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Введение. Развитие региона во многом зависит 
от сохранения земельно-ресурсного потенциала, 
эффективного использования и охраны земель, 
которые несут на себе функцию главного сред-
ства производства. Поэтому результаты прогнози-
рования могут быть использованы для сохранения 
и увеличения площадей тех или иных категорий, 
вовлечения неиспользуемых продуктивных земель 
в сельскохозяйственное производство [1]. Сейчас 
прогнозирование имеет второстепенное значение 
и отражает возможности использования земель-
ных ресурсов лишь на основе характера изменения 
земельного фонда. Но для придания необходимого 
направления развитию землепользования прогно-
зирование должно активно влиять на характер их 
использования.

Методика. Объектом исследования является зе-
мельный фонд МО Приморско-Ахтарский район 
и инвестиционный проект «Этническая деревня». 
Целью исследования является изучение состояния 
земельного фонда и рассмотрение перспективы его 
использования в МО Приморско-Ахтарский район. 
В исследовании использовались методы монографи-
ческий и расчетно-аналитический. 

Основная часть. Муниципальное образование 
Приморско-Ахтарский район расположен в севе-
ро-западной части Краснодарского края, удален  
от краевого центра города Краснодара на 147 км. 
Площадь района 250,3 тыс. га, что составляет 3,3 %  
от общей площади территории Краснодарского 
края. По административно-территориальному деле-
нию в состав муниципального образования Примор-
ско-Ахтарский район входят: 1 город и 34 сельских 
населенных пункта (5 станиц, 2 села, 7 поселков,  
20 хуторов) [2]. 

Анализ использования земельных ресурсов МО 
Приморско-Ахтарский район представлен в табл. 1. 
Площадь земель сельскохозяйственного назначения 

на 01.01.2019 г. составляла 117970 га, или 47 % тер-
ритории Приморско-Ахтарского района.  

В МО Приморско-Ахтарский район в структуре 
сельскохозяйственных угодий преобладает пашня. 
В 1995 году площадь пашни составляла 72996 га,  
а в 2018 году — 81086 га, увеличилась на 8090 га. 
Анализ распределения земель по видам угодий 
представлен на рис. 1. Площадь многолетних на-
саждений уменьшились на 229 га, с 1995 по 2018 г.  
В МО Приморско-Ахтарский район отсутствует та-
кой вид угодий, как сенокосы. Залежь с 2000 г. от-
сутствует в Приморско-Ахтарском районе, так как 
трансформировалась в пашню. Площадь пастбищ  
в 1995 г. составила 12548 га, а в 2018 г. — 13274 га, 
произошло увеличение на 726 га.

Таким образом, в МО Приморско-Ахтарский 
район в структуре сельскохозяйственных угодий 
преобладает пашня. 37 % территории района зани-
мают сельскохозяйственные угодья.

В МО Приморско-Ахтарский район имеется бо-
лее 220 крестьянских хозяйств и индивидуальных 
предпринимателей, т.е. по землям граждан и об-
щинно-родовых хозяйств площадь составляет 36951 
га, из них пашни — 32932 га.

МО Приморско-Ахтарский район — один из ос-
новных сельскохозяйственных районов Краснодар-
ского края, обладающий большим инвестиционным 
потенциалом, о чем говорят следующие положе- 
ния [2]:

— геополитическое положение;
— благоприятные природно-климатические ус-

ловия — благоприятствуют сельскому хозяйству, 
туризму и отдыху;

— экологически чистая зона Азовского побере-
жья с мягким климатом;

— располагает уникальными по составу мине-
ральными йодобромными водами и лечебными се-
роводородными грязями;
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— ресурсы частиковых рыб.
Мощный импульс промышленному развитию 

района способно придать развитие курортно-ту-
ристского комплекса, который в настоящее вре-
мя находится в стадии развития [3]. Вместе с тем  
в районе имеется значительный потенциал. В целях 
привлечения инвесторов и спонсоров планируется 
выделение земельных участков под:

— строительство рыбоперерабатывающего ком-
плекса;

— строительство тепличного комплекса;
— создание предприятия по выращиванию  

и переработке грибов;
— парк отдыха и развлечений «Фестивальный»;
— Этническая деревня.
Рассмотрим земельный участок, выделяемый 

под расположение Этнической деревни, одного 
из инвестиционных проектов, осуществляемых  
в Приморско-Ахтарском районе на ближайшую 
перспективу. Создание в Краснодарском крае  
в Приморско-Ахтарском районе в живописной 
степной зоне этнокомплекса «Этническая дерев-
ня», на территории которого будет воссоздана куль-
турно-историческая среда народов, проживающих  
на территории Приморско-Ахтарского района, 
включая архитектуру, кухню, костюм, ремесла, 
обычаи и т.д. Обеспечение высокого уровень каче-
ства оказываемых туристических и развлекатель-
ных услуг, а также производимой в мастерских 
продукции и приготовляемых блюд национальной 
кухни [4]. В течение всего года продукция и услу-
ги будут реализовываться по приемлемым ценам. 
Разнообразие видов развлечений позволит быстро  
и с минимальными затратами выполнять коллектив-
ные и индивидуальные заявки.

Этническая деревня будет располагаться  
на трех земельных участках с кадастровыми но-
мерами 23:25:0000000:1456, 23:25:0000000:1475, 
23:25:0000000:1482. Общая площадь этих участков 
составляет 29,4 га, расположенных в границах зем-
лепользования АОЗТ «Русь». Все три земельных 
участка имеют категорию «земли сельскохозяй-
ственного назначения», вид разрешенного исполь-
зования «для сельскохозяйственного производ-
ства» [5]. Согласно утвержденному Генплану МО 
Приморско-Ахтарский район, земельные участ-
ки с кадастровыми номерами 23:25:0000000:1456, 
23:25:0000000:1475, 23:25:0000000:1482 будут распо-
лагаться в зоне сельскохозяйственного использо- 
вания.

Данные участки по данным публичной када-
стровой карты числятся в базе ЕГРН с видом раз-
решенного использования «Для сельскохозяйствен-
ного производства» [5]. Так как земельные участки, 
относящиеся Этнической деревне, предполагается 
использовать с целью извлечения предпринима-
тельской выгоды (проведение одиночных и груп-
повых экскурсий, продажа сувенирной продукции, 
рыбалка, услуги общепита и верховые услуги),  
то вид разрешенного использования «Для сельско-
хозяйственного производства» не соответствует де-
ятельности Этнической деревни. 

Основанием для смены разрешенного использо-
вания является Генеральный план Приморско-Ах-
тарского района Краснодарского края. Согласно 
утвержденному Генплану МО Приморско-Ахтар-
ский район, земельные участки с кадастровыми 
номерами 23:25:0000000:1456, 23:25:0000000:1475, 
23:25:0000000:1482 будут располагаться в зоне сель-
скохозяйственного использования [2]. 
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В данном исследовании предлагаем у представ-
ленных земельных участков вид разрешенного ис-
пользования «для сельскохозяйственного производ-
ства» сменить на вид «туристическое обслуживание».  
В связи с тем, что у земель сельскохозяйственного 
назначения изменяется вид разрешенного исполь-
зования «Для сельскохозяйственного производ-
ства», необходимо будет рассчитывать упущенную 
выгоду от изъятия земель из сельскохозяйствен-
ного оборота. Средняя урожайность за последние 
три года озимой пшеницы в Приморско-Ахтарском 
районе составила 53,5 ц/га. Следовательно, валовая 
продукция составила 1572,9 ц. Полная себестои-
мость валовой продукции составила 786,45 тыс. руб.,  
то чистый доход получим в размере 393,2 тыс. руб. 

В настоящее время кадастровая стоимость зе-
мельных участков является единой экономической 
основой для исчисления земельного налога, опре-
деления ставок арендной платы. Кадастровая стои-
мость зависит от удельного показателя кадастровой 
стоимости земель различных категорий [6]. Удель-
ный показатель кадастровой стоимости земель 
различных категорий и видов разрешенного ис-
пользования определяется по результатам государ-
ственной кадастровой оценки земель [7].

Согласно Приказу от 4.10.2019 г. № 2092 «Об ут-
верждении результатов определения кадастровой 
стоимости земельных участков из состава земель 
сельскохозяйственного назначения на территории 
Краснодарского края» удельный показатель када-
стровой стоимости земельных участков по виду 
разрешенного использования из состава земель 
сельскохозяйственного назначения в Приморско-
Ахтарском районе составляет для [8]:

23:25:0000000:1456 — 119,39 руб./кв. м;
23:25:0000000:1482 — 119,98 руб./кв. м;
23:25:0000000:1475 — 106,3 руб./кв. м.
Расчет кадастровой стоимости земельных 

участков до и после смены вида разрешенного ис-
пользования с сельскохозяйственного производ-
ства на туристическое обслуживание представлен  
в табл. 2. С изменением вида разрешенного исполь-
зования земельных участков кадастровая стоимость 
значительно увеличилась, следовательно, изменится 
и арендная плата (табл. 3).

Размер арендной платы устанавливается орга-
ном местного самоуправления (муниципального 
района или городского округа) в отношении зе-
мельных участков, находящихся в муниципальной 
собственности [9–11]. 

Рис. 1. Распределение сельскохозяйственных угодий 
в период 1995–2018 гг. МО Приморско-Ахтарский район

Таблица 2

Сравнительный расчет кадастровой стоимости 
до и после смены вида разрешенного использования

Показатели
До 

проектных 
решений

По 
проекту

До 
проектных 
решений

По 
проекту

До 
проектных 
решений

По 
проекту

Итого

До 
проектных 
решений

По 
проекту

Кадастровый номер
участка

23:25:0000000:1456 23:25:0000000:1475 23:25:0000000:1482
23:25:0000000: 1456
23:25:0000000: 1475
23:25:0000000: 1482

Площадь земельного 
участка, га

11,79 11,8 5,89 29,4

УПКС, руб./кв. м 15,13 119,39 15,13 106,3 15,13 119,98 – –

Кадастровая стоимость, 
тыс. руб.

178,38 1407,6 178,53 1254,3 89,11 706,68 446,02 3368,6
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Таблица 3

Сводные технико-экономические показатели

Показатели До смены ВРИ
После смены 

ВРИ
До смены ВРИ

После смены 
ВРИ

До смены ВРИ
После смены 

ВРИ

Кадастровый 
номер участка

23:25:0000000:1456 23:25:0000000:1475 23:25:0000000:1482

Площадь 
зем. уч., га

11,79 11,8 5,89

Категория земель
Земли сельскохозяйственного 

назначения
Земли сельскохозяйственного 

назначения
Земли сельскохозяйственного 

назначения

Вид разрешенного 
использования

Для сельско- 
хозяйственного 
производства

Туристическое 
обслуживание

Для сельско- 
хозяйственного 
производства

Туристическое 
обслуживание

Для сельско- 
хозяйственного 
производства

Туристическое 
обслуживание

УПКС, руб./кв.м 15,13 119,39 15,13 106,3 15,13 119,98

Кадастровая 
стоимость, 
тыс. руб.

178,38 14707,6 178,53 1254,34 89,11 706,68

Аренда

Ставка арендной 
платы, %

2,0 1,5 2,0 1,5 2,0 1,5

Арендные 
платежи, тыс. руб.

356,76 22061,4 357,06 1881,51 178,22 1060,02

Вывод. Выполнение предложенных мероприятий 
в инвестиционном проекте «Этническая деревня»  
в МО Приморско-Ахтарский район на перспективу 
позволит повысить эффективность использования 
земель в муниципальном образовании и создать 
условия туристического обслуживания в районе.  
В качестве одного из факторов повышения эффек-
тивности использования земель свидетельствует 
увеличение высоких объемов земельного налога бо-
лее трех миллионов рублей, что превышает в семь 
с половиной раз до проектных решений. Этот факт 
говорит о несомненности в эффективности при-
нимаемых решений в отношении инвестиционного 
проекта «Этническая деревня» в МО Приморско-
Ахтарский район. 
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On ECOnOMIC EffICIEnCY 
Of UsIng lAnDs 
In MUnICIpAl DIsTrICT
land use in accordance with its intended purpose is important part of land 
management, both in the municipality and in the country as a whole. The article 
considers the analysis of the state and dynamics of changes in the land fund, which 
allows to determine the prospects for land use. Determining the prospects for land 
use makes it possible to prepare in advance for future changes, to calculate the 
possible consequences of the actions applied in the present. And also allows you 
to solve the problems of efficient and rational use of land resources. Therefore, the 
study of the state of the land fund and the prospects for its use is relevant.

Keywords: municipality, land use, prospects, type of permitted use, Primorsko-
Akhtarsky district, land fund.


