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хозяйство)

1. Дктуальность темы исследования. Современное состояние

управления землями сельскохозяйственного назначения, являющееся итогом'

проводимых экономических реформ и результатом работы многоуровневой

системы управления, свидетеJIьствует о наличии существенных проблем,

обусловивших, с одной стороны, низкую эффективность использования

земельных ресурсов, с другой стороны, снижение инвестиционной

привлекательности земель сельскохозяйственного назначения в качестве

obran u собственности по причине получения более низкой экономической

выгоды по сравнению с вJIожениями соответственно производственного и

земелъного капит€UIа в €Lльтернативные виды экономической деятельности.
в настоящее время имеет место объективная необходимостъ изыскания

направлений развития или совершенствования современной системы

управления земельными ресурсами сельскохозяйственного назначения в

y.no"""* действующих разграничений функций и полномочий между

участниКами земельныХ отношений, отвечающих интересам как субъектов

землевладения и землеполъзования, так и государства, гражданского

общества.
проблема сама по себе не новая для экономической науки. Но

сложность ее решения признается всеми участниками земельных отношений,

а также научным сообществом. Значительная дифференциация земельных

ресурсов в пространстве по их ценности и пригодности в качестве средства

производства сельскохозяйственной продукции объективно определяют

получение землешользователем при одинаковом размере вложения капитаJIа

разновеликого продукта экономической деятельности на земле, справедливое



распределение которого среди участников земельных отношениЙ былО раНее
и остается сегодня главной rrроблемой экономической науки.

Двтор исследования обратил внимание на н€Lличие эконоМиЧеСКИХ

барьеров в сфере аграрного землепользования, представленных на ПраКТИItе

завышенными значениями кадастровои стоимости земли, как объекта

собственности, что приводит, как правильно отметил автор, к снижению

доходности землепользователя от использования земли, сдерживает р€lзвитие
земельного рынка и, соответственно, негативно ск€вывается на уровне
инвестиционной привлекательности сектора экономики. Вместе с тем,

имеющиеся проблемы отождествляются и с действующими нормативными
правовыми актами, в которых установлен порядок принятия решения по

определению кадастровой стоимости земли, относящейся к одному из

способов управления ресурсами анализируемой категории. отмеченное
автором исследования несовершенство одного из важнейших аспектов

организационно-экономических отношений, сложившихся в процессе

сельскохозяйственного землепользования, безусловно, не охватывают весь

спектр задач по совершенствованию управления землями

сельскохозяйственного назначения, но могут быть рассмотрены в качестве

самостоятельного предмета исследов ания
С учетом вышеизложенного полагаю, что вопросы раЗВиТИЯ

управления землями сельскохозяйственного назначения на ОСНОВе

формирования справедливой кадастровой стоимости, отражающеЙ Уровень
объективной ценности земли в современных условиях функционироВаНИЯ
земельного рынка и направленной на повышение эконоМическОй
эффективности в землепользовании, остаются особо актуальными.

Исходя из этого, диссертационное исследование Титкова Александра
Александровича является акту€}льным и своевременным.

2. Степень обоснованности научных положений, выводов и

рекомендаций, сформулированных в диссертации.
В диссертационном исследовании Титкова А.А. для решения

поставленных задач использована обширная теоретико-эмпирическая база,

опирающаяся на ранее проводимые исследования и личные наблЮДения
соискателя, а также обработанные статистические материапы в рамках
предметной области, сведения о которых представлены в списке питературы,
содержащего 199 источников.

Обоснованность научных положений, выводов и рекомендаций,
сформулированных в диссертации, обеспечиваются соответствием идеи

диссертации теоретическим положениям современной экономической науки
по вопросам управления землями сельскохозяйственного назначения,
адекватным применением абстрактно-логического, эмттирического,
экономико-статистического и других методов экономических исследований,
позволивших выявить особенности управления землями
сельскохозяйственного назначения; определить как позитивные, так и

влияющие на развитие управления землями
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негативные факторы,



сельскохозяйственного н€вначения;
экономическую оценку использования

провести организационно-
земель сельскохозяйственного

назначения на примере организаций Орловской области; усовершенствовать
методический подход к оценке рыночной стоимости земель

сельскохозяйственного назначения; предложить концепту€Lльные подходы к

совершенствованию управления землями сельскохозяйственного назначения.

3. Научная новизна диссертационного исследования определяется,

во-первых, реализованными в исследовании оригинальными методическими

приемами, системным применением разнообразных методов и приемов для

совершенствования организационно-экономического механизма управления
землями сельскохозяйственного назначения, во-вторых, глубоко

обоснованными практическими рекомендациями по совершенствованию
методических подходов к оценке рыночной стоимости земель

сельскохозяйственного н€вначения.
двторское определение пяти положений, обладающих признаками

научной новизны, достаточно полно аргументированы (сrр. 8_10

диссертации). Вместе с тем особый научный интерес представляют:
_ определение позитивных и негативных факторов, ВЛИЯЮЩИХ На

р€lзвитие управления землями селъскохозяйственного н€вначения;
_ группировку сельскохозяйственных землепользоватеЛей ПО

прибыли, полученной на 1 га обрабатываемой пашни на
использования

уровню
основе
земельорганиз ационно-экономической оценки

сельскохозяйственного н€вначения в регионе;
- раэвитие методического IIодхода к оценке рыночной стоимости

земель сельскохозяйственного назначения на основе использования
многофакторной модели расчета их стоимости с учетом изменения

резулътатов государственной кадастровой оценки, оптимизации ЗаТраТ

сеJIьскохозяйственных землепользователей и повышения доходности оТ

использования земельных ресурсов, применения матричного подхода к
подбору объектов-анаJIогов при формировании обоснованной стоиМосТи
земельных ресурсов сельскохозяйственного назначения;

_ оrrределение перспективных направлений р€ввития управления
землями сельскохозяйственного н€вначения с использованием
концепту€tJIьного подхода включающего: снижение наJIогооблагаемой базы в

отношении используемых земельных ресурсов, оптимизацию арендных
платежей за пользование землей из состава муниципальной собственности и,

как следствие, повышение доходности от использования земли в сельском
хозяйстве; рост инвестиционнои привлекательности аграрного сектора

региона; активизацию рынка земель сельскохозяйственного назначения и
снижение доли невостребованных земелъ в условиях перевода земельных
отношений на новый уровень р€ввития.

4, Теоретическая и практическая значимость работы.
Теоретическое значение диасертационной работы закJIючается в

уточнении экономической сущности и содержания управления землями
3



сельскохозяйственного назначения;
pecypcbD, (управления землями
(организационно-экономический
сельскохозяйственного назначения),

в уточнении понятий (земельные

сельскохозяйственного н€вначения),
механизм управления землями

((кадастровая стоимость земельного

участка)), ((процесс реформирования государственной политики в сфере

землепользования); в выявлении специфики управления землями

сельскохозяйственного назначения, направленного на повышение

экономической эффективности в землепользовании; в обосновании

мотодического подхода к оценке стоимости земли на основе качественных

критериев и критериев районирования; в разработке концептуаJIьного

подхода к совершенствованию управления землями сельскохозяйственного

назначения.
практическая значимость диссертационного исследования заключается

в том, что ее основные результаты могут быть использованы

селъскохозяйственными землеполъзователями при совершеНствованиИ

управления землями сельхозн€вначения в части обоснования их рыночной
стоимости; муниципаJIьными образованиями при определениИ размера
стоимости арендных платежей за пользование землей; субъектами оценочной

деятельности при установлении видов стоимости земельных участков
сеJIьскохозяйственного назначения.

отдельные научные и практические рекомендации диссертационного
исследования приняты к внедрению в практическую деятельность, а также

рекомендованы к использованию в учебном процессе.
5. Публикации по теме исследования. По резупьтатам исследования

соискателем опубликовано 20 работ, общим объемом 8,49 п.л. (авт. вклад

составляет 7,92 П.л.), в том числе 10 работ - в рецензируемых научных

изданиях (3 работЫ в изданиях, индексируемых базой Scopus). Получено
свидетельство о государственной регистрации программы эвм
кдвтоматизированная система расчета рыночной стоимости земельных

участков, v 1.0>.

б. Оценка содержания работы. .щ,иссертационная работа изложена на

200 страницах компьютерного текста, состоит из введения, ТРеХ ГЛаВ,

заключения, списка литературы, включающего 199 наименований, содержит
37 таблиц, 30 рисунков, б припожений.

Во введении обоснована актуuLльЕость темы диссертационнОГО
исследования) дана оценка состояния изученности проблемы,
сформулированы цель и задачи исследования) определены предМет и ОбЪеКТ

исследования, показаны научная новизна и практическая знаЧиМоСть РаботЫ,,
изложены основные положения результатов диссертационного исследования)
выносимые на защиту.

В первой главе <Теоретические основы управления земляМи

сельскохозяйственного назначения) пок€lзаны результаты исследовательскоЙ

работы автора в обобщении и развитии научных положений по
совершенствованию управления землями селъакохозяйственного назначения.
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научных отечественных и зарубежных публикаций, в которых отражены

взгляды на сущность и

сельскохозяйственного ЕIазначения и

землей в стране. Это позволило',

эффективность современной системы управления, требующую изыскания

новых векторов развития направления и нахождение точек взаимодействия

между государством и землепользователями; во-вторых, автором уточнена
необходимость изучения вопросов управления землями в аграрном секторе

на осноВанииинТеграциИ сложивШихся социально-экономических условий и

современного состояния земельного рынка, постепенно р€Iзвивающегоая и

характеризующегося недостаточным количеством объектов при

значительном объеме невостребованных площадей (стр. 14-15 диссертации).
в диссертационном исследовании представлена эволюция взглядов по

вопросам (управпения землями сельскохозяйственного назначения) в

разрезе ан€Lлиза толкований экономической категории, уточнении
индивидуаJIьных характеристик земельных участков как объектов

недвижимости, а также выявленных функций управления применительно к
земельным ресурсам. Так, под управлением землями сельскохозяйственного
н€вначения автор понимает деятельность, осуществляемую в рамках
частного управления и государственного регулирования по

обеспечению эффективного и рационаJIъного использования, а также оХРаНЫ

земель сельскохозяйственного н€вначения в условиях соХранения сТРУКТУРЫ

земельного фонда и плодородия почвы с учетом получения экономического
иlили соци€tльного эффекта в рамках ведения сельскохозяйственного'

Значительное внимание в теории исследуемых вопросов уделено
особенностям управления землями сельскохозяйственного назначения в

современных усJIовиях на основании использования органиЗационнО-

экономического механизма, под которым автор понимает целостную систему

форм и методов управления, рычагов и инструментов экономического

регулирования в совокупности с комплексным воздействием субъектов

управления р€вличных уровней, обеспечивающих получение экономического
и/ипи соци€lJIьного эффекта в рамках ведения сельскохозяйственного
производства (стр . 27 -30 диссертации).

Сильной стороной работы является выявление экономических
инструментов управления землями сепъскохозяйственного назначения в

составе организационно_экономического механизма, в частности, автор
исследует кадастровую стоимость как экономический показатель,
отражающий объективный уровень ценности земли и используемыЙ В

широком спектре направлений работы (.rр. З2-Зб диссертации).
Исследование экономических инструментов и субъектов управления землями
сельскохозяйственного назначения, а также проведенный SWОТ-анаJIиз
существующей системы управленческих действий, позволили в конечном
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положительной оценки заслуживает проведенное автором изучение

содержание управJIения землями

действующих подходов к управлению
во-первых, установить недостаточную



итоге определить основы эффективной системы управления землями

сеJIьскохозяйственного назначения (стр. 53,56 диссертации).
в целом проведенное теоретичеQкое исследование основ управления

землями сельскохозяЙственного назначения отличается гпубиной

основательностью, включает изучение и обобщение трудов классиков

экономической теории и рассматривает р€Iзличные взглядЫ современныХ

ученых, при этом формулируются и достаточно обосновываются

собственные сух(дения и выводы автора.

во второй главе диссертационной работы <<современное состояние

управления землями сельскохозяйственного назначения)) дана
оценка использования земельорганизационно-ЭкономиЧеская оценка исIIOJIьзOваILи>| JvIvlEJrD

сельскохозяйственного назначения в Орловской области в совокупности с

исследованием тенденций управления на общероссийском и региональном

уровне.
двтором погически использован комплексный подход к анализу

тенденций управления земельными ресурсами в части использования

многоуровневого варианта исследования и сопоставлениЯ общемиРовых,

общероссийских и регион€Lльных тенденций управления, рассматриваемых
сквозь призму динамики площадей исследуемой каТегориИ (СТР. 58-66

диссертации).
Дргументированы выводы автора, свидетельствующие о том, что

проводимые земельные реформы, целью которых является создание новой

системы земельных отношений, не обеопечивают должных реЗУЛЬТаТоВ,
наблюдается вывод земельных ресурсов сельскохозяйственного нЕIзначения

из хозяйственного оборота наряду с частичным падением эффектИвНОСТИ

использования земли. Следовательно, действующая система
землями сельскохозяйственного назначения на территории

управления
Орловской

области не отвечает ключевым критериям эффективности (сrр. 7З

диссертации).
В этой главе импонирует разработанный и предлагаемыЙ автором

подход к оценке эффективности использования земель на основании оценки

доходности землепользования в аграрном секторе. В частности, автор
производит дифференциацию производителей сельскохозяйственной
продукции в секторе ((растениеводство> по критерию прибыли на 1 га
посевной площади зерновых и зернобобовых культур, что наглядным
образом отражает характер работы и уровень использования имеющихся
земелъных ресурсов анаJIизируемыми категориями хозяйств. Однозначными
лидерами по критерию эффективности используемых земель
селъскохозяйственного назначения автор выделяет предприятия Верховского

Орловской области: ЗАО <Славянское)),
<<Норовское>>, ООО <Орелагроактив)),

кАгроСоюз), ООО <<Зерновые продукты>>, КХ <Горизонт))и т.д. (см. стр. 78-

и Ливенского
<Екатериновка),

районов
ооо

ооо
ооо

82 диссертации).



исследование структуры себестоимости сельскохозяйственной

продукции в секторе кРастениеводство) позволило авторУ ОПРеДеЛИТЬ, ЧТО

основу затрат на производство зерновых и зернобобовых культур в регионе
составляюТ затратЫ на оплатУ труда (lз,29%), минеральные удобрения,
средства защиты растений (15,59%), а такЖе прочие затраты (20,64О/о), в

состав которых входят затраты на пользование земельными ресурсами,

уплаченные нЕUIоги и форс-мажорные обстоятельства (стр. 84 диссертации).
при этом автор уточняет роль кадастровой стоимости, как экономического

инструмента в системе управления землями сельскохозяйственного

нЕвначеНия наряДу с исследованиеМ доходоВ консолидированных бюджетов

регионов Европейской части рФ (сrр. 91 диссертации). Заслуживает
внимания проведенное статистическое исследование рынка земель

сельскохозяйственного н€вначения, которое определяет среднее значение

стоимости удельного показателя - 1 м2 в размере 2,97 руб., миним€tльное

значение 0,15 руб., максимtLльное 4,853 руб., что отличается от

результатов ранее проведенной государственной кадастровой оценки и

обосновывает необходимость изыскания способов оптимизации затрат

землепользователей на основе
земель (стр. 100 диссертации).

формирования обоснованной стоимости

В третьей главе работы <Совершенствование управления землями

сельскоХозяйственногО назначения Орловской области>> разработан
концептуальный подход к совершенствованию управления ЗеМЛЯМИ

сельскохозяйственного назначения и обоснованы стратегические приориТеТы

повышения эффективности использования земельных ресурсов в отрасли
сельского хозяйства Орловской области.

В работе представлен корреляционный анаJIиз ценообразующих

факторов, обосновывающих значение стоимости земель

сельскохозяйственного назначения на уровне региона с ДальНеЙШИМ
построением уравнения регрессии, отражающего зависимость стоимости

удельного показателя от анализируемых и уточненных факторов.
Результатом является следующее: неразвитый регионаJIьный рынок

земель сельскохозяйственного назначения находится под воздействиеМ
соци€tльно-экономических факторов в совокупности с общепризнанным
воздействием количественных параметров, оказывающих влияние на
стоимость земли, определяя необходимость использования экономических
пок€вателей в оценке, наряду с качественными и количественными (стр. 120

диссертации).
Разнородный характер ценообразующих факторов и ограниченное

число публичных оферт в отношении земель аграрного сектора предполагает
значительные трудности при определении стоимости, используемой в

процессе управления, что учтено автором в качестве отправной точки для

формирования практических рекомендации по оценке в части использования
экономического районирования территории региона (стр. 1 3 1 диссертации).



Заслуживает внимания и имеет научное

усовершенствованная автором методика расчета
сельскохозяйственного н€вначения в рамках
оценке с использованием качественных

районирования (сrр. 1 38 диссертачии).
Полученные автором результаты направлены на формирование

обоснованного значения стоимости земли, используемой в качестве

налогооблагаемой базы и исходного норматива в процессе предоставления

земли на правах пользования и владения из состава муниципальной
собственности. Апробаuия полученных результатов свидетельствует о

высокой эффективности принимаемых мер В совокупности с упрощением
процедуры работы по уl]очFIению результатов государственной кадастровой

оценки.
В диссертационной работе вполне обоснованными выглядят

прогнозные параметры эффективности работы аграрных землепользователей,

отраженные на примере зернопроизводства сельскохозяйственными
предприятиями Орловской области в условиях оптимизации ЗаТРаТ

землепользователей (стр. t49 диссертации). Комплексный характер
полученных результатов свидетельствует также об активизации рыНка ЗеМеЛЬ

сельскохозяйственного назначения в регионе и повышении инВестиционноЙ
привлекательности сферы деятельности, отраженные автором в осноВнЫХ

направлениях повышения эффективности использования земельных ресУрсоВ
в отрасли сельского хозяйства Орловской области (стр. l 52 диссертации).

Выделяя положительные стороны диссертационной работы, в процессе
оппонирования диссертации возникли вопросы, обусловленные сложНосТЬЮ

темы исследования, отмечены дискуссионные мом9нты и сделаны
следующие замечания:

1. Особенность предмета диссертационного исследования закJIючается
в совершенствовании организационно-экономического механизма

управления землями сельскохозяйственного назначения, где центр€Lльное
место занимают вопросы ((совершенствования методики оценки стоимости
земJIи в условиях владения и пользования объектом на правах собственности
и аренды) и ((повышения эффективности земJIепользования за счет
оптимизации расходов на основании использования института оспаривания
кадастровой стоимости и уточнения ключевых ценообразующих факторов в

отношении земельных участков сельскохозяйственного назначенио (стр. 103

диссертации). В этой связи цель исследования в диссертационной работе
сформулирована шире, чем спланированы задачи исследования. Поэтому
цель исследования следует дополнить фразой ((... направленного на
повышение экономической эффективности землепользования)).,Щругими
словами, совершенствование управления землями сельскохозяйственного
назначения в диссертационной работе сфокусировано только на повышение
экономической эффективности землепользования, а не на реализации иных

и практическое значение

рыночной стоимости земель
сравнительного подхода к
критериев и критериев



функций участников земельных отношений, например, земельного контроля,
надзора, воспроизводства плодородия почв и т.д.

2. Представляется целесообразным при изучении направлениЙ

повышения эффективности землепользования за счет оптимизации расходов
на основании использования института оспаривания кадастровой стоимости
и уточнения ключевых ценообразующих факторов в отношении земельных

участков сельскохозяйственного назначения дополнить исследованиями в

области определения оптималъных размеров государственных субсидий,
выделяемых землепользователям из федераltьного и регионального
бюджетов, обеспечивающих паритет в уровне присвоения землевладельцем
земельной ренты, а землепользователем прибыли предпринимателя как в

абсолютном, так и в относительном значениях. Это важнейшая
государственная функция управления в сельском хозяйстве, без которой
трудно достичь эффективного землепользования и создать равные
экономические условия для участников земельных отношений.

3. Значительное внимание автора уделено теоретическим аспектам

управления землями сельскохозяйственного н€вначения, в частности
обоснована необходимость использования организационно-экономического
механизма управления в части р€lзвития действующей системы, однако не
ясно на сколько предложенный механизм отвечает требованиям
законодательного регулирования и правовой осуществимости предлагаемых
действий.

4. Аналитическая глава диссертационной работы насыщена обширным
и интересным цифровым материаJIом, дана достоверная оценка ситуации,
что, безусловно, повышает ценность работы. Вместе с тем разные периоды
анаJIиза (1990-2019 гг., 2015-2019 гг, 2007 г., 2014 г., 2019 г.) несколько
затрудняют выявление тенденций управления землями
сельскохозяйственного назначения.

5. На рисунке 30 диссертационного исследования представлен
сравнительный анализ эффективности зернопроизводства
сельскохозяйственных предприятий Орловской области в условиях
оптимизации затрат землепользоватепей, однако не аргументированы
выводы касаемо затрат землепользователей на организацию и проведение
процедур по уточнению резулътатов расчета стоимости земель.

Отмеченные недостатки не затрагивают основополагающих и базовых
попожений проведенного исследования, не умаляют достоинства
выполненной работы, не снижают ее практическую значимость и научную
ценность. Работа выполнена на высоком теоретическом и методическом

уровнях, достаточно интересна и в целом производит хорошее впечатление.
8. Общая оценка содержания диссертации. Оппонируемая

диссертация представляет собой научно-квалификационную работу, в
которой достаточно полно раскрыты теоретические основы управления
землями сельскохозяйственного н€вначения в целях повышения
экономической эффективности сельскохозяйственного землепользования,
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проведен анализ современного состояния управления и проведена'
организационно_экономическая оценка использования земельных ресурсов в,
аграрном секторе региона, представлены обоснованные направления
совершенствования действующей системы управления землями
сельскохозяйственного н€Iзначения в Орловской области.

Считаю, что диссертационная работа соответствует критериям п. 9-14
Положения о присуждении ученых степеней (утвержденного
Правительством Российской Федерации от 24 сентября 20LЗ года Nч 842),

предъявляемым к диссертациям на соискание ученоЙ стеПеНи каНДИДаТа

экономических наук, а ее автор, Титков Александр Александрович,
засJIуживает присуждения ученой степени кандидата экономических наук По

специ€tJIьности 08.00.05 - экономика и управление народным хозяЙствоМ
(экономика, организация и управление предприятиями, отраслями,
комплексами - АПК и сеJIьское хозяйство).

l2 августа2021, года
Первый официальный оппонент,
доктор экономических наук по
специаJIьности 08.00.05 Экономика и

управление народным хозяйством,
заместитель директора по науке ФГБНУ
<<Федеральный научный центр аграрной
экономики и соци€tльного развития
селъских территорий - Всероссийский
научно - исследователъский институт
экономики сепьского хозяйства) Андреевич

Подпись Полунина Г.
д,э.н., ученый Аварский Наби

.ЩалгатовичФГБНУ ФНЦ ВНИИ

|2З007, г. Москва, Хорошевское шоссе, д. 35, корпус 2

Тел.: +7 (499) 195-60-1б
E-mail : info@vniiesh.ru
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