûìè íàñàæäåíèÿìè,
ïðåäíàçíà÷åííûìè äëÿ îáåñïå÷åíèÿ çàùèòû çåìåëü
îò âîçäåéñòâèÿ íåãàòèâíûõ (âðåäíûõ) ïðèðîäíûõ,
àíòðîïîãåííûõ è òåõíîãåííûõ ÿâëåíèé, à òàêæå âîä-
íûìè îáúåêòàìè, ïðåäíàçíà÷åííûìè äëÿ îáåñïå÷å-
íèÿ âíóòðèõîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè.
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