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Íàðîäíîõîçÿéñòâåííàÿ çíà÷èìîñòü ïðîáëåìû öåíû çåìëè

Ãëàâíûì âîïðîñîì ïðîèñõîäÿùèõ â àãðàðíîì ñåêòîðå ñòðàíû â

êîíöå XX âåêà ïðåîáðàçîâàíèé âíîâü ÿâëÿåòñÿ âîïðîñ î çåìëå. Èñòî-

ðèÿ ñâèäåòåëüñòâóåò, ÷òî âñÿêèé ðàç, êîãäà ê ðåøåíèþ ýòîãî âîïðîñà

ïîäõîäèëè ñ ÷èñòî ïîëèòè÷åñêèõ ïîçèöèé, ðåçóëüòàò â ëó÷øåì ñëó÷àå

îòñóòñòâîâàë.

Íå èñêëþ÷åíî, ÷òî òðåòüåé ðóññêîé çåìåëüíîé ðåôîðìå óãîòîâàíà

õóäøàÿ ó÷àñòü. Ôàêòû ñâèäåòåëüñòâóþò, ÷òî ïðîöåññû çåìåëüíîãî

ïåðåäåëà ñîïðîâîæäàþòñÿ ðàçðóøåíèåì ïðîèçâîäñòâåííîãî ïîòåíöèàëà

àãðàðíîãî ñåêòîðà, êîòîðîå ðÿä èññëåäîâàòåëåé ñ÷èòàåò êàòàñòðî-

ôè÷åñêèì.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ðàçëè÷íûå ïîëèòè÷åñêèå ñèëû ãîòîâÿòñÿ

ïðåäñòàâèòü â Ôåäåðàëüíîå ñîáðàíèå ÐÔ ïàêåòû äîêóìåíòîâ ïî äàëü-

íåéøåìó õîäó ïðåîáðàçîâàíèé íà ñåëå. Íà íàø âçãëÿä, åäèíñòâåííî

âåðíûé îðèåíòèð çåìåëüíîé ðåôîðìû ìîæåò áûòü âûðàáîòàí ïîñðåäñòâîì

ñòðîãî ýêîíîìè÷åñêîãî ïîäõîäà. Â îñíîâå åãî äîëæíî ëåæàòü âåðíîå

ïðåäñòàâëåíèå î öåííîñòè çåìëè êàê íàðîäíîõîçÿéñòâåííîãî ðåñóðñà.

Çíà÷èìîñòü ïðîáëåìû öåíû çåìëè îáóñëîâëåíà ñëåäóþùèìè

ïðè÷èíàìè.

Âî–ïåðâûõ, öåíà çåìëè îêàçûâàåò âëèÿíèå íà âñþ ñèñòåìó

ñòîèìîñòíûõ ïîêàçàòåëåé ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè, êàê ïðîìå-

æóòî÷íîé, òàê è êîíå÷íîé.

Âî–âòîðûõ, â óñëîâèÿõ ïåðåõîäà ê ðûíî÷íûì îñíîâàì õîçÿéñòâî-

âàíèÿ âñ¸ áîëüøåå çíà÷åíèå ïðèîáðåòàåò ïðîåêòíûé ïîäõîä ê ïðèíÿòèþ

ýêîíîìè÷åñêèõ ðåøåíèé. Îí ÿâëÿåòñÿ âàæíåéøèì ñðåäñòâîì äîñòèæåíèÿ
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ìàêñèìàëüíîãî ýêîíîìè÷åñêîãî ýôôåêòà äëÿ íàðîäíîãî õîçÿéñòâà.

Íåîáõîäèìîñòü âñåñòîðîííåãî àíàëèçà ïðîåêòîâ, ïðåäóñìàòðèâàþùèõ

èñïîëüçîâàíèå çåìëè, ñ ïîçèöèé ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ íàðîäíîãî

õîçÿéñòâà è ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé ïðåäïîëàãàåò ñóùåñò-

âîâàíèå àäåêâàòíûõ ïîêàçàòåëåé öåíû çåìëè.

Â–òðåòüèõ, ïðîáëåìà ñîáñòâåííîñòè, ñòàâøàÿ ãëàâíîé ïðîáëåìîé

ðåôîðìû, íå ìîæåò íàéòè ñïðàâåäëèâîãî è ýôôåêòèâíîãî ðåøåíèÿ, åñëè

íåèçâåñòíà öåíà îáúåêòà ñîáñòâåííîñòè.

Â–÷åòâ¸ðòûõ, â óñëîâèÿõ ïåðåõîäíîãî ïåðèîäà îñîáóþ âàæíîñòü

ïðèîáðåòàþò ïðîáëåìû ó÷¸òà è ìîíèòîðèíãà çåìåëü. Ñóùåñòâóþùàÿ

ó÷¸òíàÿ ñèñòåìà, îðèåíòèðîâàííàÿ ïðåèìóùåñòâåííî íà êîëè÷åñòâåííûå

è êà÷åñòâåííûå ïîêàçàòåëè, õàðàêòåðèçóåò çåìëþ êàê îáúåêò ó÷¸òà

íåïîëíî. Ðàç öåíà çåìëè íåèçâåñòíà, íåëüçÿ å¸ çàñòðàõîâàòü èëè

èñïîëüçîâàòü â êà÷åñòâå èìóùåñòâåííîãî ãàðàíòà, â êàêîé áû ôîðìå

ñîáñòâåííîñòè îíà íè íàõîäèëàñü.

Ñèñòåìà ïîêàçàòåëåé öåíû çåìëè

Ðàçíîîáðàçèå ïîäõîäîâ ê ïðîáëåìå öåíû çåìëè, ðàçëè÷íûõ,

çà÷àñòóþ íåïðèìèðèìûõ òî÷åê çðåíèÿ ïðèâåëî àâòîðîâ ê óáåæäåíèþ,

÷òî äàííàÿ ïðîáëåìà ÿâëÿåòñÿ ïî ñóòè ñâîåé ñèñòåìíîé. Ïîýòîìó

àäåêâàòíûì ìåòîäîì å¸ èññëåäîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ ìåòîä ñèñòåìíîãî àíà-

ëèçà. Êàê è ëþáîå ÿâëåíèå, îáëàäàþùåå ñèñòåìíîé ïðèðîäîé, öåíà

çåìëè â ïðèíöèïå íå ìîæåò îáëàäàòü åäèíñòâåííîé, ïîëíîñòüþ îïðåäå-

ë¸ííîé êîëè÷åñòâåííîé õàðàêòåðèñòèêîé. Âîçíèêàåò îáúåêòèâíàÿ íåîá-

õîäèìîñòü â ïîñòðîåíèè ñèñòåìû ïîêàçàòåëåé, îáåñïå÷èâàþùèõ ïîëíîå

îïèñàíèå äàííîãî ÿâëåíèÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ òðåáîâàíèÿìè ïðàêòèêè.

Âîçìîæíû ðàçëè÷íûå ïîäõîäû ê ïîñòðîåíèþ ñèñòåìû ïîêàçàòåëåé

öåíû çåìëè. Ëþáîé ïîäõîä (åñëè îí ëîãè÷åñêè áåçóïðå÷åí) îáúåêòèâíî

ïîçâîëÿåò ïîëó÷èòü òîæäåñòâåííóþ ñèñòåìó ïîêàçàòåëåé.
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Ïîêàæåì, êàêèì îáðàçîì ìîæíî ïîëó÷èòü ñèñòåìó ïîêàçàòåëåé

öåíû çåìëè, ñëåäóÿ äâóì ðàçëè÷íûì êîíöåïöèÿì. Îäíà èç íèõ, ñâÿçàí-

íàÿ ñ èìåíàìè À. Ñìèòà, Ä. Ðèêàðäî, Ê. Ìàðêñà, — êîíöåïöèÿ öåíû

çåìëè êàê öåíû çåìåëüíîé ðåíòû. Áëàãîäàðÿ òðóäàì Ê. Ìàðêñà ýòà

êîíöåïöèÿ âîñïðèíèìàåòñÿ íûíå êàê íåîòúåìëåìàÿ ÷àñòü òðóäîâîé

òåîðèè ñòîèìîñòè. Äðóãàÿ, ñâÿçàííàÿ ñ ðàáîòàìè Ë.Â. Êàíòîðîâè÷à,

ðàññìàòðèâàåò öåíó çåìëè êàê å¸ îáúåêòèâíî îáóñëîâëåííóþ îöåíêó,

òî åñòü êàê äîïîëíèòåëüíûé ýôôåêò, âîçíèêàþùèé âñëåäñòâèå èñïîëü-

çîâàíèÿ äîïîëíèòåëüíîãî ìàëîãî ó÷àñòêà çåìëè.

Ñëåäóÿ ïåðâîìó ïîäõîäó, ìû äîëæíû ïðèçíàòü, ÷òî çåìëÿ íå

èìååò ñòîèìîñòè, ïîñêîëüêó íå ÿâëÿåòñÿ ïðîäóêòîì òðóäà. Îäíàêî

ïîñêîëüêó çåìëÿ ïðèíîñèò ðåíòó, ðàâíóþ ïî âåëè÷èíå ïðîöåíòó, ïðè-

íîñèìîìó äåíåæíûì êàïèòàëîì îïðåäåë¸ííîé âåëè÷èíû, îíà èìååò öåíó,

ðàâíóþ öåíå ýòîãî äåíåæíîãî êàïèòàëà. Òàêèì îáðàçîì, öåíà çåìëè

âîçíèêàåò êàê ðåçóëüòàò îáúåêòèâíî ñóùåñòâóþùèõ îòíîøåíèé ïåðåðàñ-

ïðåäåëåíèÿ îáùåñòâåííî íåîáõîäèìîãî òðóäà.

Êàòåãîðèÿ îáùåñòâåííî íåîáõîäèìîãî òðóäà äîïóñêàåò äâîÿêîå

ðàññìîòðåíèå. Âî–ïåðâûõ, ýòî íàó÷íàÿ àáñòðàêöèÿ. Â ýòîì ñìûñëå

äàííàÿ êàòåãîðèÿ èìååò íåîáõîäèìóþ ñòåïåíü ñòðîãîñòè è îïðåäåë¸í-

íîñòè. Âî–âòîðûõ, ýòî ñèñòåìíàÿ êàòåãîðèÿ. Âòîðîå óòâåðæäåíèå íå

ñòîëü î÷åâèäíî, êàê ïåðâîå. Îäíàêî îáðàòèì âíèìàíèå íà òî, ÷òî

îáùåñòâåííî íåîáõîäèìûé òðóä åñòü ïî îïðåäåëåíèþ öåëåñîîáðàçíûé

òðóä. Ïîýòîìó êàê òîëüêî ñòàíîâèòñÿ ñóùåñòâåííûì âîïðîñ î òîì, â

÷¸ì ñîñòîèò öåëåñîîáðàçíîñòü òðóäà, âìåñòî åäèíîé è íåäåëèìîé,

ëîãè÷åñêè îäíîçíà÷íîé êàòåãîðèè ìû ïîëó÷àåì êàòåãîðèþ ñèñòåìíóþ,

îáëàäàþùóþ ñïåöèôè÷åñêîé ñîäåðæàòåëüíîé ñòðóêòóðîé. Ââîäÿ â

ðàññìîòðåíèå ðàçëè÷íûå ñèñòåìû öåëåé, îáíàðóæèâàåì, ÷òî ïðèíîñèìûé

çåìë¸é ýôôåêò ñòàíîâèòñÿ ðàâåí êîëè÷åñòâåííî ðàçíûì êàïèòàëüíûì

ñòîèìîñòÿì, âîïëîùàåò â ñåáå ðàçíîå êîëè÷åñòâî îáùåñòâåííî

4

íåîáõîäèìîãî (ñ òî÷êè çðåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùåé ñèñòåìû öåëåé) ðàáî-

÷åãî âðåìåíè.

Äðóãîé âîïðîñ, íå âîçíèêàþùèé ïðè òåîðåòè÷åñêîì ðàññìîòðåíèè

ïðîáëåìû ñòîèìîñòè, íî âñòàþùèé ïðè ðàçðàáîòêå ïîêàçàòåëåé öåíû,

ñîñòîèò â ñïåöèôèêàöèè ïðåäìåòà îöåíêè. Èíà÷å ãîâîðÿ, âîçíèêàåò

íåîáõîäèìîñòü óñòàíîâèòü, ÷òî ìû ïîíèìàåì ïîä çåìë¸é â êîíêðåòíîì

ñëó÷àå. Âêëþ÷àþòñÿ ëè â ñîñòàâ çåìëè êàê ïðåäìåòà îöåíêè

ðàñïîëîæåííûå íà íåé ìåëèîðàòèâíûå ñîîðóæåíèÿ, ýëåìåíòû èíôðà-

ñòðóêòóðû, íåäðà? Âêëþ÷àþòñÿ ëè â äàííûé ïîêàçàòåëü òðàíçàêöèîííûå

èçäåðæêè (ò.å. èçäåðæêè, ñâÿçàííûå ñ îôîðìëåíèåì ñäåëêè)? Êàêèå

ïðàâà ïî èñïîëüçîâàíèþ çåìëè îòðàæàþòñÿ äàííûì ïîêàçàòåëåì?

Òðåòèé âîïðîñ êàñàåòñÿ ñòåïåíè àãðåãèðîâàííîñòè ëèáî

äåòàëüíîñòè ïîêàçàòåëÿ. Ñòåïåíè àãðåãèðîâàííîñòè ñîîòâåòñòâóåò

óðîâåíü îáúåêòà îöåíêè â ñèñòåìå èåðàðõèé — òîïîãðàôè÷åñêîé, àäìè-

íèñòðàòèâíîé, îðãàíèçàöèîííîé, âðåìåíí́îé è ò.ä.

Òàêèì îáðàçîì, îòòàëêèâàÿñü îò êîíöåïöèè öåíû çåìëè êàê öåíû

çåìåëüíîé ðåíòû, ïðèõîäèì ê âûâîäó, ÷òî î ïîêàçàòåëå öåíû çåìëè

ìîæíî ãîâîðèòü òîëüêî òîãäà, êîãäà 1) îïðåäåëåíà ñèñòåìà öåëåé;

2) ïîëíîñòüþ îïðåäåë¸í ïðåäìåò îöåíêè; 3) óñòàíîâëåíû ñòåïåíè

àãðåãèðîâàííîñòè äàííîãî ïîêàçàòåëÿ îòíîñèòåëüíî ñèñòåìû èåðàðõèé

ïîêàçàòåëåé öåíû çåìëè.

Ê àíàëîãè÷íîé ñèñòåìå ïîêàçàòåëåé ìîæíî ïðèéòè íà îñíîâå

ðàññìîòðåíèÿ öåíû çåìëè êàê îáúåêòèâíî îáóñëîâëåííîé îöåíêè. Â

îòëè÷èå îò ïðåäûäóùåãî ñëó÷àÿ, ñâÿçü îáúåêòèâíî îáóñëîâëåííîé

îöåíêè ñ ñèñòåìîé öåëåé î÷åâèäíà; îñòàëüíûå ñìûñëîâûå ñîñòàâëÿþùèå

ïîêàçàòåëåé îáîñíîâûâàþòñÿ àíàëîãè÷íî.

Çíà÷åíèå ëþáîãî ïîêàçàòåëÿ öåíû çåìëè íå çàâèñèò îò òîãî,

êàêîé ïîäõîä — ðåíòíûé èëè ýêîíîìèêî–ìàòåìàòè÷åñêèé — âçÿò çà

îñíîâó. Äåéñòâèòåëüíî, îáúåêòèâíî îáóñëîâëåííàÿ îöåíêà íàèõóäøåãî
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ó÷àñòêà (îòíîñèòåëüíî çàäàííîé ñèñòåìû öåëåé) ðàâíà íóëþ. Ðåíòà ñ

1 ãà ðàâíà ðàçíèöå â äîõîäå ñ äàííîãî è íàèõóäøåãî ó÷àñòêà, òî

åñòü äîïîëíèòåëüíîìó äîõîäó ñ ýòîãî ãåêòàðà — åãî äâîéñòâåííîé

îöåíêå.

Ýòî íå çíà÷èò, ÷òî ìåòîäèêè, ïîñòðîåííûå íà îñíîâå ðàçëè÷íûõ

ïîäõîäîâ, áóäóò îáåñïå÷èâàòü îäèíàêîâûå çíà÷åíèÿ ñåìàíòè÷åñêè

ýêâèâàëåíòíûõ ïîêàçàòåëåé, ïîñêîëüêó ðåçóëüòàòîì ëþáîãî àëãîðèòìà

ðàñ÷¸òîâ ñòàíîâèòñÿ òîëüêî áîëåå èëè ìåíåå òî÷íîå ïðèáëèæåíèå ê

îáúåêòèâíîìó çíà÷åíèþ ïîêàçàòåëÿ, èñêàæ¸ííîå â ñèëó ñïåöèôè÷åñêèõ

äëÿ äàííîãî àëãîðèòìà ïðè÷èí.

Èç âûøåñêàçàííîãî ñëåäóåò, ÷òî ñèñòåìà ïîêàçàòåëåé öåíû çåìëè

âêëþ÷àåò áåñêîíå÷íî áîëüøîå ÷èñëî ïîêàçàòåëåé. Â çàâèñèìîñòè îò

öåëè èññëåäîâàíèÿ äëÿ ðàñ÷¸òà è àíàëèçà âûáèðàåòñÿ òà èëè èíàÿ å¸

ïîäñèñòåìà.

Èñïîëüçîâàíèå ïîêàçàòåëåé õîçÿéñòâåííîé è íàðîäíîõîçÿéñò-

âåííîé öåíû çåìëè ïðè àíàëèçå èíâåñòèöèîííûõ ïðîåêòîâ

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ïðåîáëàäàåò âîëåâîé ïîäõîä ê ïðîáëåìå

ðàñïðåäåëåíèÿ çåìåëü. Ñîîòâåòñòâóþùèå ðåøåíèÿ ïðèíèìàþòñÿ ìåñòíûìè

îðãàíàìè âëàñòè (èíîãäà íà äåìîêðàòè÷åñêîé îñíîâå) èëè ñîáñòâåííè-

êàìè çåìëè. Ïðîåêòíûé ïîäõîä ÿâëÿåòñÿ ñåðü¸çíîé àëüòåðíàòèâîé

ñóùåñòâóþùåé ïðàêòèêå. Îí ïîçâîëÿåò óñòàíîâèòü, äåéñòâèòåëüíî ëè

ïðèíÿòûå ðåøåíèÿ ïî ïîâîäó çåìëåïîëüçîâàíèÿ ýêîíîìè÷åñêè

ýôôåêòèâíû.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ïðèíöèïàìè ïðîåêòíîãî ïîäõîäà ïðàâî íà

èñïîëüçîâàíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïîëó÷àåò èñïîëíèòåëü íàèëó÷øåãî

ñîñòîÿòåëüíîãî ïðîåêòà èç ÷èñëà ïðîåêòîâ, ïðåòåíäóþùèõ íà ó÷àñòîê.

Ïîíÿòèå ñîñòîÿòåëüíîñòè âêëþ÷àåò ñîîòâåòñòâèå ïðîåêòà þðèäè÷åñêèì,

òåõíè÷åñêèì è ýêîëîãè÷åñêèì òðåáîâàíèÿì, åãî ôèíàíñîâóþ
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ñîñòîÿòåëüíîñòü, âêëþ÷àÿ íàëè÷èå èñòî÷íèêîâ ôèíàíñèðîâàíèÿ è

âîçìîæíîñòü âûïîëíåíèÿ âñåõ óñëîâèé ñîãëàøåíèé î êðåäèòîâàíèè,

âûãîäíîñòü äëÿ íåïîñðåäñòâåííîãî èñïîëíèòåëÿ è åãî ïîäðÿä÷èêîâ.

Âûáîð íàèëó÷øåãî èç ÷èñëà ñîñòîÿòåëüíûõ ïðîåêòîâ îáû÷íî îñóùåñò-

âëÿåòñÿ íà îñíîâå êîììåð÷åñêèõ ñîîáðàæåíèé, ïîýòîìó åãî îñíîâîé

îáûêíîâåííî ñëóæèò êðèòåðèé ôèíàíñîâîé ÷èñòîé òåêóùåé ñòîèìîñòè

(financial net present value [3, ñ.   ]). Åñëè ïðîåêò îñóùåñòâëÿ-

åòñÿ öåëèêîì ëèáî â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè çà ñ÷¸ò áþäæåòíûõ ñðåäñòâ

èëè ñ èñïîëüçîâàíèåì ãîñóäàðñòâåííîãî èìóùåñòâà (êàêîâûì, â ÷àñò-

íîñòè, ÿâëÿåòñÿ çíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ çåìåëü),

îðãàíû ãîñóäàðñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ ìîãóò îêàçàòü ñóùåñòâåííîå

âëèÿíèå íà âûáîð ïðîåêòà äëÿ ðåàëèçàöèè. Ïîýòîìó îòêðûâàåòñÿ âîç-

ìîæíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ äëÿ ïðèíÿòèÿ ðåøåíèÿ êðèòåðèÿ ýêîíîìè÷åñêîé

÷èñòîé òåêóùåé ñòîèìîñòè [3, ñ.   ], îòðàæàþùåãî ýêîíîìè÷åñêèå

èíòåðåñû íàðîäíîãî õîçÿéñòâà.

Îöåíêà ïî ïåðâîìó êðèòåðèþ ïðîåêòà, ñâÿçàííîãî ñ èñïîëüçîâà-

íèåì çåìëè, òðåáóåò èñïîëüçîâàíèÿ ïîêàçàòåëåé õîçÿéñòâåííîé öåíû

çåìëè, ïî âòîðîìó — íàðîäíîõîçÿéñòâåííîé. Ïîä õîçÿéñòâåííîé öåíîé

çåìåëüíûõ óãîäèé ïîíèìàåòñÿ öåíà óãîäèé äàííîãî òèïà âìåñòå ñ

ìàòåðèàëüíûìè áëàãàìè, êîòîðûå ñ íåé íåðàçðûâíî ñâÿçàíû (âðîäå

èððèãàöèîííûõ ñîîðóæåíèé, íåäð, âíåñ¸ííûõ óäîáðåíèé), õàðàêòåðèçó-

þùàÿ öåëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé. Íàðîäíîõîçÿéñòâåííàÿ

öåíà ïîäîáíà õîçÿéñòâåííîé, íî õàðàêòåðèçóåò öåëè íàðîäíîãî

õîçÿéñòâà.

Â ìèðîâîé ïðàêòèêå çíà÷åíèÿ äàííûõ ïîêàçàòåëåé îïðåäåëÿþòñÿ

íà îñíîâå ðûíî÷íîé öåíû çåìëè ëèáî êàïèòàëèçîâàííîãî ýêâèâàëåíòà

çåìåëüíîé ðåíòû. Îäíàêî èñïîëüçîâàíèå äàííîãî ïðè¸ìà âîçìîæíî ëèøü

òîãäà, êîãäà ñóùåñòâóåò ðàçâèòûé ðûíîê çåìëè èëè õîòÿ áû å¸ àðåíäû
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è ïðàêòè÷åñêè îòñóòñòâóþò êîíêóðåíòîñïîñîáíûå àëüòåðíàòèâû èñïîëü-

çîâàíèÿ çåìëè, íå ñâÿçàííûå ñ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûì ïðîèçâîäñòâîì.

Â íàøåé ñòðàíå â ñîâðåìåííîé ñèòóàöèè ïåðâîå óñëîâèå íå

âûïîëíÿåòñÿ ïîâñåìåñòíî, âòîðîå — â áîëüøèíñòâå ïðîìûøëåííî ðàç-

âèòûõ ðåãèîíîâ. Ïîýòîìó âîçíèêàåò íåîáõîäèìîñòü â ðàçðàáîòêå

ìåòîäîâ îïðåäåëåíèÿ äàííûõ ïîêàçàòåëåé, ó÷èòûâàþùèõ ðîññèéñêèå

îñîáåííîñòè.

Â îñíîâå ðàçðàáîòàííîé íà êàôåäðå ýêîíîìè÷åñêîé êèáåðíåòèêè

ÒÑÕÀ ñèñòåìû ìîäåëåé äëÿ îïðåäåëåíèÿ ïîêàçàòåëåé öåíû çåìëè ëåæèò

ýêîíîìèêî–ìàòåìàòè÷åñêèé ïîäõîä. ßäðîì ñèñòåìû ìîäåëåé ÿâëÿåòñÿ

êëàññè÷åñêàÿ ìîäåëü ðàâíîâåñèÿ íà ðûíêå îäíîãî òîâàðà. Ñèñòåìà

ìîäåëåé â ïðèíöèïå ïðèìåíèìà äëÿ ïîëó÷åíèÿ ñêîëü óãîäíî øèðîêîãî

ñïåêòðà ïîêàçàòåëåé öåíû çåìëè, ñîîòâåòñòâóþùèõ óðîâíþ àãðåãèðî-

âàíèÿ, ïîçâîëÿþùåìó èñïîëüçîâàòü â êà÷åñòâå èñõîäíûõ äàííûõ ìàòå-

ðèàëû îò 7 äî 400 êðóïíûõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé. Ýòî

ìîæåò áûòü îáëàñòü, ðàéîí, ïî÷âåííûé ðàéîí è ò.ï. Ñèñòåìà ìîäåëåé

áûëà àïðîáèðîâàíà ïóò¸ì îïðåäåëåíèÿ ïîêàçàòåëåé õîçÿéñòâåííîé è

íàðîäíîõîçÿéñòâåííîé öåí ïàøíè ñðåäíåãî êà÷åñòâà äëÿ Ìîñêîâñêîé

îáëàñòè â öåëîì è å¸ ðàéîíîâ.

Öåëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé äîâîëüíî òî÷íî

âûðàæàþòñÿ êðèòåðèåì ÷èñòîé ïðèáûëè ïîñëå íàëîãîîáëîæåíèÿ è îáñëó-

æèâàíèÿ êðåäèòîâ. Ôîðìàëèçàöèÿ íàðîäíîõîçÿéñòâåííûõ öåëåé ïðåä-

ñòàâëÿåò ñîáîé ñëîæíóþ íàó÷íóþ ïðîáëåìó, êîòîðàÿ ê íàñòîÿùåìó

âðåìåíè íå èìååò îáùåïðèíÿòîãî ðåøåíèÿ. Ïðè îïðåäåëåíèè íàðîäíîõî-

çÿéñòâåííîé öåíû çåìëè èñïîëüçîâàëèñü äâà êðèòåðèÿ: ñîâîêóïíîå

îáùåñòâåííîå áëàãîñîñòîÿíèå [2, ñ.   ; 3, ñ.   ] è ïîëíûå

îáùåñòâåííûå èçäåðæêè ïðîèçâîäñòâà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè

[1, ñ.   ].
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Àíàëèç ïðîòèâîðå÷èé ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñîâ ñåëüñêîõîçÿéñò-

âåííûõ ïðåäïðèÿòèé è íàðîäíîãî õîçÿéñòâà

Â òàáë. 1 ïðåäñòàâëåíû ïîêàçàòåëè õîçÿéñòâåííîé è íàðîäíîõî-

çÿéñòâåííîé öåíû çåìëè â Ìîñêîâñêîé îáëàñòè â ñîïîñòàâëåíèè ñ

ïîêàçàòåëÿìè îöåíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìëè è öåí ïðåäëîæåíèÿ,

îïðåäåë¸ííûìè ÀÎ "Çåìåëüíûå ðåñóðñû". Ðàçëè÷èÿ â âåëè÷èíå ïîêà-

çàòåëåé îïðåäåëÿþòñÿ ðàçëè÷èÿìè â èõ ñåìàíòèêå. Ïåðâûé âèä îöåíî÷-

íîé ñòîèìîñòè ïðåäíàçíà÷åí äëÿ îòðàæåíèÿ ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ

óãîäèé â áàëàíñå ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé, âòîðîé áëèçîê

ïî ñìûñëó ê ïîêàçàòåëÿì õîçÿéñòâåííîé öåíû, íî àáñòðàãèðóåòñÿ îò

êîíúþíêòóðíûõ ôàêòîðîâ è ïîýòîìó ïðèãîäåí äëÿ îáîñíîâàíèÿ ñòðàòå-

ãè÷åñêèõ ðåøåíèé ïî ïîâîäó óïðàâëåíèÿ çåìëåïîëüçîâàíèåì. Öåíû

ïðåäëîæåíèÿ õàðàêòåðèçóþò ñèòóàöèè, ñâÿçàííûå ñ âûáûòèåì çåìëè èç

ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî ïîëüçîâàíèÿ.
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Òàáëèöà 1

Ïîêàçàòåëè öåíû çåìëè â Ìîñêîâñêîé îáëàñòè (ìëí.ðóá./ãà)1)

Âèäû öåí Ïàøíÿ
Ñåíî-
êîñû

Ïàñò-
áèùà

Õîçÿéñòâåííàÿ öåíà çåìëè 2.45 0.79 0.99
Íàðîäíîõîçÿéñòâåííàÿ öåíà çåìëè:
  ïî êðèòåðèþ ïîëíûõ èçäåðæåê 7.76 2.51 3.12
  ïî êðèòåðèþ ñîâîêóïíîãî îáùåñòâåííîãî
    áëàãîñîñòîÿíèÿ 4.32 1.40 1.74
Îöåíî÷íàÿ ñòîèìîñòü çåìëè:
  ñîðàçìåðíàÿ ñòîèìîñòè äðóãèõ âèäîâ
   èìóùåñòâà 4.87 1.63 2.33
  õàðàêòåðèçóþùàÿ çåìëþ êàê ñðåäñòâî
   ïðîèçâîäñòâà 8.45 2.73 3.40
Öåíà ïðåäëîæåíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïðè
 âûâîäå èõ èç ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
 îáîðîòà:
  ïðè ïîñëåäóþùåì èñïîëüçîâàíèè â ÀÏÊ 11.29 11.29 11.29
  äëÿ äðóãèõ ñôåð ïðèëîæåíèÿ 20.29 20.29 20.29

Äàííûå òàáëèöû ñâèäåòåëüñòâóþò î ñóùåñòâîâàíèè öåëîãî êîìï-

ëåêñà ïðîòèâîðå÷èé â ýêîíîìè÷åñêèõ èíòåðåñàõ, êàñàþùèõñÿ èñïîëü-

çîâàíèÿ çåìëè.

Âî–ïåðâûõ, õîçÿéñòâåííàÿ öåíà çåìëè îêàçûâàåòñÿ ïî÷òè íà

ïîðÿäîê íèæå öåí ïðåäëîæåíèÿ. Â îñíîâå ýòîãî ÿâëåíèÿ ëåæèò íèçêàÿ

ðåíòàáåëüíîñòü è âûðàæåííàÿ öèêëè÷íîñòü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî

ïðîèçâîäñòâà ïðè îäíîâðåìåííîé âûñîêîé íàðîäíîõîçÿéñòâåííîé çíà-

÷èìîñòè åãî ïðîäóêöèè. Â ýòèõ óñëîâèÿõ õîçÿéñòâåííûå öåíû îòðàæàþò

îáúåêòèâíî íèçêóþ ñòåïåíü çàèíòåðåñîâàííîñòè êðåñòüÿíñòâà â âîçäå-

ëûâàíèè çåìëè. Ñëåäîâàòåëüíî, íåîáõîäèìû ïðàâîâûå ãàðàíòèè èñïîëü-

çîâàíèÿ çåìëè ïî öåëåâîìó íàçíà÷åíèþ â ñëîæèâøåéñÿ ýêîíîìè÷åñêîé

                    
1) Çíà÷åíèÿ ïîêàçàòåëåé õîçÿéñòâåííîé è íàðîäíîõîçÿéñòâåííîé öåíû çåìëè

îòíîñÿòñÿ ê àïðåëþ, îñòàëüíûå — ê èþëþ 1994 ã.
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ñèòóàöèè. Èíà÷å çíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé

áóäåò êóïëåíà è èñïîëüçîâàíà äëÿ öåëåé, íå ñâÿçàííûõ ñ ïðîèçâîä-

ñòâîì ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè. Ýòî çíà÷èòåëüíî îñëîæíèò è

áåç òîãî íàïðÿæ¸ííóþ ñèòóàöèþ ñ ïðîäîâîëüñòâåííûì îáåñïå÷åíèåì

íàñåëåíèÿ.

Âî–âòîðûõ, äàæå ïðè óñëîâèè èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè òîëüêî ïî

öåëåâîìó íàçíà÷åíèþ âîçíèêàþò ðàçëè÷èÿ â õîçÿéñòâåííîé è íàðîäíî-

õîçÿéñòâåííîé öåíàõ. Ïîñêîëüêó õîçÿéñòâåííûå öåíû íèæå, ñóùåñòâóþò

çåìåëüíûå óãîäüÿ, êîòîðûå â ñîîòâåòñòâèè ñ èíòåðåñàìè íàðîäíîãî

õîçÿéñòâà äîëæíû èñïîëüçîâàòüñÿ äëÿ ïðîèçâîäñòâà ñåëüñêîõîçÿéñò-

âåííîé ïðîäóêöèè, íî ïðåäïðèÿòèÿì ýòî íåâûãîäíî.

Íàèáîëåå âûñîêèé óðîâåíü ïðèñóù íàðîäíîõîçÿéñòâåííûì öåíàì,

îïðåäåë¸ííûì ïî êðèòåðèþ ïîëíûõ èçäåðæåê. Íàèáîëåå íèçêèìè ÿâëÿ-

þòñÿ õîçÿéñòâåííûå öåíû. Ýòà çàêîíîìåðíîñòü õàðàêòåðíà êàê â öåëîì

äëÿ Ìîñêîâñêîé îáëàñòè, òàê è äëÿ áîëüøèíñòâà ðàéîíîâ. Ñëåäîâà-

òåëüíî, ýêîíîìè÷åñêèé ýôôåêò, ïðèíîñèìûé ïðîèçâîäñòâåííûì èñïîëü-

çîâàíèåì äîïîëíèòåëüíîãî ãåêòàðà ïàøíè íàðîäíîìó õîçÿéñòâó â

öåëîì, çíà÷èòåëüíî ïðåâûøàåò ýôôåêò äëÿ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðåä-

ïðèÿòèé. Â ðÿäå ðàéîíîâ îòìå÷åí ïðÿìîé êîíôëèêò èíòåðåñîâ: ïðå-

äåëüíûé ãåêòàð ïàøíè ïðèíîñèò çíà÷èòåëüíûé ýêîíîìè÷åñêèé ýôôåêò

íàðîäíîìó õîçÿéñòâó, îñòàâàÿñü óáûòî÷íûì äëÿ õîçÿéñòâ.

Ïðè÷èíû ïîäîáíîé ñèòóàöèè ñëåäóþùèå: (1) ïåðåðàñïðåäåëåíèå

÷àñòè âíîâü ñîçäàííîé â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå ñòîèìîñòè â áþäæåò; (2)

êîñâåííîå ïåðåðàñïðåäåëåíèå ÷àñòè âíîâü ñîçäàííîé ñòîèìîñòè â äðó-

ãèå îòðàñëè ÷åðåç ñèñòåìó öåí; (3) íåýêâèâàëåíòíîñòü çàòðàò îáùå-

ñòâåííî íåîáõîäèìîãî òðóäà, íåîáõîäèìîãî äëÿ îäèíàêîâîãî ïðèðîñòà

ñîâîêóïíîãî îáùåñòâåííîãî áëàãîñîñòîÿíèÿ â ðàçíûõ îòðàñëÿõ íàðîä-

íîãî õîçÿéñòâà. Ïåðâûå äâå ïðè÷èíû ôîðìèðóþò ðàçíèöó ìåæäó íàðîä-

íîõîçÿéñòâåííûìè öåíàìè, îïðåäåë¸ííûìè ïî êðèòåðèþ ïîëíûõ èçäåð-
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æåê, è õîçÿéñòâåííûìè, òðåòüÿ — ìåæäó íàðîäíîõîçÿéñòâåííûìè öåíàìè

ïî êðèòåðèþ ñîâîêóïíîãî îáùåñòâåííîãî áëàãîñîñòîÿíèÿ è õîçÿéñòâåí-

íûìè. Ïåðâàÿ ïðè÷èíà ïîâûøàåò íàðîäíîõîçÿéñòâåííóþ öåíó (â öåëîì

ïî îáëàñòè) ïî ñðàâíåíèþ ñ õîçÿéñòâåííîé íà 2.28 ìëí.ðóá./ãà,

âòîðàÿ ñíèæàåò íà 0.15 ìëí.ðóá./ãà, òðåòüÿ ïîâûøàåò íà

3.51 ìëí.ðóá./ãà (áåç ó÷¸òà âçàèìîäåéñòâèÿ ìåæäó ïðè÷èíàìè).

Ïîìèìî ðàçíèöû â óðîâíÿõ õîçÿéñòâåííûõ è íàðîäíîõîçÿéñòâåííûõ

öåí, ñóùåñòâóþò ðàçëè÷èÿ â òåíäåíöèÿõ èçìåíåíèé öåí äâóõ âèäîâ ïîä

âëèÿíèåì îäíèõ è òåõ æå ôàêòîðîâ. Â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ òåíäåíöèè

èçìåíåíèÿ õîçÿéñòâåííûõ è íàðîäíîõîçÿéñòâåííûõ öåí ñîíàïðàâëåííû.

Òàêèì îáðàçîì, ìîæíî îæèäàòü, ÷òî óïðàâëåí÷åñêèå ðåøåíèÿ, êàñàþùè-

åñÿ êàê çåìëåïîëüçîâàíèÿ, òàê è òåõíîëîãèé ïðîèçâîäñòâà ñåëüñêîõî-

çÿéñòâåííîé ïðîäóêöèè, ñâÿçàííûå ñ ðîñòîì õîçÿéñòâåííîé öåíû çåìëè

(òî åñòü âûãîäíûå äëÿ âëàäåþùèõ åé õîçÿéñòâ), áóäóò, êàê ïðàâèëî,

ïðèâîäèòü ê ðîñòó íàðîäíîõîçÿéñòâåííîé öåíû çåìëè (÷òî âûãîäíî äëÿ

íàðîäíîãî õîçÿéñòâà).

Âñëåäñòâèå íåñîâïàäåíèÿ èíòåðåñîâ ïðåäïðèÿòèé è íàðîäíîãî

õîçÿéñòâà ðàçëè÷íû ðàçìåðû ðåçåðâîâ ïîâûøåíèÿ ýêîíîìè÷åñêîãî

ýôôåêòà, ñâÿçàííûõ ñ ñîâåðøåíñòâîâàíèåì çåìëåïîëüçîâàíèÿ. Â ñîîò-

âåòñòâèè ñ èíòåðåñàìè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé îáú¸ì ïåðå-

ðàñïðåäåëåíèÿ ïàøíè äîëæåí ñîñòàâèòü 164% îò âåëè÷èíû, îïðàâäàííîé

ñ íàðîäíîõîçÿéñòâåííîé òî÷êè çðåíèÿ, ïðåâûñèâ å¸ íà 248 òûñ.ãà. Â

ðåçóëüòàòå âîçíèêíåò óáûòîê äëÿ íàðîäíîãî õîçÿéñòâà â ðàçìåðå

26.5% âîçìîæíîãî ýêîíîìè÷åñêîãî ýôôåêòà (ïî êðèòåðèþ ïîëíûõ èçäåð-

æåê), à ñàì ýòîò ýôôåêò ñîñòàâèò òîëüêî 74.5% îò ïîòåíöèàëüíî

âîçìîæíîãî. Òàêèì îáðàçîì, äàæå ïðè óñëîâèè ñòðîãîãî êîíòðîëÿ çà

ñîõðàíåíèåì öåëåâîãî íàçíà÷åíèÿ çåìëè ñâîáîäíûé å¸ ðûíî÷íûé îáîðîò

ìåæäó ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûìè ïðåäïðèÿòèÿìè âëå÷¸ò ñóùåñòâåííûå

ïîòåðè äëÿ íàðîäíîãî õîçÿéñòâà.
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Â ýòèõ óñëîâèÿõ îáúåêòèâíî íåîáõîäèìà ðàçðàáîòêà ñèñòåìû ìåð

ïî ðåãóëèðîâàíèþ çåìåëüíîãî ðûíêà. Â îñíîâå ýòèõ ìåð, ïî íàøåìó

ìíåíèþ, äîëæåí ëåæàòü ïðîåêòíûé ïîäõîä: çàêîííîé îñíîâîé èçìåíåíèÿ

þðèäè÷åñêîãî ñòàòóñà çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî

íàçíà÷åíèÿ äîëæåí áûòü íàèëó÷øèé ñîñòîÿòåëüíûé ïðîåêò, ïðåäïîëàãà-

þùèé åãî èñïîëüçîâàíèå. Çàäà÷à âûáîðà ïðîåêòà íà îñíîâå íàðîäíîõî-

çÿéñòâåííûõ ïðèîðèòåòîâ ñóùåñòâåííî îáëåã÷àåòñÿ ïðè ïðåèìóùåñòâåí-

íîì ñîõðàíåíèè ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ, ïîñêîëüêó â

ýòîì ñëó÷àå ïîÿâëÿþòñÿ ðåàëüíûå ãàðàíòèè ðåàëèçàöèè èìåííî òîãî

âàðèàíòà ïðîåêòà, êîòîðûé îáåñïå÷èâàåò (ïðè óñëîâèè ñîñòîÿòåëü-

íîñòè) íàèáîëüøèé ýêîíîìè÷åñêèé ýôôåêò äëÿ íàðîäíîãî õîçÿéñòâà.

Ïðåäïîñûëêîé ïîñòåïåííîé ëèáåðàëèçàöèè çåìåëüíûõ îòíîøåíèé

äîëæíî ñòàòü ñóùåñòâåííîå ñìÿã÷åíèå ïðîòèâîðå÷èé â ñôåðå çåìëå-

ïîëüçîâàíèÿ. Â ïðîòèâíîì ñëó÷àå ïîäîáíàÿ ìåðà ìîæåò âûçâàòü

ñåðü¸çíûå ýêîíîìè÷åñêèå ïîòåðè.
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