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Ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå çåìëè âñåãäà áûëè è
îñòàþòñÿ âàæíåéøèì ðåñóðñîì Ðîññèè. Èñòîðèÿ
çåìåëüíîãî ó÷åòà ñòðàíû íà÷àëàñü åùå ñ ñåðåäè-
íû XVI âåêà. À ÷åðåç 200 ëåò áûëè ïðîâåäåíû Ãå-
íåðàëüíîå (1766-1861 ãã.) è Ñïåöèàëüíîå (1806-
1882 ãã.) ìåæåâàíèÿ, êîòîðûå íàâåëè ïîðÿäîê â
èñïîëüçîâàíèè ðîññèéñêèõ çåìåëü. Ñ ðàçâèòèåì â
Ðîññèè êàïèòàëèñòè÷åñêèõ îòíîøåíèé èñêëþ÷è-
òåëüíî âàæíîå çíà÷åíèå ïðèîáðåëà îöåíêà ñåëüñ-
êîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü. Îñîáîå ìåñòî â èñòîðèè
çåìåëüíî-îöåíî÷íûõ ðàáîò òîãî âðåìåíè çàíÿëè
èññëåäîâàíèÿ Â.Â. Äîêó÷àåâà. Íà ïðèìåðå Íèæå-
ãîðîäñêîé ãóáåðíèè îí îáîñíîâàë è ïðåäëîæèë
êîìïëåêñíóþ ìåòîäèêó ïðèðîäíî-ýêîíîìè÷åñêîé
îöåíêè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü. Â íà÷àëå
ÕÕ âåêà ðåàëèçàöèÿ ñòîëûïèíñêîé ðåôîðìû
(1906-1911 ãã.) è ôîðìèðîâàíèå ðîññèéñêîãî ðûí-
êà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü ïîòðåáîâàëè ôîð-
ìèðîâàíèå â ñòðàíå åäèíîé ñèñòåìû çåìëåóñòðîè-
òåëüíîé ñëóæáû è îáóñëîâèëè øèðîêîå ðàçâèòèå
çåìåëüíî-îöåíî÷íûõ ðàáîò [10].

Â ñîâåòñêîå âðåìÿ ìàññîâîå ðàçâåðòûâàíèå çå-
ìåëüíî-îöåíî÷íûõ ðàáîò íà÷èíàåòñÿ ñ 60-70-õ ãî-
äîâ ÕÕ âåêà è áûëî òåñíî ñâÿçàíî ñ íåîáõîäèìîñ-
òüþ ñóùåñòâåííîãî ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè
îáùåñòâåííîãî ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïðîèçâîä-
ñòâà. Ãëàâíûì êîîðäèíàòîðîì çåìåëüíî-îöåíî÷-
íûõ ðàáîò ñòàíîâèòñÿ Ìèíèñòåðñòâî ñåëüñêîãî
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õîçÿéñòâà ÑÑÑÐ, íà êîòîðîå áûëà âîçëîæåíà çàäà-
÷à ñîñòàâëåíèÿ çåìåëüíîãî êàäàñòðà, ïðåäóñìàò-
ðèâàþùåãî ãîñóäàðñòâåííóþ ðåãèñòðàöèþ çåìëå-
ïîëüçîâàíèé, ó÷åò êîëè÷åñòâà è êà÷åñòâà çåìåëü,
ðàçðàáîòêó ìåòîäèêè èõ îöåíêè. Òàêîé âåäîìñòâåí-
íûé ïîäõîä îáóñëîâèë îñîáîå ïîëîæåíèå çåìëå-
óñòðîèòåëåé â ñèñòåìå çåìåëüíî-îöåíî÷íûõ ðàáîò.
Â òå÷åíèå 70-80-õ ãîäîâ âûïîëíåíû ÷åòûðå òóðà
áîíèòèðîâêè ïî÷â è ýêîíîìè÷åñêîé îöåíêè ñåëü-
õîçóãîäèé. Â 1989-1991 ãã. ïðîâåäåíà âíóòðèõîçÿé-
ñòâåííàÿ îöåíêà çåìåëü. Â öåëîì æå áûë íàêîï-
ëåí áîëüøîé îïûò ìàññîâîé îöåíêè çåìåëü, ñîáðàí
è îáðàáîòàí îáøèðíûé ìàòåðèàë. Ðåçóëüòàòû IV òóðà
îöåíêè çåìåëü (1987-1989 ãã.) áûëè ïîëîæåíû â
îñíîâó äåéñòâóþùèõ ñòàâîê çåìåëüíîãî íàëîãà. Â
ýòèõ óñëîâèÿõ çåìëåóñòðîèòåëüíàÿ ñëóæáà ñòðà-
íû îñóùåñòâëÿëà öåíòðàëèçîâàííîå óïðàâëåíèå åå
åäèíûì çåìåëüíûì ôîíäîì, èãðàëà ðåøàþùóþ
ðîëü â îðãàíèçàöèè îõðàíû è ðàöèîíàëüíîãî èñ-
ïîëüçîâàíèÿ çåìåëü.

Â 60-õ-80-õ ãîäàõ ÕÕ âåêà ïîìèìî çåìëåóñò-
ðîèòåëåé ïðîáëåìàìè ó÷åòà, êà÷åñòâåííîé è ýêî-
íîìè÷åñêîé îöåíêîé çåìåëü çàíèìàëèñü âóçîâñêèå
ñïåöèàëèñòû ðàçíîãî ïðîôèëÿ: ïî÷âîâåäû, àãðî-
íîìû, ãåîáîòàíèêè, ýêîíîìèñòû è ãåîãðàôû. Â
öåëîì ðÿäå óíèâåðñèòåòîâ âîçíèêëè òâîð÷åñêèå
ãðóïïû ñïåöèàëèñòîâ-ãåîãðàôîâ, çàíÿòûõ ðàçðà-
áîòêîé çåìåëüíî-îöåíî÷íîé òåìàòèêè. Òàê, â ÌÃÓ
øèðîêèé ñïåêòð òàêèõ èññëåäîâàíèé âîçãëàâèë
Ê.Â. Çâîðûêèí [9]. Â ÂÃÓ çåìåëüíî-îöåíî÷íûå
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ðàáîòû ïðîâîäèëèñü Ì.Â. Ãîí÷àðîâûì è Í.Í. Áåëü-
ñêèì íà îñíîâå ëàíäøàôòíîé òåîðèè Ô.Í. Ìèëü-
êîâà [2, 7]. Â ðàìêàõ òàêîãî ëàíäøàôòíîãî ïîäõî-
äà âûäåëÿëîñü íåñêîëüêî ýòàïîâ èññëåäîâàíèÿ.
Êîíå÷íîé çàäà÷åé ýêîíîìè÷åñêîé îöåíêè çåìåëü
ÿâëÿëîñü îïðåäåëåíèå ïðîäóêòèâíîñòè ñåëüõîçó-
ãîäèé, òî åñòü ðàñ÷åò âûõîäà ñòîèìîñòè ïðîäóê-
öèè è ìåñòíîãî äîõîäà ñ ãåêòàðà çåìåëüíûõ óãî-
äèé ïî òèïàì ìåñòíîñòè â ðàçíûõ ðàéîíàõ Âîðî-
íåæñêîé îáëàñòè. Â 60-å ãîäû òåìàòèêà çåìåëüíî-
îöåíî÷íûõ ðàáîò áûëà ñòîëü øèðîêî ïðåäñòàâëå-
íà íà ãåîôàêå ÂÃÓ, ÷òî â íåå ïîìèìî ñîòðóäíèêîâ
áûëè øèðîêî âîâëå÷åíû è ñòóäåíòû. Òàê, ïåðâàÿ
íàó÷íàÿ ðàáîòà Þ.Â. Ïîðîñåíêîâà âûïîëíåíà (ïîä
ðóêîâîäñòâîì äîöåíòà Í.Í. Áåëüñêîãî) ïî ýêîíî-
ìè÷åñêîé îöåíêå òèïîâ ìåñòíîñòè îäíîãî èç êîë-
õîçîâ Òàìáîâñêîé îáëàñòè [3]. Ê ñîæàëåíèþ, â
ïîñëåäóþùèå ãîäû ýòî íàïðàâëåíèå íàó÷íîé ðà-
áîòû íàäîëãî âûïàëî èç òåìàòèêè èññëåäîâàíèé
êàôåäðû ýêîíîìè÷åñêîé ãåîãðàôèè.

Ïðèíöèïèàëüíî íîâûé ýòàï â çåìåëüíî-îöå-
íî÷íûõ ðàáîòàõ íà÷àëñÿ âìåñòå ñ ðûíî÷íûìè ðå-
ôîðìàìè â ðîññèéñêîé ýêîíîìèêå êîíöà ÕÕ-íà-
÷àëà XXI âåêîâ. Çåìëÿ ñòàëà ðàññìàòðèâàòüñÿ â êà-
÷åñòâå òîâàðà. Ïîýòîìó âàæíåéøåé çàäà÷åé ñòàíî-
âèòñÿ ôîðìèðîâàíèå ëåãàëüíîãî ðûíêà çåìåëü ñ
òàêèìè âàæíåéøèìè ýêîíîìè÷åñêèìè ôóíêöèÿìè,
êàê êóïëÿ-ïðîäàæà, àðåíäà, äàðåíèå, íàñëåäîâàíèå
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Â òàêîì ñëó÷àå, çåìåëüíî-
îöåíî÷íûå ðàáîòû ñòàíîâÿòñÿ îñíîâîé îïðåäåëå-
íèÿ çåìåëüíîãî íàëîãà, êîòîðûé äîëãîå âðåìÿ èìåë
÷èñòî íîìèíàëüíûé õàðàêòåð. Ñðåäñòâà, ïîñòóïà-
þùèå îò çåìåëüíîãî íàëîãà, èñïîëüçóþòñÿ äëÿ
ôèíàíñèðîâàíèÿ îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëå-
íèÿ. Âñå ýòî âûçâàëî íåîáõîäèìîñòü ñîçäàíèÿ ñî-
âðåìåííîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðà ñòðàíû ïî åäè-
íûì ïðàâèëàì äëÿ âñåé åå òåððèòîðèè. Òàêàÿ çà-
äà÷à áûëà ñôîðìóëèðîâàíà â ïîñòàíîâëåíèè Ïðà-
âèòåëüñòâà ÐÔ îò 25 àâãóñòà 1999 ãîäà «Î ãîñóäàð-
ñòâåííîé êàäàñòðîâîé îöåíêå çåìåëü» (Ñîáðàíèå
çàêîíîäàòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, 1999,
¹35, ñò. 4326). Âåäóùèì êîîðäèíèðóþùèì îðãà-
íîì ïðîâåäåíèÿ êàäàñòðîâîé îöåíêè çåìåëü â Ðîñ-
ñèè ñòàëî Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ, êîòîðîå â 2005 ãîäó
óòâåðäèëî òèïîâûå äëÿ âñåé ñòðàíû «Ìåòîäè÷åñ-
êèå ðåêîìåíäàöèè ïî ãîñóäàðñòâåííîé êàäàñòðî-
âîé îöåíêå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà-
÷åíèÿ» [14]. Ê íàñòîÿùåìó âðåìåíè ïî Âîðîíåæñ-
êîé îáëàñòè ïðîâåäåíû óæå äâà ýòàïà çåìåëüíî-
îöåíî÷íûõ ðàáîò (2002 ã., 2005 ã.), ÷òî ïîçâîëÿåò
ïðîâåñòè èõ îáúåêòèâíûé àíàëèç. Ýòà çàäà÷à íà
êàôåäðå ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé ãåîãðàôèè è

ðåãèîíîâåäåíèÿ ÂÃÓ ðåøàëàñü íåáîëüøîé ãðóï-
ïîé èññëåäîâàòåëåé â ñîñòàâå ïðîôåññîðà Þ.Â. Ïî-
ðîñåíêîâà, ñîèñêàòåëÿ È.Ì. Ëèìàðåâîé è ñòóäåíò-
êè Å.À. Çàðûòîâñêîé.

Îôèöèàëüíî ïðèíÿòàÿ ìåòîäèêà êàäàñòðîâîé
îöåíêè çåìåëü èñõîäèò èç òîãî, ÷òî ãîñóäàðñòâåí-
íûé çåìåëüíûé êàäàñòð – ýòî ñèñòåìàòèçèðîâàí-
íûé ñâîä äîêóìåíòèðîâàííûõ ñâåäåíèé, ïîëó÷àå-
ìûõ â ðåçóëüòàòå ïðîâåäåíèÿ êàäàñòðîâîãî ó÷åòà
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, î èõ ìåñòîïîëîæåíèè, ïðà-
âîâîì ñòàòóñå, öåëåâîì íàçíà÷åíèè, ïîêàçàòåëåé
òåõíè÷åñêèõ ñâîéñòâ è ïëîäîðîäèÿ, ðåíòíîì äî-
õîäå è êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè. Ãîñóäàðñòâåííàÿ
êàäàñòðîâàÿ îöåíêà çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííî-
ãî íàçíà÷åíèÿ â ÐÔ ïðîâîäèòñÿ ïî øåñòè ãðóïïàì
çåìåëü, âûäåëÿåìûõ ïî ôóíêöèîíàëüíîìó íàçíà-
÷åíèþ è îñîáåííîñòÿì ôîðìèðîâàíèÿ ðåíòíîãî
äîõîäà: 1) ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå óãîäüÿ; 2) çåì-
ëè, çàíÿòûå âíóòðèõîçÿéñòâåííûìè äîðîãàìè, ïðî-
åçäàìè, ïðîãîíàìè äëÿ ñêîòà, êîììóíèêàöèÿìè,
ñòðîåíèÿìè è ñîîðóæåíèÿìè, èñïîëüçóåìûìè äëÿ
ïðîèçâîäñòâà, õðàíåíèÿ è ïåðâè÷íîé ïåðåðàáîòêè
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè, à òàêæå íàðó-
øåííûå çåìëè, íàõîäÿùèåñÿ ïîä ïðîìûøëåííîé
ðàçðàáîòêîé îáùåðàñïðîñòðàíåííûõ ïîëåçíûõ
èñêîïàåìûõ (ãëèíà, ïåñîê, ùåáåíü è ò.ä.); 3) çåì-
ëè ïîä çàìêíóòûìè âîäîåìàìè; 4) çåìëè ïîä äðå-
âåñíî-êóñòàðíèêîâîé ðàñòèòåëüíîñòüþ (çà èñêëþ-
÷åíèåì ïîëåçàùèòíûõ ëåñîïîëîñ), áîëîòàìè, íà-
ðóøåííûå çåìëè; 5) çåìëè ïîä ëåñàìè, íå ïåðåâå-
äåííûå â ñîñòàâ ëåñíîãî ôîíäà; 6) çåìëè, ïðèãîä-
íûå ïîä îëåíüè ïàñòáèùà.

Â óñëîâèÿõ Âîðîíåæñêîé îáëàñòè ïðåîáëàäà-
þùàÿ ÷àñòü çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà-
÷åíèÿ ïðåäñòàâëåíà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûìè óãî-
äüÿìè, õîòÿ íà âíóòðèîáëàñòíûå è âíóòðèðàéîí-
íûå ðàçëè÷èÿ â ýêîíîìè÷åñêîé îöåíêå çåìåëü íå-
ñîìíåííîå âëèÿíèå îêàçûâàþò ìåñòíûå îñîáåííî-
ñòè ëåñèñòîñòè è îâðàæíî-áàëî÷íîãî ðàñ÷ëåíåíèÿ.
Äëÿ ñîïîñòàâëåíèÿ ðåçóëüòàòîâ êàäàñòðîâîé îöåí-
êè çåìåëü â ïðåäåëàõ ÐÔ ðàáîòà áûëà âûïîëíåíà
íà îñíîâå åäèíûõ ìåòîäè÷åñêèõ ïîäõîäîâ â äâà
ýòàïà. Ïåðâûé ýòàï – ìåæðåãèîíàëüíàÿ îöåíêà çå-
ìåëü, òî åñòü îïðåäåëåíèå óäåëüíûõ ïîêàçàòåëåé
êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãî-
äèé ïî ñóáúåêòàì ÐÔ è ðàçðàáîòêà áàçîâûõ íîð-
ìàòèâîâ äëÿ ïðîâåäåíèÿ âòîðîãî ýòàïà îöåíêè.
Âòîðîé ýòàï – îïðåäåëåíèå óäåëüíûõ ïîêàçàòåëåé
êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ñåëüõîçóãîäèé â ãðàíèöàõ
ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ è çåìåëåïîëüçîâàòåëåé
(áûâøèõ êîëõîçîâ, ñîâõîçîâ, à íûíå ñåëüñêèõ ìó-
íèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé).

Ãåîãðàôè÷åñêèå àñïåêòû êàäàñòðîâîé îöåíêè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü
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Óòâåðæäåííûå Ìèíýêîíîìðàçâèòèÿ ÐÔ «Ìå-
òîäè÷åñêèå ðåêîìåíäàöèè» ïðåäóñìàòðèâàþò ÷åò-
êóþ ïîñëåäîâàòåëüíîñòü è ñëîæíûå ìåòîäè÷åñêèå
ïðèíöèïû êàäàñòðîâîé îöåíêè çåìåëü. Òàê, îïðå-
äåëåíèå óäåëüíûõ ïîêàçàòåëåé êàäàñòðîâîé ñòî-
èìîñòè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé â ãðàíèöàõ
ñóáúåêòîâ ÐÔ îñóùåñòâëÿëîñü â ñëåäóþùåé ïîñ-
ëåäîâàòåëüíîñòè: 1) îöåíî÷íàÿ ïðîäóêòèâíîñòü
(âàëîâàÿ ïðîäóêöèÿ â ðóáëÿõ è â öåíòíåðàõ êîðìî-
âûõ åäèíèö íà 1 ãà ñåëüõîçóãîäèé); 2) îöåíî÷íûå
çàòðàòû (ðóá/ãà); 3) öåíà ïðîèçâîäñòâà âàëîâîé
ïðîäóêöèè è ðàñ÷åò ðåíòíîãî äîõîäà (ðóá/ãà); 4) êà-
äàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãî-
äèé ïðè ñðîêå èõ êàïèòàëèçàöèè 33 ãîäà (ðóá/ãà).
Ïîñêîëüêó ïîëó÷åííûå îöåíî÷íàÿ ïðîäóêòèâíîñòü
è îöåíî÷íûå çàòðàòû ïî ñóáúåêòàì ÐÔ ïîñëóæèëè
áàçîâûìè íîðìàòèâàìè äëÿ îïðåäåëåíèÿ óäåëüíûõ
ïîêàçàòåëåé êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ óãîäèé â ãðàíèöàõ èõ ìóíèöèïàëüíûõ
ðàéîíîâ è çåìëåïîëüçîâàòåëåé, òî íåîáõîäèìî ïðî-
àíàëèçèðîâàòü ïîëó÷åííûå ðåçóëüòàòû çà 2002 ã.
Ñðåäíÿÿ êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü 1 ãà ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ óãîäèé â Ðîññèè áûëà îïðåäåëåíà â ðàç-
ìåðå ïîðÿäêà 11 òûñÿ÷ ðóáëåé. Âàðèàöèîííûé ðàç-
ìàõ êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ãåêòàðà ñåëüõîçóãîäèé
ïî ýêîíîìè÷åñêèì ðàéîíàì ñòðàíû ñîñòàâèë 5,1 ðàçà,
à ïî ñóáúåêòàì ÐÔ – 108,9 ðàçà. Òàêèå ðåçêèå ðàç-
ëè÷èÿ â êàäàñòðîâîé îöåíêå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ
çåìåëü îïðåäåëÿþòñÿ òåì, ÷òî â ïðåäåëàõ Ðîññèè
íàõîäÿòñÿ êàê ñòàðîîñâîåííûå, òàê è ðåãèîíû ïè-
îíåðíîãî îñâîåíèÿ è ðåçåðâíûå òåððèòîðèè, ïî-
÷òè íå çàòðîíóòûå õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòüþ.

Öåíòðàëüíî-×åðíîçåìíûé ðàéîí, êàê îäíà èç
ñòàðîîñâîåííûõ çåìëåäåëü÷åñêèõ òåððèòîðèé Ðîñ-
ñèè, íà êîòîðûé ïðèõîäèòñÿ 6,6% åå ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ çåìåëü, â 2000 ãîäó õàðàêòåðèçîâàëñÿ
âûñîêîé (ïî ñðàâíåíèþ ñ äðóãèìè ðàéîíàìè ñòðà-
íû) êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòüþ ñåëüõîçóãîäèé – ïî-
ðÿäêà 19 òûñÿ÷ ðóáëåé çà ãåêòàð. Ïðè ýòîì Âîðî-
íåæñêàÿ îáëàñòü, ñîñðåäîòà÷èâàþùàÿ îêîëî 31%
âñåõ ñåëüõîçóãîäèé Öåíòðàëüíîãî ×åðíîçåìüÿ,
âûäåëÿëàñü ñàìîé âûñîêîé â ðàéîíå èõ êàäàñòðî-
âîé ñòîèìîñòüþ – 21,6 òûñÿ÷ ðóáëåé çà ãåêòàð. Òà-
êîé ðåçóëüòàò áûë ñâÿçàí ñ òåì, ÷òî ïî äåíåæíîé
îöåíêå ïðîäóêòèâíîñòè ãåêòàðà ñåëüõîçóãîäèé
Âîðîíåæñêàÿ îáëàñòü â Ö×Ð óñòóïàëà ëèøü Áåë-
ãîðîäñêîé, à ïî âåëè÷èíå ïðîèçâåäåííûõ êîðìî-
âûõ åäèíèö, ïî îöåíî÷íûì çàòðàòàì è îöåíêå âå-
ëè÷èíû ïðîèçâîäñòâà ïðîäóêöèè íà ãåêòàð – ëèøü
Áåëãîðîäñêîé è Êóðñêîé îáëàñòÿì. Â òîæå âðåìÿ
Âîðîíåæñêàÿ îáëàñòü âûäåëÿëàñü â ýêîíîìè÷åñêîì

ðàéîíå ñàìîé áîëüøîé äèôôåðåíöèàëüíîé è îá-
ùåé çåìåëüíîé ðåíòîé íà ãåêòàð ñåëüõîçóãîäèé.

Ïîëó÷åííûå ðåçóëüòàòû êàäàñòðîâîé ñòîèìî-
ñòè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé â 2000 ãîäó ïî
ñóáúåêòàì ÐÔ ñòàëè îñíîâîé ïðîâåäåíèÿ àíàëî-
ãè÷íûõ ðàñ÷åòîâ ïî ìóíèöèïàëüíûì ðàéîíàì è
êîíêðåòíûì çåìëåïîëüçîâàòåëÿì. Ïðè íàëè÷èè
âûðàæåííîé ïðèðîäíî-ýêîíîìè÷åñêîé çîíàëüíîñ-
òè íà òåððèòîðèè ñóáúåêòîâ ÐÔ èõ áàçîâûå îöå-
íî÷íûå ïîêàçàòåëè (ïî ïðîäóêòèâíîñòè ñåëüõîçó-
ãîäèé è çàòðàòàì íà èõ èñïîëüçîâàíèå) äèôôåðåí-
öèðîâàëèñü ïî çåìåëüíî-îöåíî÷íûì ðàéîíàì. Äëÿ
ïðîâåäåíèÿ òàêîé ðàáîòû áûëà óñòàíîâëåíà ôàê-
òè÷åñêàÿ ïðîäóêòèâíîñòü ãåêòàðà ñåëüõîçóãîäèé ïî
óðîæàéíîñòè îñíîâíûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ
êóëüòóð è ñåíîêîñîâ çà 1971-1999 ãîäû, à òàêæå
ôàêòè÷åñêèå çàòðàòû íà åãî èñïîëüçîâàíèå ïî äàí-
íûì 1992-1999 ãîäîâ. Îïðåäåëåíèå óäåëüíûõ ïî-
êàçàòåëåé êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ñåëüõîçóãîäèé
ïî ìóíèöèïàëüíûì ðàéîíàì è çåìëåïîëüçîâàòåëÿì
îñóùåñòâëåíî â ñëåäóþùåé ïîñëåäîâàòåëüíîñòè:
1) èíòåãðàëüíûå õàðàêòåðèñòèêè ñåëüõîçóãîäèé ïî
ïëîäîðîäèþ ïî÷â; 2) òåõíîëîãè÷åñêèå ñâîéñòâà è
ìåñòîïîëîæåíèå; 3) ðàñ÷åòíûé ðåíòíûé äîõîä;
4) óäåëüíûå ïîêàçàòåëè êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè
ñåëüõîçóãîäèé [14]. Ýòà ðàáîòà âûïîëíÿëàñü íà
îñíîâå äàííûõ ïî÷âåííûõ îáñëåäîâàíèé, ìàòåðè-
àëîâ IV òóðà è âíóòðèõîçÿéñòâåííîé îöåíêè çå-
ìåëü, ïîêàçàòåëåé îöåíî÷íîé ïðîäóêòèâíîñòè
ñåëüõîçóãîäèé, çàòðàò íà èõ èñïîëüçîâàíèå, ðàñ-
÷åòíîãî ðåíòíîãî äîõîäà è óäåëüíûõ ïîêàçàòåëåé
êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè ñåëüõîçóãîäèé â ãðàíèöàõ
ñóáúåêòîâ ÐÔ è èõ çåìåëüíî-îöåíî÷íûõ ðàéîíîâ.

Ñëåäîâàòåëüíî, äëÿ ïðîâåäåíèÿ êàäàñòðà ñåëü-
ñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü áûëà èñïîëüçîâàíà âåñü-
ìà ñëîæíàÿ, ìíîãîñòóïåí÷àòàÿ ìåòîäèêà ðàñ÷åòîâ,
îñíîâàííàÿ íà ðàçíîâðåìåííîé èíôîðìàöèè, êî-
òîðàÿ âî ìíîãîì ëèøü îïîñðåäîâàííî è íå âñåãäà
îáúåêòèâíî îòðàæàåò ðåàëüíóþ ñòîèìîñòü (îöåí-
êó) çåìåëü. Ýòî îáñòîÿòåëüñòâî âûçâàëî êðèòèêó
ñî ñòîðîíû ñïåöèàëèñòîâ. Íàïðèìåð, äåêàí çåì-
ëåóñòðîèòåëüíîãî ôàêóëüòåòà ÂÃÀÓ Í.À. Êóçíåöîâ
ïðîñòî çàÿâèë î «íåñîâåðøåíñòâå è äàæå àáñóðä-
íîñòè ñïóùåííîé èç Ìîñêâû ìåòîäèêè êàäàñòðî-
âîé îöåíêè çåìëè», â êîòîðîé ìíîãèå êîýôôèöè-
åíòû â ðàñ÷åòàõ «âçÿòû ñ íàòÿæêîé», ÷òî â êîíå÷-
íîì èòîãå çàíèæàåò êàäàñòðîâóþ ñòîèìîñòü çåì-
ëè [12]. Íåñìîòðÿ íà ýòî, ïîñêîëüêó çåìåëüíûé
êàäàñòð ñëóæèò îñíîâîé ðåøåíèÿ ïðàêòè÷åñêèõ
âîïðîñîâ, íàïðèìåð, ðàçìåðîâ çåìåëüíîãî íàëîãà,
òî íåîáõîäèìà âñåñòîðîííÿÿ îöåíêà îáúåêòèâíîñ-
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ти таких работ, в том числе и с географических
позиций. В этом аспекте большой интерес пред-
ставляют не абсолютные показатели, а их терри-
ториальная дифференциация в зависимости от раз-
личных факторов.

Выявление географических аспектов кадастро-
вой оценки сельскохозяйственных земель Воро-
нежской области на 2002 год потребовало ее кар-
тирования по возможно дробным территориям.
Для этого было использовано административно -
территориальное деление области на 2002 год,
которое включало 32 административных райо-
на, 7 городов областного подчинения. Кроме того,
в составе муниципальных районов выделялось

8 городов районного подчинения, 21 рабочий по-
селок и поселок городского типа, 492 сельских ад-
министрации. На этой основе была составлена про-
грамма «Кадастровая стоимость земель под сель-
скохозяйственными угодьями и строениями по му-
ниципалитетам Воронежской области в 2002 году»
(рис. 1). По стоимости земель (руб /кв. м) было
выделено 7 групп муниципалитетов: 1) 0,22-1,08;
2) 1,09-1,62; 3) 1,63-2,48; 4) 2,49-5,78; 5) 5,79-
19,45; 6) 19,46-160,79; 7) 160,80 и более.

Внутриобластные особенности кадастровой
оценки сельскохозяйственных земель Воронежс-
кой области подчиняются некоторым закономер-
ностям. Наибольший удельный вес в муниципаль-

Рис. 1. Кадастровая стоимость земель под сельскохозяйственными угодьями и строениями по муниципалите-
там Воронежской области в 2002 году

 Стоимость земель под сельскохозяйственными угодьями и строениями, руб /кв. м

в скобках обозначено количество муниципалитетов в выделенной группе

0,22 –
1,08 –
1,62 –
2,48 –
5,78 –

19,45 –
160,79 –

1,08
1,62
2,48
5,78

19,45
160,79
160,79

(161)
(148)
(103)

(75)
(24)

(5)
(1)

Географические аспекты кадастровой оценки сельскохозяйственных земель
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íûõ ðàéîíàõ îáëàñòè â 2002 ãîäó èìåëè ñåëüñêî-
õîçÿéñòâåííûå çåìëè òðåòüåé è ÷åòâåðòîé ãðóïï
(ñîîòâåòñòâåííî 34,8% è 29,2%).Ýòè ãðóïïû çå-
ìåëü ïðåäñòàâëåíû âî âñåõ ìóíèöèïàëüíûõ ðàéî-
íàõ îáëàñòè, çà èñêëþ÷åíèåì Ëèñêèíñêîãî ðàéîíà
(çåìëè äîðîæå è ïîýòîìó âîîáùå íå áûëî çåìåëü
ïåðâûõ òðåõ ãðóïï), Êàìåíñêîãî ðàéîíà (çåìëè
äåøåâëå è ïîýòîìó íåò çåìåëü ÷åòâåðòîé ãðóïïû)
è Ïîâîðèíñêîãî ðàéîíà (ïðåîáëàäàþò çåìëè ïåð-
âûõ äâóõ ãðóïï è îòñóòñòâóþò çåìëè òðåòüåé ãðóï-
ïû). Âàæíóþ ðîëü â òåððèòîðèàëüíîé äèôôåðåí-
öèàöèè ñòîèìîñòè çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
íàçíà÷åíèÿ èãðàþò ïðèðîäíûå ïðåäïîñûëêè. Ðàç-
ëè÷èÿ â êàäàñòðîâîé îöåíêå çåìåëü äîñòàòî÷íî
÷åòêî ïðîñëåæèâàþòñÿ ïî ïðèðîäíûì çîíàì è ëàí-
äøàôòíî-ãåîãðàôè÷åñêèì ðàéîíàì. Òàê, ïðîñìàò-
ðèâàåòñÿ îïðåäåëåííàÿ òåíäåíöèÿ ñíèæåíèÿ êàäà-
ñòðîâîé ñòîèìîñòè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü
â íàïðàâëåíèè ñ ñåâåðà íà þã (òèïè÷íàÿ ëåñîñòåïü
– þæíàÿ ëåñîñòåïü – ñòåïíàÿ çîíà). Òàêæå ïðîñëå-
æèâàåòñÿ áîëåå íèçêàÿ ñòîèìîñòü ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ çåìåëü â ðàéîíàõ, ðàñïîëîæåííûõ íà
âîñòî÷íîì ñêëîíå Ñðåäíåðóññêîé âîçâûøåííîñòè,
ïî ñðàâíåíèþ ñ ìóíèöèïàëüíûìè ðàéîíàìè, ïðè-
óðî÷åííûìè ê Îêñêî-Äîíñêîé ðàâíèíå. Íà êàäàñ-
òðîâóþ îöåíêó ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü íå-
ñîìíåííîå âëèÿíèå îêàçûâàåò è òðàíñïîðòíî-ãåî-
ãðàôè÷åñêîå ïîëîæåíèå. Îäíîé èç ñòîðîí åãî âû-
ñòóïàåò óäàëåííîñòü çåìåëü îò îáëàñòíîãî öåíò-
ðà, â ðàìêàõ êîòîðîé íàìè áûëè âûäåëåíû ÷åòûðå
çîíû: äî 50 êì, îò 50 äî 100 êì, îò 100 êì äî 150 êì,
ñâûøå 150 êì.

Ïåðâàÿ çîíà óäàëåííîñòè îò îáëàñòíîãî öåíò-
ðà ïðåäñòàâëåíà Êàøèðñêèì, Íîâîóñìàíñêèì, Ðà-
ìîíñêèì, Ñåìèëóêñêèì è Õîõîëüñêèì ðàéîíàìè.
Ðåçêî ïðåîáëàäàþùàÿ (ïîðÿäêà 68%) ÷àñòü ìó-
íèöèïàëèòåòîâ ýòîé çîíû, ïî äàííûì êàäàñòðà
2002 ãîäà, èìåëà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûå çåìëè ïÿ-
òîé è ÷åòâåðòîé ãðóïï ñòîèìîñòè.

Âî âòîðóþ çîíó óäàëåííîñòè âõîäÿò Áîáðîâñ-
êèé, Âåðõíåõàâñêèé, Ëèñêèíñêèé, Íèæíåäåâèö-
êèé, Îñòðîãîæñêèé, Ïàíèíñêèé è Ðåïüåâñêèé ðàé-
îíû. Íà çåìëè òðåòüåé ãðóïïû ñòîèìîñòè çäåñü
ïðèõîäèëîñü 33% âñåõ èõ ñåëüñêèõ ìóíèöèïàëè-
òåòîâ, íà çåìëè ÷åòâåðòîé ãðóïïû ñòîèìîñòè –
27,2%, à íà çåìëè ïÿòîé ãðóïïû ñòîèìîñòè – 20,8%
ìóíèöèïàëèòåòîâ. Ïî ñðàâíåíèþ ñ áëèæàéøåé
ïðèãîðîäíîé çîíîé Âîðîíåæà âî âòîðîé çîíå â äâà
ðàçà ñíèæàëñÿ óäåëüíûé âåñ ñåëüñêèõ ìóíèöèïàëü-
íûõ îáðàçîâàíèé ñ øåñòîé ãðóïïîé ñòîèìîñòè
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü, íà 40% íèæå äîëÿ
ïÿòîé ãðóïïû ñòîèìîñòè çåìåëü, íà 1/5 ìåíüøå

çåìëåïîëüçîâàòåëåé ñ ÷åòâåðòîé ãðóïïîé ñòîèìî-
ñòè çåìåëü, íà 1/3 âûøå äîëÿ çåìëåïîëüçîâàòåëåé
ñ òðåòüåé ãðóïïîé ñòîèìîñòè çåìåëü, â 3 ðàçà è
â 6 ðàç áîëüøå ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé ñî
âòîðîé è òðåòüåé ãðóïïàìè ñòîèìîñòè çåìåëü.

Òðåòüÿ çîíà óäàëåííîñòè âêëþ÷àåò Àííèíñêèé,
Áóòóðëèíîâñêèé, Êàìåíñêèé, Îëüõîâàòñêèé, Ïàâ-
ëîâñêèé, Ïîäãîðåíñêèé, Òàëîâñêèé è Ýðòèëüñêèé
ðàéîíû. Çäåñü íàèáîëüøèé óäåëüíûé âåñ èìåëè
ìóíèöèïàëüíûå îáðàçîâàíèÿ òðåòüåé è ÷åòâåðòîé
ãðóïï ñòîèìîñòè çåìåëü (ñîîòâåòñòâåííî 37,1% è
30,1%). Ïî ñðàâíåíèþ ñ ïðåäøåñòâóþùåé â ðàñ-
ñìàòðèâàåìîé çîíå íà ïîëîâèíó âûøå óäåëüíûé
âåñ ñåëüñêèõ ìóíèöèïàëèòåòîâ ñî ñòîèìîñòüþ çåì-
ëè âòîðîé ãðóïïû, íà 1/6 âûøå äîëÿ çåìåëü ïåð-
âîé è òðåòüåé ãðóïï, áîëåå ÷åì íà 10% áîëüøå
äîëÿ çåìåëü ÷åòâåðòîé ãðóïïû, íî â 4,2 ðàçà íèæå
óäåëüíûé âåñ çåìåëü ïÿòîé ãðóïïû ñòîèìîñòè.

Ê ÷åòâåðòîé çîíå óäàëåííîñòè îòíîñÿòñÿ îñ-
òàëüíûå 12 ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ Âîðîíåæñêîé
îáëàñòè. Ýòà çîíà, ïî äàííûì êàäàñòðà 2002 ãîäà,
ñðåäè âñåõ ÷åòûðåõ çîí, õàðàêòåðèçîâàëàñü ñàìûì
âûñîêèì óðîâíåì âåñîâ ñåëüñêèõ ìóíèöèïàëèòå-
òîâ ïåðâîé è âòîðîé ãðóïï ñòîèìîñòè ñåëüõîçóãî-
äèé (ñîîòâåòñòâåííî 17,4% è 15%) , õîòÿ ïðåîá-
ëàäàþùàÿ ÷àñòü çåìåëü áûëà ïðåäñòàâëåíà òðåòüåé
è ÷åòâåðòîé ãðóïïàìè ñòîèìîñòè (ñîîòâåòñòâåííî
36,6% è 24,6%). Âñå ýòî ïîçâîëÿåò ñäåëàòü âûâîä,
÷òî ïî ìåðå óäàëåíèÿ îò îáëàñòíîãî öåíòðà êàäàñ-
òðîâàÿ ñòîèìîñòü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü
Âîðîíåæñêîé îáëàñòè, ïî äàííûì çåìåëüíîãî êà-
äàñòðà 2002 ãîäà, èìåëà òåíäåíöèþ ê ñíèæåíèþ.

Îäíèì èç ôàêòîðîâ, â òîé èëè èíîé ñòåïåíè
âëèÿþùèì íà êàäàñòðîâóþ îöåíêó ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ çåìåëü, ÿâëÿåòñÿ ïîëîæåíèå èõ ïî îòíî-
øåíèþ ê îñíîâíûì òðàíñïîðòíûì ìàãèñòðàëÿì.
Ïî ýòîìó ïðèçíàêó âñå ðàéîíû îáëàñòè íàìè ðàç-
äåëåíû íà äâå ãðóïïû: 1) ðàñïîëîæåííûå íà îñ-
íîâíûõ òðàíñïîðòíûõ (æåëåçíîäîðîæíûõ è àâòî-
ìîáèëüíûõ) ìàãèñòðàëÿõ; 2) óäàëåííûå îò îñíîâ-
íûõ òðàíñïîðòíûõ ìàãèñòðàëåé. Â ïåðâîé ãðóïïå
ðàéîíîâ ïî äàííûì êàäàñòðà 2002 ãîäà íàõîäèëèñü
ñåëüñêèå ìóíèöèïàëèòåòû ñ øåñòîé ãðóïïîé ñòî-
èìîñòè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü, à òàêæå ñî-
îòâåòñòâåííî â 1,7 ðàçà è â 1,3 ðàçà áîëüøå áûë
óäåëüíûé âåñ ñåëüñêèõ ìóíèöèïàëèòåòîâ ñ ïÿòîé
è ÷åòâåðòîé ãðóïïîé ñòîèìîñòè çåìåëü. Âòîðàÿ
ãðóïïà ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ, óäàëåííûõ îò
ìàãèñòðàëüíûõ ïóòåé ñîîáùåíèÿ, ïðåâîñõîäèëà
ïåðâóþ ãðóïïó ðàéîíîâ ïî óäåëüíîìó âåñó ñåëüñ-
êèõ ìóíèöèïàëèòåòîâ ïåðâîé ãðóïïû ñòîèìîñòè
çåìåëü â 1,8 ðàçà, âòîðîé ãðóïïû ñòîèìîñòè çåìåëü

Þ. Â.  Ïîðîñåíêîâ, È. Ì.  Ëèìàðåâà
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– â 1,6 ðàçà. Ñëåäîâàòåëüíî, êàäàñòðîâàÿ îöåíêà
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü â îïðåäåëåííîé ñòå-
ïåíè îòðàæàåò âûãîäíîñòü òðàíñïîðòíî-ãåîãðàôè-
÷åñêîãî ïîëîæåíèÿ.

Äëÿ âûÿâëåíèÿ îñíîâíûõ âíóòðèðàéîííûõ îñî-
áåííîñòåé êàäàñòðîâîé öåííîñòè ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííûõ çåìåëü âíóòðè êàæäîãî ìóíèöèïàëüíî-
ãî ðàéîíà Âîðîíåæñêîé îáëàñòè íàìè áûëè âûäå-
ëåíû òðè çîíû: öåíòðàëüíàÿ, ïåðèôåðèéíàÿ è ïðî-
ìåæóòî÷íàÿ. Ïî êàæäîé ïðîâåäåíû ðàñ÷åòû ïî
ãðóïïàì êàäàñòðîâîé îöåíêè çåìåëü. Öåíòðàëüíûå
çîíû ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ, ïî äàííûì çåìåëü-
íîãî êàäàñòðà 2002 ãîäà, õàðàêòåðèçîâàëèñü íàè-
áîëüøåé öåííîñòüþ ñåëüõîçóãîäèé. Â íèõ ñâûøå
ïîëîâèíû âñåõ çåìëåïîëüçîâàòåëåé îáëàäàëè çåì-
ëÿìè ÷åòâåðòîé è òðåòüåé ãðóïï ñòîèìîñòè (ñîîò-
âåòñòâåííî 31% è 26,5%), à ïîðÿäêà 1/6 ÷àñòè çå-
ìåëü îòíîñèëèñü ê ïÿòîé ãðóïïå ñòîèìîñòè. Â ïå-
ðèôåðèéíûõ çîíàõ ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ ïî÷òè
ïîëîâèíà (48,2%) âñåõ ñåëüõîçóãîäèé îòíîñèëàñü
ê òðåòüåé ãðóïïå êàäàñòðîâîé îöåíêè çåìåëü. Ïî
ñðàâíåíèþ ñ öåíòðàëüíûìè çîíàìè ïåðèôåðèéíûå
çîíû ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ Âîðîíåæñêîé îáëà-
ñòè âûäåëÿëèñü ñóùåñòâåííûì ïðåâûøåíèåì
óäåëüíîãî âåñà ïåðâûõ òðåõ ãðóïï êàäàñòðîâîé
öåííîñòè çåìëè (ïåðâîé ãðóïïû â 1,5 ðàçà, âòîðîé
ãðóïïû – â 2,8 ðàçà, òðåòüåé ãðóïïû – â 1,8 ðàçà) è
ñóùåñòâåííûì ñíèæåíèåì óäåëüíîãî âåñà òðåõ
ïîñëåäóþùèõ ãðóïï öåííîñòè çåìëè (÷åòâåðòîé
ãðóïïû – â 1,8 ðàçà, ïÿòîé ãðóïïû – â 2,3 ðàçà è
øåñòîé ãðóïïû – â 7,8 ðàçà). Ïðîìåæóòî÷íûå çîíû
ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ ïî ñòðóêòóðå êàäàñòðî-
âîé îöåíêè çåìåëü çàíèìàþò ñðåäíåå ïîëîæåíèå
ïî ñðàâíåíèþ ñ öåíòðàëüíûìè è ïåðèôåðèéíûìè
çîíàìè. Ñëåäîâàòåëüíî, ïî äàííûì êàäàñòðà 2002 ãîäà,
äîñòàòî÷íî ÷åòêî ïðîñëåæèâàëàñü çàêîíîìåðíîñòü
òðàíñïîðòíî-ãåîãðàôè÷åñêîãî âëèÿíèÿ ðàéöåíò-
ðîâ, è ñòîèìîñòü çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
íàçíà÷åíèÿ, êàê ïðàâèëî, óìåíüøàëàñü îò öåíòðà
ê ïåðèôåðèè ìóíèöèïàëüíûõ ðàéîíîâ.

Íåñìîòðÿ íà îïðåäåëåííûå íåäîñòàòêè ãîñó-
äàðñòâåííàÿ êàäàñòðîâàÿ îöåíêà çåìåëü 2002 ãîäà
çàëîæèëà â íàøåé ñòðàíå ìåõàíèçì è ìåòîäèêó
îñóùåñòâëåíèÿ òàêèõ ðàáîò. Îäíàêî óæå â ïåðâûå
ãîäû XXI âåêà êîíêðåòíûå ðåçóëüòàòû êàäàñòðî-
âîé îöåíêè ñòàëè áûñòðî óñòàðåâàòü. Ýòî áûëî
ñâÿçàíî ñ èçìåíåíèåì öåí íà òîâàðû è óñëóãè, ôîð-
ìèðîâàíèåì ðûíêà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü,
èçìåíåíèåì ñîöèàëüíîé, òåõíîëîãè÷åñêîé è îòðàñ-
ëåâîé ñòðóêòóðû ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà, áûñòðûì
ðîñòîì ñòîèìîñòè òðàíñïîðòíûõ çàòðàò, à ñëåäî-
âàòåëüíî è ïîâûøåííîé çíà÷èìîñòè òðàíñïîðòíî-

ãåîãðàôè÷åñêîãî ôàêòîðà. Ê òîìó æå ïî ìåðå ôîð-
ìèðîâàíèÿ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ, âàæíåéøèì
èñòî÷íèêîì ôèíàíñèðîâàíèÿ êîòîðîãî âûñòóïàåò
çåìåëüíûé íàëîã, ïîâûøàåòñÿ ðîëü èíñòèòóöèî-
íàëüíîãî ôàêòîðà â îáîñíîâàíèè êàäàñòðîâîé ñòî-
èìîñòè çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ.
Ïîýòîìó â 2005 ãîäó áûë ïðîâåäåí âòîðîé ýòàï
êàäàñòðîâîé îöåíêè çåìåëü. Íà åå îñíîâå àâòîðà-
ìè ïðîâåäåíà ãðóïïèðîâêà ïåðâè÷íûõ ìóíèöè-
ïàëüíûõ îáðàçîâàíèé ïî êàäàñòðîâîé ñòîèìîñòè
çåìåëü (ðóá/êâ. ì) ïîä ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûìè óãî-
äüÿìè è ñòðîåíèÿìè: 1) 4,3-16,19; 2) 16,20-23,59;
3) 23,60-32,4; 4) 32,41-43,92; 5) 43,93-64,75; 6) 64,76-
119,83; 7) 119,84 è áîëåå. Íà îñíîâàíèè ýòîé îïå-
ðàöèè ñîñòàâëåíà êàðòîãðàììà «Êàäàñòðîâàÿ ñòî-
èìîñòü çåìåëü ïîä ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûìè óãîäü-
ÿìè è ñòðîåíèÿìè ïî ìóíèöèïàëèòåòàì Âîðîíåæ-
ñêîé îáëàñòè â 2005 ãîäó», êîòîðàÿ ïîçâîëÿåò èñ-
ñëåäîâàòü ñîâðåìåííûå âíóòðèîáëàñòíûå ðàçëè-
÷èÿ (ðèñ. 2).

Õàðàêòåðíîé îñîáåííîñòüþ âíóòðèîáëàñòíûõ
ðàçëè÷èé â êàäàñòðîâîé îöåíêå çåìåëü ñåëüñêîõî-
çÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ 2005 ãîäà ÿâëÿåòñÿ áî-
ëåå ðàâíîìåðíîå ðàñïðåäåëåíèå çåìëåïîëüçîâàòå-
ëåé ïî ãðóïïàì ñòîèìîñòè çåìåëü: âòîðàÿ, òðåòüÿ,
÷åòâåðòàÿ è ïÿòàÿ ãðóïïû âêëþ÷àþò ïðèìåðíî îäè-
íàêîâîå êîëè÷åñòâî ïåðâè÷íûõ ìóíèöèïàëèòåòîâ
(ñîîòâåòñòâåííî 18,5%, 17,4%, 19,2% è 18,3%), à
øåñòàÿ ãðóïïà ëèøü íà ÷åòâåðòü ìåíüøå ìèíè-
ìàëüíîé èç íèõ. Ïî ñðàâíåíèþ ñ 2002 ãîäîì ïðî-
èçîøëà äèôôåðåíöèàöèÿ ñòðóêòóðû ñòîèìîñòè
ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü Âîðîíåæñêîé îáëà-
ñòè. Òàê, óäåëüíûé âåñ çåìåëü ïåðâîé è âòîðîé
ãðóïï âûðîñ ñîîòâåòñòâåííî â 1,8 ðàçà è â 1,7 ðàçà,
à óäåëüíûé âåñ çåìåëü òðåòüåé, ÷åòâåðòîé è ïÿòîé
ãðóïï óìåíüøèëñÿ ñîîòâåòñòâåííî â 1,8 ðàçà, â 1,6
è â 1,1 ðàçà, à óäåëüíûé âåñ çåìåëü øåñòîé ãðóïïû
óâåëè÷èëñÿ â 3 ðàçà. Ïîýòîìó ñîâðåìåííàÿ êàäàñ-
òðîâàÿ ñòðóêòóðà ñòîèìîñòè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé
çåìëè îáëàñòè, ðàññ÷èòàííàÿ íà îñíîâå ïåðâè÷íûõ
ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé, áîëåå ÷åòêî îòðàæà-
åò âíóòðèîáëàñòíûå ðàçëè÷èÿ. Ýòî íàãëÿäíî âèä-
íî èç ñðàâíåíèÿ ðèñóíêîâ 1 è 2. Ïðåæäå âñåãî âû-
äåëÿþòñÿ ðàçëè÷èÿ ìåæäó ñåâåðíûìè òèïè÷íî-
ëåñîñòåïíûìè è þæíî-ëåñîñòåïíûìè è ñòåïíûìè
ðàéîíàìè îáëàñòè. Òàê, êàäàñòðîâàÿ ñòîèìîñòü
ñåëüõîçóãîäèé â Êàìåíñêîì, Ïîäãîðåíñêîì, Îëü-
õîâàòñêîì, Ðîññîøàíñêîì, Ïàâëîâñêîì, Âåðõíåìà-
ìîíñêîì è Ïåòðîïàâëîâñêîì ðàéîíàõ ñóùåñòâåí-
íî íèæå, ÷åì â ñåâåðíûõ ðàéîíàõ îáëàñòè.

Ïðîèçîøåäøèé â ïåðâîé ïîëîâèíå ïåðâîãî
äåñÿòèëåòèÿ XXI âåêà ïðîöåññ äèôôåðåíöèàöèè

Ãåîãðàôè÷åñêèå àñïåêòû êàäàñòðîâîé îöåíêè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü
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структуры кадастровой стоимости сельхозугодий
Воронежской области нашел свое неодинаковое
выражение в различных зонах удаленности муни-
ципальных районов от областного центра. В пер-
вой зоне удаленности (до 50 км) этот процесс про-
явил себя наиболее ярко. Удельный вес первой и
второй групп стоимости сельхозугодий в этой зоне
в 2005 году по сравнению с 2002 годом вырос в
3,9 раза и в 3,4 раза. Наоборот, удельный вес тре-
тьей, четвертой и пятой групп стоимости сельхо-
зугодий соответственно сократился в 1,2 раза, в
1,5 раза и в 2 раза. Удельный вес земель шестой
группы за это время вырос в 3,7 раза, а почти де-
сятая часть всех землепользователей по стоимос-
ти земель стала относится к высшей седьмой груп-
пе. Поэтому, если в 2002 году свыше 2/3 всех зе-

мельных угодий первой зоны относились к сред-
ним (четвертой и пятой) группам, то в 2005 году -
уже менее половины. Подобная тенденция харак-
терна для всех остальных зон удаленности от об-
ластного центра. В тоже время выраженность это-
го процесса затухает от первой зоны к четвертой.
В периферийных районах с наибольшими (свыше
150 км) удалением от областного центра в 2002 году
свыше 60 % сельских муниципалитетов относи-
лись к третьей и четвертой группам стоимости
сельскохозяйственных угодий. В 2005 году число
таких муниципалитетов в периферийной зоне Во-
ронежской области составило порядка трети от
общего их числа.

Процесс дифференциации структуры кадаст-
ровой оценки сельхозугодий области в первой по-

Рис. 2. Кадастровая стоимость земель под сельскохозяйственными угодьями и строениями по муниципалите-
там Воронежской области в 2005 году

 Стоимость земель под сельскохозяйственными угодьями и строениями, руб /кв. м

в скобках обозначено количество муниципалитетов в выделенной группе
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ловине первого десятилетия XXI века проявил себя
и на внутрирайонном уровне. Во-первых, наибо-
лее высокая кадастровая стоимость земель сельс-
кохозяйственного назначения сформировалась в
областном центре, городах, поселках городского
типа, рабочих поселках и сельских поселениях –
райцентрах, что достаточно четко выделяется на
рисунках 1 и 2. Во-вторых, в сельских муниципаль-
ных образованиях, непосредственно примыкаю-
щих к райцентрам области, также прослеживает-
ся процесс дифференциации структуры стоимос-
ти сельхозугодий. Если в 2000 году почти 80 % всех
муниципальных образований центральных зон по
районам Воронежской области приходилось на
третью, четвертую и пятую группы стоимости
сельхозугодий, то в 2005 году эти категории земель

составили уже половину землепользователей цен-
тральной части районов. При этом за период 2002-
2005 годов удельный вес муниципальных образо-
ваний первой и второй групп стоимости земель
вырос соответственно в 1,5 раза и в 4 раза, а удель-
ный вес третьей, четвертой и пятой групп стоимо-
сти сократился, а наиболее высоких групп стоимо-
сти (шестой и седьмой) вырос.
Основные внутриобластные и внутрирайонные аспек-
ты изменений кадастровой оценки земель отражает кар-
тограмма «Динамика кадастровой стоимости сельхозу-
годий по первичным муниципальным образованиям
Воронежской области за период 2002-2005 годы» (рис.
3). Во-первых, наиболее значительно выросла сто-
имость земель в крайней северо-западной части и в
восточной половине области (к востоку от основной ее
меридиональной транспортно-планировочной оси). Во-

Рис. 3. Динамика кадастровой стоимости сельхозугодий по первичным муниципальным образованиям Воро-
нежской области за период 2002-2005 годы

 Динамика стоимости земель под сельскохозяйственными угодьями и строениями за 2002-2005 гг.,
руб /кв. м

в скобках обозначено количество муниципалитетов в выделенной группе

110,3 –
1 083,73 –
1 462,99 –
1 914,40 –
2 476,72 –
3 129,37 –
6 106,85 –

1 083,72
1 462,98
1 914,39
2 476,71
3 129,36
6 106,84

23 410,72

(48)
(116)
(99)
(93)
(85)
(69)

(6)
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âòîðûõ, îáðàùàåò íà ñåáÿ âíèìàíèå ñóùåñòâåííûé ðîñò
ñòîèìîñòè çåìåëü â öåëîì ðÿäå ðàéîíîâ: íàèâûñøàÿ
ñòîèìîñòü â Íèæíåäåâèöêîì, Íîâîõîïåðñêîì, Âîðîáü-
åâñêîì, à òàêæå çíà÷èòåëüíûé ðîñò â Áîãó÷àðñêîì, Áó-
òóðëèíîâñêîì, Òàëîâñêîì, Áîáðîâñêîì, Õîõîëüñêîì,
Ðåïüåâñêîì, Ñåìèëóêñêîì, Ïîâîðèíñêîì ðàéîíàõ. Â-
òðåòüèõ, íàèáîëåå çíà÷èòåëüíî âûðîñëà ñòîèìîñòü ñåëü-
õîçóãîäèé â öåëîì ðÿäå ðàéöåíòðîâ (ãîðîäà Áîáðîâ,
Áóòóðëèíîâêà, Íîâîõîïåðñê, Êàëà÷, ïîñåëêè Òàëîâàÿ è
Êàíòåìèðîâêà).

Òàêèì îáðàçîì, ïðîâåäåííîå èññëåäîâàíèå
ïîçâîëÿåò óòâåðæäàòü, ÷òî êàäàñòðîâàÿ îöåíêà çå-
ìåëü Âîðîíåæñêîé îáëàñòè ïðåäñòàâëÿåò ñóáúåê-
òèâíîå îòðàæåíèå îáúåêòèâíî ñóùåñòâóþùåé è
ïåðìàíåíòíî ìåíÿþùåéñÿ èõ ñòîèìîñòè, çíàíèå
êîòîðîé íåîáõîäèìî êàê äëÿ ó÷åòà ïðîöåññîâ ôîð-
ìèðîâàíèÿ çåìåëüíîãî ðûíêà, òàê è äëÿ îáîñíîâà-
íèÿ çåìåëüíîãî íàëîãîîáëîæåíèÿ. Îãðîìíóþ è
ïîñòîÿííî íàðàñòàþùóþ èíôîðìàöèþ î çåìåëü-
íîì êàäàñòðå Âîðîíåæñêîé îáëàñòè íåîáõîäèìî
ââåñòè â ñèñòåìó ñóùåñòâóþùèõ ãåîãðàôè÷åñêèõ
èññëåäîâàíèé äëÿ áîëåå ãëóáîêîãî ïîíèìàíèÿ ïðî-
öåññîâ ôîðìèðîâàíèÿ òåððèòîðèàëüíûõ ðàçëè÷èé
ñåëüñêîé ìåñòíîñòè.
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