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Настоящая статья посвящена исследованию процесса реформирования и становления земельных от-
ношений на современном этапе развития агропромышленного комплекса Российской Федерации. Проведен 
анализ процесса трансформации государственной собственности на земли сельскохозяйственного назначе-
ния в частную форму собственности. Рассмотрены разные теоретические подходы к пониманию сущности 
земельных отношений и их роли в развитии агропромышленного комплекса и сельских территорий страны. 
Сделана попытка определения сущности и значения земельных отношений как с экономической, так и со-
циальной точки зрения. Земельные отношения в новом их понимании должны основываться на структурной 
связи совокупности природно-экологических факторов, эффективной аграрной политики государства, четко 
отработанной федеральной и региональной законодательной базе, федеральных и региональных институ-
тах земельных отношений, рынке земли, развитии социально-экономической среды сельской местности, 
и организационно-правовых форм ведения сельскохозяйственного производства с обязательным учетом ре-
гиональной специфики. В процессе анализа выявлены негативные моменты, влияющие на эффективность 
сложившейся системы земельных отношений. Обозначены ключевые направления совершенствования си-
стемы земельных отношений, которые основываются на организационных и экономических инструментах 
государственной политики. 
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Процесс землепользования и землевла-
дения в сельскохозяйственном производ-
стве должен основываться на законодатель-
ной базе, регламентирующей земельные 
отношения, права субъекта владеть, поль-
зоваться и распоряжаться землею и его 
обязанности обеспечивать рациональное 
землепользование, повышать плодородие 
почвы, соблюдать экологические нормы 

и целевое использование, так как земля для 
агробизнеса главный фактор производства.

Целью нашего исследования является 
изучение социально-экономической сущ-
ности земельных отношений в процессе ре-
формирования АПК.

Для ее достижения был проанализи-
рован процесс реформирования земель-
ных отношений, обозначены актуальные 
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проблемы землепользования и землевла-
дения, с применением метода обобщения, 
группировки, анализа и синтеза, системно-
исторического и функционально-структур-
ного анализа.

Реформаторские преобразования аграр-
ного сектора и земельных отношений нача-
ла 90-х привели к формированию искажен-
ного несовершенного во многих вопросах 
механизма земельных отношений, который 
представлен многообразием форм соб-
ственности во главе с частной, сводом не-
совершенных законов и законодательных 
актов как федерального, так и регионально-
го значения, отсутствием четкой аграрной 
и земельной политики государства.

Функционирование таких земельных от-
ношений неизбежно приводит к плачевным 
результатам неэффективного использования 
земель сельскохозяйственного назначения, 
их выбытию из производственного процесса, 
нецелевому использованию, как следствие ‒ 
кризису сельскохозяйственного производ-
ства и резкому ухудшению социально-эконо-
мического положения сельских территорий.

За период с 1990 по 2010 год площадь 
сельскохозяйственных угодий в РФ умень-
шилась на 2012,9 тыс. га. Сокращение пло-
щади земель, используемых под пашню, за 
21 год составило более 10,9 млн га. 

Значительное уменьшение сельскохо-
зяйственных угодий за последние годы от-
мечено в Астраханской (на 20,7 тыс. га), 
Тамбовской (на 10,2 тыс. га), Московской 
(на 5,4 тыс. га) и Челябинской (на 3,1 тыс. 
га) областях, Красноярском (на 6,9 тыс. га) 
и Алтайском (на 2,7 тыс. га) краях [3].

Процесс реформирования земельных от-
ношений в АПК России породил множество 
точек зрения по вопросам важности и зна-
чимости земельных отношений в развитии 
и функционировании агропромышленного 
комплекса а также сельской местности.

Земельные отношения в правовой литера-
туре описываются как нормы земельного пра-
ва, регулирующие права собственника владеть, 
пользоваться и распоряжаться землею метода-
ми запрета, предписания и дозволения [2].

Экономисты земельные отношения рас-
сматривают как отношения между граж-
данами, юридическим лицами и органами 
власти всех уровней по вопросам владения, 
пользования и распоряжения землей [1].

Такие ученые-экономисты, как Н. Ко-
мов, С. Шарипов и другие, видят именно 
в земельных отношениях основу рефор-
маторских преобразований всего агропро-
мышленного комплекса и развития сель-
ской местности [5].

Другие ученые доказывают второстепен-
ность частной собственности перед любой 

формой общественной собственности, при 
этом они не принимают во внимание эпоху 
административной экономической системы, 
которая не смогла вывести сельское хозяйство 
на высокоэффективный путь развития [4, 7, 6].

Анализируя исторический опыт рефор-
мирования земельных отношений и как ре-
зультат разных форм собственности, можно 
прийти к выводу, что интересы собственника 
земли, будь то государство или частное лицо, 
всегда вступают в противоречие с интереса-
ми субъекта, использующего эту землю для 
сельскохозяйственного производства. 

В результате процесса приватизации 
и реформаторских преобразований моно-
полия государственной собственности на 
землю трансформировалась в федеральную 
собственность, муниципальную собствен-
ность, частную собственность, кроме этого 
резко возросло количество форм распоря-
жения землями сельскохозяйственного на-
значения, это аренда, купля-продажа, даре-
ние, наследование.

По данным на 2010 год значительная 
часть земель сельскохозяйственного назначе-
ния находилась в государственной и муници-
пальной собственности, это  – 270,8 млн га, 
(68,1 %). В собственности граждан было 
119,5 млн га (29,9 %), в собственности юри-
дических лиц – 9,8 млн га (2,4 %).

На долю земель сельскохозяйственного 
назначения, находящихся в частной соб-
ственности, приходится 97 % (129,3 млн га), 
из них 80,7 % – земельные доли граждан 
в общей собственности на землю [3].

Такая специфика земельных отношений 
существенно усложнила их понимание.

В связи с этим фактом земельные от-
ношения следует рассматривать как сово-
купность отношений многообразия форм 
собственности на землю в условиях четко 
выстроенной законодательной базы, регла-
ментирующей отношения между субъекта-
ми земельного права.

Формирование и развитие земельных 
отношений должно базироваться на струк-
турной взаимосвязи совокупности природ-
но-экологических факторов и условий, эф-
фективной аграрной политики государства, 
четко отработанной федеральной и регио-
нальной законодательной базе, федераль-
ных и региональных институтах земельных 
отношений, рынке земли, субъектах зе-
мельных отношений, развитии социально-
экономической среды сельской местности 
и организационно-правовых форм ведения 
сельскохозяйственного производства с обя-
зательным учетом региональных особенно-
стей землепользования и землевладения.

Процесс становления земельных отно-
шений доказывает, что, несмотря на смену 
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экономических систем и формаций, отно-
шения собственников земли и государства, 
развитие институциональных структур 
в процессе владения, пользования и распо-
ряжения кардинально не изменялись. Пра-
ва владеть, пользоваться и распоряжаться 
земельным участком дошли и до нашего 
времени. Изменения происходят частич-
но и касаются отдельных условий сделок 
с землей. В связи с этим правовые основы 
земельных отношений в разных странах 
схожи, а экономическая сторона эффектив-
ности сельскохозяйственного производства 
и земельных отношений будет различной. 
Это связано со специфическими истори-
ческими особенностями развития той или 
иной территории, использованием техниче-
ских достижений, менталитетом жителей, 
социально-экономическим развитием терри-
тории, природно-экологическими фактора-
ми и многим другим. Можно отметить, что 
развитие земельных отношений с учетом их 
истории становления строится на триединой 
составляющей, включающей в себя: уровень 
развития производительных сил, производ-
ственных отношений и ментально-соци-
альные особенности территорий. Важность 
в характеристике земельных отношений 
приобретает уровень социально-экономи-
ческого положения сельских жителей и раз-
витие сельских территорий, а также степень 
возможности крестьян присваивать произве-
денный ими прибавочный продукт. 

Земельные отношения как совокупность 
производственной и социально-экономиче-
ской систем можно оценить по составляю-
щим ее элементам: уровень развития рынка 
земли, мелиоративные мероприятия по по-
вышению плодородия почв и так далее. По-
мимо этих факторов необходимо учитывать 
и факторы, отражающие экономические ин-
тересы собственников земли, арендаторов 
и других субъектов земельных отношений: 

1) валовой доход на 1 га сельхозугодий, 
в т.ч. пашни; 

2) прибыль на 1 га сельхозугодий;
3) прирост валовой продукции с 1 га 

сельхозугодий на единицу дополнительных 
затрат в ккал, в т.ч. пашни.

Рациональная организация эффектив-
ного использования земельных ресурсов 
включает в себя комплексную систему тер-
риториально-климатических, биологиче-
ских, почвенных, экологических и других 
естественно-природных факторов в сель-
скохозяйственном производстве с макси-
мально возможной отдачей.

Помимо природных и экономических 
факторов в формировании эффективных 
земельных отношений важная роль долж-
на отводиться и социальным условиям, 

которые включают в себя социальные по-
казатели уровня жизни сельских жителей 
и развития сельской территории с учетом 
региональных особенностей. 

К сожалению, с начала 90-х и до настоя-
щего времени земельные отношения никак 
не вписываются в национальную стратегию 
развития российского общества, ПНП «Раз-
витие АПК» не дал ожидаемых результатов, 
а по некоторым направлениям даже усугу-
бил положение сельскохозяйственных това-
ропроизводителей. В связи со сложившейся 
ситуацией необходима разработка эффек-
тивного механизма реализации вновь при-
нятой стратегической программы по раз-
витию сельских территорий, демографии 
сельской местности, с учетом региональных 
особенностей земельных отношений, сфор-
мировавшихся на конкретной территории.

Наличие диспаритета цен между сель-
скохозяйственной продукцией и товарами 
промышленности, рост цен на услуги есте-
ственных монополий только усугубляет 
кризисные явления в сельском хозяйстве. 
Нормативные и законодательные акты, ре-
гламентирующие земельные отношения, 
для большинства сельских жителей из-за 
отсутствия достаточных финансовых ре-
сурсов являются номинальными. Отсюда 
возникает опасность отдаления и отчужде-
ния крестьян от земли, происходит процесс 
концентрации лучших земельных площадей 
у «лиц» (физические лица, коммерческие 
организации, банки, корпорации и т.д.), не 
имеющих к сельскохозяйственному произ-
водству прямого отношения, но обладаю-
щих достаточными финансовыми ресур-
сами. В результате эти «землевладельцы» 
присваивают значительную часть земель-
ной ренты, которая могла бы направляться 
на развитие сельской местности и сельского 
хозяйства. Такие искаженные земельные от-
ношения в конечном итоге рано или поздно 
приведут, как доказывает история, к соци-
альным потрясениям.

На наш взгляд, чтобы минимизировать 
негативные последствия, допущенные в ходе 
реформ, регулирование земельных отноше-
ний должно стать плановой задачей государ-
ства исходя из стратегических целей развития 
сельской местности и агропромышленного 
комплекса через применение инструментов 
государственной политики, направленной на 
формирование эффективных землепользова-
телей, совершенствование отношений земле-
пользования и развитие рынка земли с учетом 
региональных особенностей.

Государственную политику в области 
земельных отношений необходимо основы-
вать на организационных и экономических 
инструментах.
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К организационному инструментарию 

относится:
1. Разработка механизма перераспреде-

ления невостребованных земельных участ-
ков (земельных долей) и их возврат в сель-
скохозяйственный оборот.

2. Четкий контроль за целевым исполь-
зованием земель сельскохозяйственного 
назначения, а также разработка механизма 
стимулирования землепользователей к про-
ведению землеохранных мероприятий.

3. Минимально упростить процедуру 
регистрации земельных участков в соб-
ственность.

4. Реанимация государственных землеу-
строительных организаций.

5. Осуществление меры по совершен-
ствованию земельного кадастра, который 
включает в себя комплекс инвентаризаци-
онных, оценочных, правовых данных.

6. Развитие ипотеки земель сельскохо-
зяйственного назначения.

Экономические инструменты регулиро-
вания земельных отношений включают ис-
пользование стоимостных показателей как 
ориентир для землевладельцев и землеполь-
зователей в выборе организационно-право-
вой формы ведения сельскохозяйственного 
производства, которое обеспечило бы ему 
получение рентного дохода. Экономиче-
ский инструментарий государственной по-
литики в области земельных отношений 
в обязательном порядке должен отражаться 
на федеральном, региональном и местном 
(муниципальном) уровнях. Такая вертикаль 
позволит органам исполнительной власти 
более четко формировать нормативную 
цену земли, налоговые ставки, залоговые 
цены, компенсационные выплаты. Весь 
перечисленный организационно-экономи-
ческий инструментарий регулирования зе-
мельных отношений должен быть научно 
обоснован и законодательно закреплен.

Результаты проведенного исследования 
показали, что неосознанность роли и соци-
ально-экономической сущности земельных 
отношений в реформировании АПК привели 
к формированию в настоящее время дефор-
мированного, несовершенного во многих во-
просах механизма земельных отношений, что 
в свою очередь повлекло неэффективность 
развития сельскохозяйственного производства, 
выбытие земель из сельскохозяйственного 
оборота, нерациональное использование.

В сложившейся ситуации необходимо 
коренным образом менять подход к понима-
нию роли и сущности земельных отношений, 
выдвигать их на первый план как основу эф-
фективного сельскохозяйственного произ-
водства, рационального землепользования 
и землевладения, развитие сельских терри-

торий. Земельные отношения в новом их 
понимании, должны основываться на струк-
турной связи совокупности природно-эколо-
гических факторов, эффективной аграрной 
политики государства, четко отработанной 
федеральной и региональной законодатель-
ной базе, федеральных и региональных 
институтах земельных отношений, рынке 
земли, развитии социально-экономической 
среды сельской местности и организацион-
но-правовых форм ведения сельскохозяй-
ственного производства с обязательным уче-
том региональной специфики.
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