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сельскохозяйственного назначения.

Основными негативными факторами развития сельского хозяйства, в субъектах 
Центрально-Черноземного экономического района России (далее – ЦЧЭР России), являются 
развитие деградационных процессов, сокращение площади сельскохозяйственных угодий. 
Тенденция сокращения площадей сельскохозяйственных угодий связана с выводом их 
из сельскохозяйственного оборота под строительство и расширение промышленных 
предприятий, населенных пунктов, лесоразведение, организацию природоохранных зон и т.д. 
Во всех областях ЦЧЭР России в последние годы наблюдается тенденция перераспределения 
земель из собственности граждан в собственность юридических лиц, а также в государственную 
и муниципальную собственность. Отмечено сокращение площадей неиспользуемых 
сельскохозяйственных угодий, как в абсолютном, так и в относительном выражении. Повышение 
концентрации земельных ресурсов, обусловленное ростом инвестиционной привлекательности 
аграрной отрасли, свидетельствует о необходимости усиления государственного регулирования 
процесса концентрации земель «в руках» крупнейших агропромышленных корпораций 
и ужесточения контроля над монополизацией земельного рынка и рынков сельскохозяйственной 
продукции [8].
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The main negative factors in the development of agriculture in the subjects of the Central Black 
Earth Economic Region of Russia (hereinafter – the Central Black Earth Region of Russia) are the 
development of degradation processes, the reduction of agricultural land. The downward trend in 
the area of agricultural land is associated with their withdrawal from the agricultural sector for 
the construction and expansion of industrial enterprises, settlements, forestation, the organization 
of environmental protection zones, etc. In all regions of Russia’s CCER in recent years there has 
been a tendency to redistribute land from the ownership of citizens into the ownership of legal 
entities, as well as into state and municipal ownership. There has been a reduction in the area of 
unused agricultural land, both in absolute and relative terms. The increased concentration of land 
resources, caused by the growth of investment attractiveness of the agricultural sector, indicates 
the need to strengthen state regulation of the process of land concentration “in the hands” of the 
largest agricultural corporations and tighten control over the monopolization of the land market and 
agricultural products markets [8].
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Центрально-Черноземный экономи-
ческий район (ЦЧЭР) входит в состав 
Центрального федерального округа, 
включает в себя 5 субъектов Российской 
Федерации: Белгородская, Воронеж-
ская, Курская, Липецкая и Тамбовская 
области. Территория района составляет 
167,7 тыс. кв. км, а население – 7,9 млн. 
чел. ЦЧЭР России расположен в цен-
тре европейской части РФ. Соседство 
с развитыми индустриальными райо-
нами России (Центральным, Поволж-
ским, Северо-Кавказским) благоприят-
но сказывается на его экономическом 
развитии. Основная проблема ЦЧЭР 
России – сохранение уникального зе-
мельного фонда. Отличительной чер-
той развития регионов ЦЧЭР России, 
в целом, является то, что большинство 
неблагоприятных факторов в сельском 
хозяйстве сложились по не зависящим 
от них причинам и появились в основ-
ном внутри регионов. В данном слу-
чае, важной целевой задачей является 
определение общей экономической 
ценности земель сельскохозяйствен-
ного назначения, создания новой эко-
номической модели развития системы 
землепользования для устойчивого раз-
вития сельских территорий субъектов 
Центрально-Черноземного экономиче-
ского района России.

Цель исследования
Рассмотреть сводные данные мони-

торинга региональных нормативных 
правовых актов, регламентирующих 
выделение особо ценных продуктив-
ных сельскохозяйственных угодий 
и описать кратко концептуальные 
подходы к общей экономической цен-
ности земель сельскохозяйственно-
го назначения.

Материал и методы исследования
В работе использовались следую-

щие методы исследования: абстрак-
тно-логический, монографический, 
расчетно-конструктивный.

Результаты исследования и их 
обсуждение

Экономические преобразования 
в сфере земельных отношений долж-
ны быть направлены на формирова-
ние широкой сети функциональных 

экономических систем землевладения 
и землепользования в объектах – зем-
лепользования, обеспечивающих ма-
кроэкономическое равновесие ЦЧЭР 
России [10].

Сельские территории Центрально-
Черноземного экономического района 
России имеют свои особенности и от-
личия по каждому субъекту.

Наличие земель сельскохозяйствен-
ного назначения в государственной 
и муниципальной собственности и раз-
граничении их на собственность Рос-
сийской Федерации, субъекта Россий-
ской Федерации и муниципальную соб-
ственность представлено на рисунке 1.

Распределение сельскохозяйствен-
ных земель по формам собственности, 
в разрезе пяти областей ЦЧЭР РФ, 
представленное на рисунке 1, показы-
вает отсутствие приоритета в земель-
ной политике наилучшей и наиболее 
значимой формы собственности для 
российского общества, с учетом регио-
нальных реалий современности. 

Общая экономическая ценность зе-
мель сельскохозяйственного назначения, 
включает в себя не только эффект от ис-
пользования земельных ресурсов в про-
изводственной сфере (оценка в рублях), 
но и величину определенной социаль-
ной эффективности использования этих 
ресурсов. Социально-экономическая 
эффективность определяется как отно-
шение прироста социального результата 
в натуральном выражении в конкретной 
сельской территории к сумме приведен-
ных затрат на его достижение. Это со-
циальные эффекты: состояние здоровья 
сельского населения, состояние окружа-
ющей среды, организация отдыха и т. п. 
Показатели такого рода характеризуют 
расход и доход от использования земель-
ных ресурсов непосредственно на до-
стижение определенного уровня каче-
ства жизни селян. 

Соизмерить социальные эффек-
ты можно лишь через экономические 
подходы: стоимость земельного ре-
сурсного источника, которая может 
быть представлена стоимостью его ис-
пользования (прямого и косвенного) 
и стоимостью неиспользования. Эко-
номическая оценка прямой стоимости 
использования представляет собой по-
требительную стоимость.
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Определение косвенной стоимости 
использования применяется в региональ-
ном аспекте, который отражает выгоду 
для конкретного территориального ох-
вата. Такой подход позволяет оценивать 
земли сельскохозяйственного назначения 
не только с позиции ценных земель, их 
агроландшафтного состояния (плодоро-
дие почв, продуктивности и др.), но так-
же и определяет величину экономической 
ценности земли сельскохозяйственного 
назначения, существование которой пря-
мо воздействует на рыночные цены.

Стоимость неиспользования земель 
сельскохозяйственного назначения ба-
зируется на стоимости ущерба, кото-
рая определяется затратами на ее вос-
становление. Поэтому неиспользуемые 
земли следует консервировать для воз-
можного использования в будущем и для 
снижения затрат на их восстановление 
в дальнейшем.

Эта группа экономических подхо-
дов, к оценке стоимости ценных земель 
сельскохозяйственного назначения, наи-
более полно отражает рекреационную 
ценность конкретной сельской терри-
тории. Перечисленные подходы, к опре-
делению стоимости использования или 
неиспользования, имеют недоработку, 
но в настоящее время экономический 
подход, т.е. применение этих методов, 
следует развивать, что в частности, по-
высит обоснованность программ разви-
тия сельских территорий субъектов Цен-
трально-Черноземного экономического 
района России. Кроме того, следует 
учитывать динамику площадей ценных 
продуктивных сельскохозяйственных 
угодий, в разрезах субъектов Централь-
но-Черноземного экономического райо-
на России, которая имеет отрицательный 
тренд, по всем областям Черноземья, 
за период 2013 – 2021 годы (табл.  1).

Рис. 1. Распределение земель сельскохозяйственного назначения по формам собственности 
в  регионах ЦЧЭР РФ, тыс. га 
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Таблица 1
Динамика площади ценных продуктивных сельскохозяйственных угодьях 

в  разрезах субъектов Центрально-Черноземного экономического района России

 
Площадь ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, тыс. га

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Белгородская об-
ласть - - - - - - 2,6

Воронежская об-
ласть 12,886 12,886 12,89 12,89 12,7 12,7 12,0

Курская область 9,726 9,727 9,73 9,73 9,70 9,7 9,7

Липецкая область 47,6 12,673 12,67 12,67 н/д 21,6 21,6

Тамбовская об-
ласть — 71,738 71,74 71,74 71,8 71,8 71,8

Итого 70,212 107,024 107,03 107,03 94,2 115,8 117,7

Последствием такой негативной си-
туации явилась недостаточная проработ-
ка региональных нормативно-правовых 
актов по ценным продуктивным сель-
скохозяйственным угодьям. В Белгород-
ской, Липецкой и Тамбовской областях, 
наблюдается полное их отсутствие (таб- 
лица 2). 

Важным моментом снижения соци-
ально-экономической эффективности 
использования земельных ресурсов 
в регионах Центрально-Черноземного 
экономического района России, явля-
ется наличие значительных площа-
дей подверженных деградационным 
процессам. В целом по ЦЧЭР России 
за 2021 год они составляют 25,7 тыс. 
га, а по Белгородской области -15, 
4 тыс. га.

Хотя по всем регионам экономиче-
ского района, за последние три года, 
нет увеличения площадей подвержен-
ных деградации, но негативное воздей-
ствие они оказывают на систему сель-
скохозяйственного землепользования 
и происходит увеличение производ-
ственных затрат продукции сельского 
хозяйства (таблица 3). 

Анализ по каждому субъекту Цен-
трально-Черноземного экономическо-

го района России (не сравнивая между 
собой сами субъекты) по годам 2018, 
2019 и 2020 годы необходим, чтобы 
отследить динамику изменений (вы-
явления тенденций вектора), с целью 
оценки структуры землевладения 
и землепользования.

Оценка состояния и структуры зем-
левладения и землепользования, в со-
ставе земель сельскохозяйственного 
назначения и сельскохозяйственных 
угодий центрально-черноземных обла-
стей показала, что основными негатив-
ными процессами потери гумуса явля-
ются водная и ветровая эрозия почв, 
этому способствуют как природно-кли-
матические условия, так и антропоген-
ные факторы. Эрозионные процессы 
и существующая структура посевных 
площадей способствуют снижению со-
держания гумуса и разрушению струк-
туры черноземов [9].

Насколько отрицательно воздей-
ствуют эти негативные процессы 
на экономику сельского хозяйства, 
можно наблюдать по изменению ве-
личины доли продукции сельского хо-
зяйства (растениеводство) на 1 га сель-
скохозяйственных угодий, в субъектах 
ЦЧЭР России (рис. 2).
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Таблица 2
Сводные данные мониторинга региональных нормативных правовых 
актов, регламентирующих выделение особо ценных продуктивных 

сельскохозяйственных угодий, по субъектам Центрально-Черноземного 
экономического района России

Субъекты РФ Нормативные правовые акты Критерии отнесения земель к особо ценным сель-
скохозяйственным угодьям

Белгородская 
область н/д н/д

Воронежская 
область

1. Закон Воронежской области от 
29 декабря 2010 г. № 153-ОЗ «Об 
особо ценных землях в Воронеж-

ской области»;
2. Постановление правительства 
Воронежской области от 9 фев-

раля 2012 г. N 74 « Об отдельных 
мерах по реализации закона 

Воронежской области «Об особо 
ценных землях Воронежской об-

ласти»

1) с.-х. угодья опытно-производственных под-
разделений научных организаций; 2) с.-х. угодья 

учебно-опытных подразделений образовательных 
организаций, в том числе высшего образования; 3) 
с.-х. угодья государственных сортоиспытательных 
станций и государственных сортоиспытательных 
участков; 4) искусственно орошаемые с.-х. угодья 
и осушаемые земли со стационарными ороситель-

ными системами и закрытыми осушительными 
системами; 5) с.-х. угодья, кадастровая стоимость 
которых существенно (на пятьдесят и более про-
центов) превышает средний уровень кадастровой 

стоимости по муниципальному району (городскому 
округу).

Курская об-
ласть

1. Закон Курской области от 11 
февраля 2010 года № 2-ЗКО «Об 
особо ценных продуктивных с.-х. 
угодьях на территории Курской 

области»; 2. Постановление 
Администрации Курской области 
от 29 июня 2011 г.№ 278-па «Об 
утверждении перечня особо цен-
ных продуктивных с.-х. угодий на 
территории курской области, ис-
пользование которых для других 

целей не допускается»

1) с.-х. угодья опытно-производственных подраз-
делений НИИ и учебно-опытных подразделений 

образовательных учреждений высшего и среднего 
специального профессионального образования;2) 
с-х. угодья, кадастровая стоимость которых на 50 
и более процентов превышает средний уровень 

кадастровой стоимости по муниципальному району; 
3) с.-х. угодья, используемые племенными завода-
ми, племенными репродукторами и генофондными 
хозяйствами для осуществления научных, селек-
ционных и иных особых нужд; 4) с.-х. угодья для 

осуществления испытаний, охраны и использования 
селекционных достижений; 5) искусственно оро-

шаемые с.-х. угодья и осушаемые земли со стацио-
нарными оросительными системами и закрытыми 

осушительными системами.

Липецкая 
область

Закон от 4.12.03 №81-оз «О пра-
вовом регулировании земельных 
отношений в Липецкой области»

н/д

Тамбовская 
область н/д н/д

По каждому региону, за рассматри-
ваемый период, имеется снижение доли 
растениеводческой продукции на 1га 
сельскохозяйственных угодий: в Белго-
родской области снижение составило 
26%, к уровню 2018 года; в Воронежской 
области – 28%; в Курской области – 34%; 
в Липецкой области – 39%; в Тамбов-
ской области – 40% (рис. 2). Снижение 
доли растениеводческой продукции 
сельского хозяйства, в субъектах ЦЧЭР 
России, показывает своеобразную черту 
по размещению сельскохозяйственных 

культур, как площадной характер и кон-
тинуальность, также и прерывность их 
севооборотов в пределах сельских 
территорий [7].

Сложившееся положение в эконо-
мике сельского хозяйства, в субъектах 
ЦЧЭР России, показывает тенденции 
развития сельских территорий (по про-
дукции сельского хозяйства), а при ре-
шении вышеотмеченных неблагоприят-
ных факторов, предопределит приорите-
ты дальнейшего развития сельскохозяй-
ственного землепользования.
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Таблица 3
Динамика сельскохозяйственных угодий и объема валовой продукции, в регионах 

Центрально-Черноземного экономического района России, за 2018 – 2020 годы 

Субъекты 
ЦЧЭР РФ

Сельскохозяйственные угодья, 
по с/х организациям, тыс. га.

Продукция сельского хо-
зяйства

(растениеводство), с\х орга-
низаций, млн. руб.

Доля продукции 
сельского хозяйства 
(растениеводство) 
на 1 га с/ угодий, 

руб. /га

Площади подвер-
женные деградаци-
онным процессам, 

тыс. га

2018 2019 2020 2018 2019 2020 2018 2019 2020 2018 2019 2020

Белгород-
ская область 1 896,3 1 896,8 1 895,8 63977,1 63322,5 86102,4 2,96 3,00 2,20 15,4 15,4 15,4

Воронеж-
ская область 3 809,7 3 809,5 3 809,9 71946,2 76838,9 99705,2 5,30 4,96 3,82 2,6 2,6 2,6

Курская 
область 2 097,8 2 097,3 2 097,4 65733,6 74342,6 98758,5 3,19 2,82 2,12 1,8 12,2 1,8

Липецкая 
область 1 774,7 1 774 1 773,6 54079 65713,6 88831,1 3,28 2,70 2,00 0,7 0,7 0,7

Тамбовская 
область 2 548,2 2 548,2 2 547,3 48027,1 53802,9 79862,9 5,31 4,74 3,19 5,2 5,2 5,2

Итого 12126,70 12 
125,80 12124,00 303763 334020,5 453260,1 3,99 3,63 2,67 25,7 36,1 25,7

Рис. 2. Доля растениеводческой продукции сельского хозяйства на 1 га сельскохозяйственных 
угодий, в субъектах ЦЧЭР России, руб./га

Для определения комплексных меро-
приятий, достижения статуса устойчиво-
го развития сельских территорий, в пер-
вую очередь, следует дать экономиче-
скую оценку стоимости использования 
или неиспользования земель сельскохо-

зяйственного назначения исследуемых 
регионов, затем общей экономической 
ценности этих земель.

Объективная ценность земельных 
участков сельскохозяйственного назна-
чения определяется преимущественно 
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по рыночной или кадастровой стоимости. 
Рыночная стоимость рассматривается 
как наиболее вероятная цена, по которой 
земельный участок может быть отчуж-
ден на открытом рынке [3]. Кадастровая 
стоимость предполагает расчет наибо-
лее вероятной цены земельного участка, 
по которой он может быть приобретен [4]. 
В первом случае оценка производится 
для совершения сделок купли-продажи 
земельного участка, а во втором – для це-
лей налогообложения и иных действий, 
установленных законодательством. При 
этом нормативными актами не предусмо-
трены какие-либо принципиальные раз-
личия в подходах и методах установления 
указанных стоимостей за исключением 
учета индивидуальности или массовости 
объекта оценки. 

Общество заинтересовано, чтобы 
значение рыночной и кадастровой сто-
имости существенно не отличались 
применительно к однотипному объекту 
оценки. В этом случае стоимости при-
близятся к равновесной цене, устраи-
вающей всех участников рынка земли, 
но такой подход не устраивает субъек-
тов – землепользователей в их практи-
ческой хозяйственной деятельности,  

особенно в аспекте эффективного ис-
пользования земель сельскохозяйствен-
ного назначения. 

Выводы 
Совершенствование земельных отно-

шений, регулирование рынка земли, тре-
бует применение новых экономических 
подходов к оценке стоимости ценных зе-
мель сельскохозяйственного назначения, 
которые наиболее полно будут отражать 
рекреационную ценность конкретной 
сельской территории. Параметры, харак-
теризующие ценность земельных ресур-
сов, позволяют судить о том, что эконо-
мическая ценность, зависит от уровня 
интенсификации возделывания сельско-
хозяйственных культур [6].

Таким образом, результаты проведен-
ных кратких исследований, современно-
го состояния ценности земельных уго-
дий, благоприятных для производства 
сельскохозяйственной продукции, по-
зволяют установить, что основным кри-
терием ценности имеющихся земельных 
угодий является определение степени 
зависимости величины чистого дохода 
от продуктивности почвы и ряда дру-
гих факторов.
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