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Аннотация. Одно из ключевых условий устойчивого развития общества является рациональное ис-
пользование земель. Его достижение предполагает координацию разных ресурсов, лежащих в плоско-
сти экономики, экологии, социальной сферы, технологии, права. Развитие методологии рационального 
использования земель базируется на использовании многофакторного подхода на основе тесных меж-
предметных связей, в результате которого осуществляется поиск интегрального показателя, в целом 
отражающего эффективность землепользования; расчет частных показателей, значения которых дают 
картину существующего состояния землепользования в соответствующей институциональной среде. 
В статье обозначены основные нерешенные проблемы землепользования в России. Особый акцент ав-
торы сделали на роли государства и правового поля в регулировании земельных отношений, диффе-
ренцированный подход к их субъектам, особенности модели хозяйства, в рамках которого обеспечи-
вается рациональное использование земель. 
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Введение 
 

Проблема рационального использования 
земель сохраняет свою актуальность и отно-
сится к одной из очень важных проблем при-
родопользования, которая решается на уровне 
управления всей природохозяйственной си-
стемой страны. На протяжении многих десяти-
летий она находится в поле зрения ученых  
и практиков. Земельным отношениям, вопро-
сам рационального использования земель по-
священы научные исследования: моногра-
фии, диссертации, статьи, конференции [1–7]. 
Исследования С. А. Удачина, С. Н. Волкова, 
М. А. Гендельмана, В. Я. Заплетина, В. П. 
Троицкого, В. Н. Хлыстуна, М. А. Сулина  
и других ученых внесли значительный вклад 
в область земельных отношений и земле-
устройства, показывали важность комплекс-
ного подхода к вопросу рационального ис-
пользования земель [4, 6]. 

Понятие «культура землепользования» 
рассматривается нами как составная часть 
глубокого современного понятия «культура», 
под которой понимается система исторически 
развивающихся надбиологических программ 
человеческой жизнедеятельности, которые 

обеспечивают воспроизводство и изменение 
социальной жизни во всех ее основных про-
явлениях [8]. Познать законы рационального 
использования земель, формализовать и обос-
новать способы их практической реализации 
возможно только на основе использования 
фундаментальных принципов научного ис-
следования, руководствуясь ценностными 
ориентирами землепользования в рамках 
устойчивого развития страны и регионов. Ре-
шение задач рационального использования 
земель есть необходимое условие простран-
ственного развития России и, в конечном 
итоге, важнейшим фактором обеспечения ее 
устойчивого развития и роста качества 
жизни, национальной безопасности [9–11]. 

 
Методология исследования 

 
В связи с тем, что в отраслевой структуре 

экономики нашей страны значительная часть 
земель отводится под развитие сельского хо-
зяйства, больше исследований посвящено 
проблемам рационального использования зе-
мель сельскохозяйственного назначения [12]. 

В тоже время, учитывая отраслевые осо-
бенности экономики России, в последние 
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годы особенно актуализировались научные 
исследования в области рационального зем-
лепользования в рамках земельных участ-
ков промышленного, культурно-историче-
ского, рекреационного и прочего назначе-
ния [13–15]. 

С одной стороны, актуальность обеспече-
ния рационального использования земель 
очень высока и сохранится на долгие годы 
вперед, а с другой, сложность решения этого 
комплексного вопроса состоит в том, что «ра-
циональное использование земель», в сущно-
сти, является многокритериальным и весьма 
противоречивым понятием, которое следует 
рассматривать только системным образом  
и с позиции многофакторного подхода. 

Системообразующим критерием рацио-
нального использования земель является его 
эффективность. Его обеспечение требует в хо-
зяйственной практике научного обоснования 
видов разрешенного использования земель 
различного хозяйственного назначения в рам-
ках соответствующих территорий и конкрет-
ных земельных участков [16–20]. Однако об-
щеизвестно, что критерий эффективности за-
ключает в себе разные составляющие: произ-
водственную, экономическую, экологиче-
скую, социальную и др. Это, в свою очередь, 
предполагает научно-практическое обеспече-
ние роста значений показателей эффективно-
сти всех ее составляющих. Только на основе 
этого можно достичь выполнения данного 
критерия. В этой связи трудно не согласиться 
с мнением авторитетного ученого в области 
рационального землепользования профессо-
ром В. Б. Жарниковым, в соответствии с ко-
торым решение этой задачи «возможно лишь 
с использованием комплекса механизмов: 
экономического, экологического, технологи-
ческого, социального и организационно-пра-
вового, каждый из которых вносит свой вклад 
и может быть оценен соответствующей ком-
понентой интегрального показателя РИЗ (ра-
ционального использования земель. – Прим. 
авторов)» [21]. 

Сущностная природа процессов рацио-
нального использования земель заключает  
в себе несколько основополагающих момен-
тов. 

1. Субъектами земельных отношений все-
гда являются собственники земли и ее поль-
зователи, интересы которых могут быть раз-
личны. Кроме собственников и пользовате-
лей земли, непосредственно взаимодействую-
щих между собой, в результате вовлечения 
земель в те или иные сферы хозяйственного 
оборота конкретными формами и методами 
использования соответствующих земельных 
участков существуют так называемые третьи 
лица. Они реально не участвуют в процессах 
использования земли, но извлекают в резуль-
тате деятельности субъектов земельных отно-
шений тем или иным образом соответствую-
щую выгоду или несут соответствующий 
ущерб. В большинстве случаев речь идет об 
экологических и (или) социальных послед-
ствиях – благоприятных или неблагоприят-
ных, влияющих на общественные, народно-
хозяйственные интересы. 

Подводить разнокачественные интересы 
собственников, пользователей земли и обще-
ства под общий знаменатель – весьма непро-
стая, но необходимая задача. Ее выполнение 
в конечном итоге во всех случаях является 
условием устойчивого развития общества  
и роста качества жизни. 

В тоже время очевидно, что статус субъ-
екта земельных отношений и третьих лиц мо-
жет быть самым различным, что принципи-
ально с точки зрения их влияния на характер 
и результативность процессов использования 
земель, а также формы, методов и инструмен-
тов их регулирования. В этой связи остается 
весьма актуальной разработка «правового 
поля» деятельности всех субъектов земель-
ных отношений с конкретизацией их прав  
и обязанностей и, особо подчеркнем, приме-
нительно для земель разного назначения. 

2. Рациональное использование земли пред-
полагает использование наиболее полезных ее 
свойств в целях получения некой полезности 
(выгоды, эффекта). В этой связи необходимо 
учитывать разную отраслевую и секторальную 
принадлежность как собственников, так и поль-
зователей земли. 

Поскольку землепользование ориентиро-
вано на земли разного хозяйственного назна-
чения, нельзя не учитывать отраслевые осо-
бенности процессов использования земли как 
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фактора производства и особенности произ-
водства соответствующей продукции как  
в материальной, так и в нематериальной 
форме. Под секторальной принадлежностью 
нами понимается форма собственности,  
в рамках которой функционирует субъект хо-
зяйствования – собственник и (или) пользова-
тель земли. Содержание полученного полез-
ного эффекта принципиально разное в зави-
симости от статуса субъектов земельных от-
ношений: формы собственности, организаци-
онно-правовой формы, уставных целей и за-
дач организации. 

Для коммерческих организаций главным 
критерием полезности землепользования все-
гда является коммерческий результат или 
экономический эффект (доход, прибыль). 
Особо подчеркнем, что его получение есть 
следствие имеющегося в результате хозяй-
ственной деятельности положительного не-
экономического эффекта. В противном слу-
чае речь идет, с одной стороны, о явной не-
правомерной деятельности, вне учета дей-
ствующего законодательства, а с другой, о де-
ятельности, в ведении которой заинтересо-
ваны исключительно субъекты земельных от-
ношений, но не общество в целом. Таким об-
разом, последнюю ситуацию землепользова-
ния нельзя считать позитивной и рассматри-
вать возможность самого факта ее наличия  
в природохозяйственной системе страны. 

Применительно к государственным и му-
ниципальным предприятиям, организациям  
и учреждениям, а также некоммерческим ор-
ганизациям полезный эффект приобретает 
формы, отличные от экономических. Часто 
он выражается в виде полученного неэконо-
мического эффекта: производственного, со-
циального, экологического и др. 

3. В результате производственных процес-
сов в рамках землепользования происходит 
взаимодействие с окружающей средой и в ко-
нечном итоге формируется тот или иной по-
лезный или отрицательный экологический 
эффект. В первом случае обеспечивается 
охрана земельных ресурсов и их простое или 
даже расширенное воспроизводство, во вто-
ром – в лучшем случае обеспечивается сужен-
ное воспроизводство земельных ресурсов,  
в худшем происходит разрушение земельных 

ресурсов: трансформация полезных свойств  
в земли в свойства, которые непригодны для 
реального землепользования. 

 
Результаты исследования 

 
Земельная политика в нашей стране на 

протяжении уже нескольких десятилетий 
направлена на повышение экономической, 
экологической и социальной эффективности 
землепользования, однако от совершенства 
она далека. В рамках комплексной эффектив-
ности ее экологической составляющей уделя-
лось меньше внимания [22]. Это, по-види-
мому, объясняется тем, что игнорирование 
экологических требований к использованию 
земель или недостаточный их учет в хозяй-
ственной деятельности приводит хотя и к очень 
отрицательным последствиям, но в долгосроч-
ном периоде, а экономическая же выгода при 
этом проявляется явно и в краткосрочном вре-
менном интервале. 

В результате проводимых глобальных 
экономических реформ в нашей стране 
неуклонно сокращалась площадь сельскохо-
зяйственных угодий. При этом активизирова-
лись процессы их засоления, многие почвы 
загрязнены пестицидами. Вместе с этим 
наблюдается снижение плодородия почв, 
неуклонно увеличивается площадь дегради-
рованных земель, ранее улучшенные земли 
требуют глобальной реконструкции. Объемы 
твердых бытовых и техногенных отходов  
и площади деградированных земель достигли 
огромных масштабов, что делает невозмож-
ным использование не только соответствую-
щих земельных участков по целевому назна-
чению, но и прилегающих территорий [23]. 

В земельном законодательстве отсут-
ствуют четкие нормы для значений показате-
лей, отражающих экологическую эффектив-
ность землепользования и регулирующих его 
экологические аспекты. Актуальность их раз-
работки в условиях активных процессов де-
градации земель на сельскохозяйственных 
территориях, разрушения почвенного по-
крова и загрязнения земель в городах и т. п. 
стоит особенно остро. Все это сопровожда-
лось сокращением объемов финансовых ре-
сурсов на реализацию экологических про-
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грамм и проведение экологических меропри-
ятий [24]. Поэтому необходим современный 
инструментарий экологического менеджмента 
в соответствии с существующими в настоящее 
время земельными проблемами. 

Еще десять лет назад стали действовать 
«Основы государственной политики в обла-
сти экологического развития РФ на период до 
2030 года», утвержденные Президентом РФ 
[25]. В документе констатируется факт отри-
цательного антропогенного влияния на окру-
жающую среду. В нем признается то, что про-
должающееся нарушение экологии сильно 
влияет и на экономическую деятельность 
субъектов хозяйствования. Более двадцати 
лет действует федеральный закон об экологи-
ческой экспертизе [26]. В настоящее время 
действует ряд основополагающих норматив-
ных и правовых документов, регулирующих 
основы землепользования [27–29]. 

Решение комплексной проблемы хозяй-
ственной системы страны – рациональное ис-
пользование земель – предполагает разра-
ботку и обоснование формализованных кри-
териев и методик оценки соответствующих 
показателей эффективного землепользова-
ния, которые должны применяться в системе 
земельных отношений, в том числе в области: 

– оценки деятельности субъектов хозяй-
ствования – предприятий, организаций, учре-
ждений; отраслевых, имущественных ком-
плексов и межотраслевых кластеров; регио-
нов и других территориальных образований; 

– планирования пространственного разви-
тия территорий, в том числе и в области раз-
мещения производительных сил; 

– ведения и совершенствования государ-
ственного кадастрового учета. 

На практике это возможно посредством 
разработки, обоснования и реализации орга-
низационно-управленческого механизма, за-
ключающего в себе встроенные структурные 
элементы: экономические, экологические, со-
циальные, производственные, нормативно-
правовые. 

Вышерассмотренные моменты рацио-
нального землепользования принципиально 
разные. Они должны приниматься во внима-
ние в единой природохозяйственной системе 
и на всех ее уровнях – национальном, регио-

нальном, местном. Кроме этого, важно отме-
тить и уникальные ресурсные особенности 
России – территориальные, отраслевые, ин-
фраструктурные. 

В этой связи становится понятным, что ре-
шение этой задачи возможно только при 
условии органического встраивания процес-
сов землепользования во всю хозяйственную 
систему страны. А это означает, что тип хо-
зяйства, существующая в стране модель хо-
зяйственной жизни есть то институциональ-
ное пространство, в котором протекают про-
цессы использования земельных ресурсов. 
Рассмотрим содержание последнего сужде-
ния более подробно. 

 
Обсуждение результатов 

 
Механизм использования земель в инсти-

туциональном пространстве встроен в суще-
ствующий тип хозяйства, функционирование 
которого основано на широком применении 
как рыночных, так и государственных регуля-
торов. 

Мировые практики землепользования 
применяют как рыночные, так и внерыноч-
ные методы и инструменты регулирования 
земельных отношений. В силу специфиче-
ских особенностей земли как естественного  
и экономического ресурса, в том числе как 
фактора производства (ее ограниченность, аб-
солютная неэластичность, крайне различная 
полезность, особое реагирование на воздей-
ствие природных факторов и факторов хозяй-
ственной деятельности и др.), в большинстве 
случаев в природохозяйственных системах 
стран и регионов нерыночные регуляторы до-
минируют над рыночными. Они в большей 
степени оказывают влияние на предложение 
земли и спрос на землю. При этом формиро-
вание цены земли в значительной мере осу-
ществляется под влиянием действий и реше-
ний соответствующих формальных и нефор-
мальных институтов регулирования земель-
ных отношений. 

Практика использования рыночных и не-
рыночных методов и инструментов в системе 
отношений землепользования характерна  
и для территорий России. Понятие «рынок 
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земли» во многом является условным, по-
скольку: 

– рамки свободной конкуренции в сфере 
земельных отношений ограничены; 

– совокупное предложение земли и сово-
купный спрос на землю во многом формиру-
ются и изменяются под влиянием неценовых 
детерминантов; 

– в сфере земельных отношений получили 
широкое распространение государственные 
(муниципальные) и государственно-регули-

руемые (муниципально-регулируемые) цены 
и, таким образом, рыночная составляющая, 
участвующая в формировании цены земли, 
занимает далеко не первые места. 

Определение роли и места «рынка» и «ан-
тирынка» в процессах рационального исполь-
зования земель можно выявить в результате 
сравнительного анализа сущности примене-
ния рыночных и плановых методов и ин-
струментов регулирования земельных отно-
шений (таблица). 

 
Таблица  

Сравнительный анализ применяемых рыночных и плановых методов  
и инструментов регулирования земельных отношений 

Признак сравнения Рыночный 
тип хозяйства 

Плановый 
тип хозяйства 

Формирование спроса (по-
требности)  
на земли 

Под влиянием монополии част-
ной собственности на землю 

Под влиянием собственности на 
землю как на объект хозяйства 

 
Формирование предложе-
ния земель 

 
Под влиянием доминирующей 
частной собственности на землю 

Под влиянием доминирующей 
государственной (муниципаль-
ной) собственности на землю 

 
Соотношение спроса (по-
требности) и предложения 
земли 

Спрос на земли 
 и их предложение в большин-
стве случаев находятся в нерав-
новесном состоянии 

Потребность в землях и их пред-
ложение согласованы посред-
ством планово-директивных ме-
тодов 

Соотношение типов субъ-
ектов земельных отноше-
ний 

Доминирование собственников 
земли 

Доминирование пользователей 
земли 

Извлечение выгоды в ре-
зультате землепользования 

Преобладание экономических 
форм выгоды 

Преобладание неэкономических 
форм выгоды 

Методы и инструменты 
обеспечения охраны и вос-
производства земельных 
ресурсов 

Доминирование рыночных фи-
нансовых  
методов и инструментов 

Доминирование 
директивных нефинансовых ме-
тодов и инструментов 

Основа взаимодействий 
субъектов земельных отно-
шений 

Денежно-кредитные методы и 
инструменты на основе принци-
пов товарности 

Методы и инструменты дирек-
тивного планирования на основе 
принципов планомерности 

Системная  
хозяйственная функция  

Стимулирующая через товарооб-
менные процессы 

Регулирующая через процессы 
планирования 

Роль отдельных фаз про-
цесса воспроизводства 

Доминирование отношений об-
мена и потребления 

Доминирование отношений про-
изводства и распределения 

Потенциал рационального 
использования 

В рамках решения экологических 
и социальных проблем более низ-
кий 

В рамках решения экологиче-
ских и социальных проблем бо-
лее высокий 

 
Рыночное хозяйство, ориентированное на 

экономическую полезность (доход, прибыль), 
способно решать глобальные экологические  
и социальные задачи общества только в ре-
зультате встроенных государством нерыноч-

ных методов и инструментов, трансформируя 
чисто рыночную модель в модель смешанной 
экономики. Обеспечение действия основопо-
лагающих принципов рационального исполь-
зования земель полностью соответствует 
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этому. Более того, решение проблемы нару-
шений принципов рационального землеполь-
зования достигается главным образом приме-
нением на законодательной основе нерыноч-
ных методов и инструментов регулирования 
земельных отношений. 

 
Из таблицы видно, что в абсолютном виде 

чисто рыночная модель в хозяйственной прак-
тике вряд ли возможна. 

 
Заключение 

 
Подводя итоги вышеизложенному, сделаем 

следующие выводы:  
– истории землепользования в России из-

вестны модели как планового, так и рыночного 
типа хозяйства, при этом в мировых практиках 
организации землепользования с явным доми-

нированием присутствует смешанная модель  
в той или иной модификации; 

 – во всех случаях именно государство вы-
ступает основным субъектом регулирования 
процессов землепользования, вступающим во 
взаимодействие с бизнесом и обществом, фор-
мируя основные предпосылки рационального 
использования земли; 

– развитие методологии рационального ис-
пользования земель основано на учете многих 
факторов, важнейшими из которых являются: 
модель рынка и сложившаяся на соответствую-
щей территории конъюнктура рынка земли; ста-
тус земельного участка и вид разрешенного ис-
пользования земель; интересы субъектов зе-
мельных отношений; территориальные особен-
ности размещения земельного участка и связан-
ное с этим действие инфраструктурных факто-
ров, влияющих на процессы землепользования. 
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Abstract. Efficient land use is a key condition for sustainable development of the society. Its implementation 
involves the coordination of various resources in the economy, ecology, social sphere, technology, and law. 
The development of efficient land use methodology is based on the use of a multi-factor approach covering 
tight interdisciplinary collaboration, which results in the search for an integral indicator that generally reflects 
the efficiency of land use; calculation of private indicators, whose values give a picture of the current state  
of land use in the relevant institutional environment. The article highlights the main unsolved land use issues 
in Russia. The authors emphasize the role of the state and the legal framework in the land regulation, a differ-
entiated approach to the subjects, the specific features of the economic model ensuring the efficient land use. 
 
Keywords: methodology, multi-factor approach, efficient land use, type of economy, lands of various pur-
poses, efficiency 
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