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Законодательством Российской Федера-
ции установлено, что земля является осно-
вой жизни и деятельности народов, прожи-
вающих на соответствующей территории. 
Земельный фонд имеет важное значение как 

предел суверенитета государства, то есть со-
вокупность всех земель на конкретной терри-
тории с определённым правовым режимом, 
что дает стране независимость. Необходи-
мо понимать, что государство просто не мо-
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жет существовать без четко определенной 
и сформированной территории.

Наиболее сложным и многогранным яв-
ляется понятие рационального использова-
ния земли.

Во-первых, рациональность по смыслу 
означает целесообразность землепользова-
ния, то есть соответствие земельного отвода 
целям и задачам конкретного производства, 
поэтому рациональность нельзя связывать 
только с сельским хозяйством или какой-ли-
бо другой отраслью [1].

Во-вторых, определение этого понятия 
[2] закреплено как «обеспечение всеми зем-
лепользователями в процессе производства 
максимального эффекта в достижении целей 
землепользования с учетом охраны земель 
и оптимального взаимодействия с природны-
ми факторами».

Таким образом, можно сказать, что рацио-
нальное использование земель состоит из двух 
аспектов: экономического и экологического, 
тесно связанных между собой [3]. Сущностью 
экономического аспекта рационального ис-
пользования рассматривается максимальная 
полезность природопользования, а главным 
в экологическом аспекте является комплекс-
ный характер природопользования [4].

В-третьих, определенное уточнение в оп-
ределение рациональности внесло граждан-
ское законодательство, закрепив в ст. 285 ГК 
параметры оснований лишения прав на зе-
мельный участок вследствие нерациональ-
ного его использования и отнеся к ним три 
критерия:

— нецелевое использование;
— использование, приведшее к сущес-

твенному снижению плодородия сельскохо-
зяйственных земель;

— использование, приведшее к значитель-
ному ухудшению экологической обстановки.

В результате этого конкретизируются три 
параметра, составляющие понятие рацио-
нального использования земель: соблюдение 
цели использования, неухудшение плодоро-
дия и экологической обстановки [5].

Практически любое явление, предмет 
или объект материального мира имеет две 
основные стороны: количественную и качес-
твенную. С этих позиций и должны опреде-
ляться критерии рационального использова-
ния земель.

Количественный критерий рационально-
го использования земель выражается в двух 
основных параметрах [6]:

а) экономное использование земель, что 
диктуется необходимостью разрешения про-
тиворечия между ограниченностью земель-
ного массива государства и возрастающими 
потребностями в земельных участках для 
размещения производственных мощностей 
и других объектов, расширения распашки 
для удовлетворения потребностей в продо-
вольствии растущей численности населения 
и т. д., поэтому при отводе земель под строе-
ния и сооружения отводимая площадь долж-
на быть разумно обоснована, либо нельзя 
превышать установленные нормативными 
актами пределы отвода;

б) экономное использование земель 
должно достигаться не только экономией 
земельных площадей при отводе под те или 
иные объекты, но и рациональным совмеще-
нием размещаемых объектов, например, сов-
мещением линий электропередач с дорогами; 
применением сервитутов для смежного учас-
тка (проезда, прохода по нему), с тем, чтобы 
не отводить дополнительные земли под до-
рожное полотно и т. п.

Качественный критерий рационального 
использования земель выражается в сохра-
нении прежде всего производительной силы 
как главного средства производства сельско-
хозяйственной продукции. Это заключается 
в следующем [7]:

— в установлении обязанностей для 
всех землепользователей, осуществляющих 
работы с нарушением почвенного покрова, 
снимать, хранить и не нарушать почвенный 
плодородный слой, который в состоянии уси-
лить плодородную силу земли даже будучи 
отделенным от материнской породы (в качес-
тве средства рекультивации других сельско-
хозяйственных угодий, при использовании 
в парниках, теплицах);

— в ограничении использования сельско-
хозяйственных угодий для несельскохозяйс-
твенных нужд. В частности, земли сельско-
хозяйственного назначения подразделены на 
обычные, ценные и особо ценные, и в зави-
симости от степени ценности они могут от-
водиться для несельскохозяйственных нужд 
в исключительных случаях, либо их вообще 
запрещается отводить для таких целей;
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— в установлении всеобщей обязаннос-
ти всех лиц, использующих землю (собствен-
ников, землевладельцев, землепользователей 
и арендаторов), повышать уровень плодоро-
дия почв независимо от природных свойств;

— в отводе для сельскохозяйственных 
нужд земель, не пригодных для сельского хо-
зяйства, либо земель худшего качества;

— в установлении всеобщей обязаннос-
ти охраны почв от эрозии, заражения, загряз-
нения и других негативных последствий, 
поскольку эрозия почв, к примеру, съеда-
ет на земном шаре ежедневно свыше 40 га, 
в том числе и в результате естественно про-
исходящих в природе процессов (смыв дож-
девой массой, дефляция и др.).

Если количественный критерий рацио-
нального использования земель преобладает 
в несельскохозяйственной сфере использо-
вания земель, то качественный критерий — 
в сельскохозяйственной [8]. При этом как ко-
личественный, так и качественный критерии 
«работают» на сферу сельскохозяйственного 
использования земли. Если нехватка земель-
ных площадей может быть компенсирована 
в несельскохозяйственной сфере инженерны-
ми решениями (в жилищной сфере — строи-
тельством многоэтажных зданий, в транспор-
те и промышленности — размещением под-
земных сооружений и т. д.), то дефицит земель 
сельскохозяйственного использования, как 
правило, невосполним, а сельское хозяйство 
является жизнеобеспечивающим для населе-
ния, и утрата этого свойства катастрофична.

Таким образом, рациональное использова-
ние земель имеет две основные стороны: с ко-
личественной стороны оно выражается в эко-
номии земель, предотвращении расточительно-
го отвода земельных площадей под несельско-
хозяйственные объекты, а с качественной сто-
роны — предполагает обеспечение плодородия 
земель, неухудшения его и т. д. [9, 10].

Основные направления рационального ис-
пользования земельных ресурсов можно опре-
делить следующими долгосрочными целями:

— стабилизация природной среды путем 
создания системы стабилизирующих и особо 
охраняемых территорий, способных подде-
рживать экологический баланс;

— предотвращение деградации земель;
— восстановление утраченных от дегра-

дации и нерациональной хозяйственной де-

ятельности свойств и качеств земельных уго-
дий, соответствующих определенным при-
родным условиям;

— переход на ресурсосберегающие тех-
нологии и системы хозяйственного использо-
вания земель.

Процессы достижения рационализации 
определенными методами нередко вступают 
в противоречие с базовыми целями концеп-
ции развития территорий [11, 12]. Чтобы по-
добных расхождений не происходило, необ-
ходимо придерживаться следующих принци-
пов рационального землепользования:

1) снижение негативных последствий 
сельскохозяйственного производства;

2) стимуляция естественного функцио-
нирования биосферы;

3) мониторинг состояния почвенного 
покрова. Наряду с отслеживанием текущих 
показателей плодородного слоя рациональ-
ная организация использования земель пред-
полагает изучение ресурсов на более гло-
бальном уровне с выявлением общих тенден-
ций в изменении геотехнической структуры 
природного массива;

4) улучшение и модернизация техноло-
гии сельскохозяйственного производства 
с целью минимизации затрачиваемых ресур-
сов и сокращения вредного слияния на зе-
мельный слой;

5) восстановление изначальных свойств 
земельного фонда. И в результате влияния 
природных процессов, и под действием тех-
ногенных условий могут быть нарушены 
естественные характеристики ресурса. В ко-
нечном итоге подобные изменения влекут 
за собой необходимость применения методов 
рекультивации, противоэрозийной защиты, 
воспроизводство лесных массивов, устройс-
тво гидрологических объектов и т. д.
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