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Переход к рынку, включение российской 
экономики в мировые хозяйственные про-
цессы потребовали коренного пересмотра 
экономических рычагов, использовавшихся 
в системе государственного регулирования 
земельных отношений. Мировая практика 
свидетельствует, что наиболее эффективной 
формой управления рыночной экономикой 
является налоговое регулирование.

Изменения политического и экономиче-
ского положения России привели прежнюю 
налоговую систему в противоречие новым 
условиям хозяйствования, поставили перед 
необходимостью ее коренного изменения.

Россия в этом отношении — страна уни-
кальных, но неиспользуемых возможностей. 
Основные средства в местные бюджеты дол-
жны поступать от налогов на землю и недви-
жимость. А их сегодня нет.

Серьезный недостаток налоговой систе-
мы — существенное гипертрофирование фи- 
скальной функции налогов. Во многих стра- 
нах налог все более органично входит в еди- 
ную систему финансового регулирования вос- 
производственных процессов. В России зе-
мельная рента, земельный налог также могут, 
и в ближайшее время должны стать надеж-
ным источником укрепления экономики.

Налог на землю, средства от аренды зем-
ли, налог на операции с земельными участ-
ками сегодня составляют настолько малую 
долю бюджетных поступлений, что о них  
по существу не приходится и говорить. Цена 
земли у нас определяется по земельному на-
логу, рассчитанному на основе неоправданно 
низких ставок. Особенно ненормальная си-
туация сложилась на территориях, где разра-
батываются месторождения нефти, газа, ред-
коземельных металлов, угля, других ценных 
природных ресурсов [3].

Низкий размер земельного налога и арен-
дной платы не стимулирует эффективное ис- 
пользование земли и ее недр, ведет к непо-
мерному расширению территорий городов  
и предприятий, зон разработки нефте-, газо-  
и угледобычи. Необоснованность ставок на-
лога с земель различных категорий, незави-
симо от их ценности, провоцирует их растра-
чивание, снижает налоговые поступления, 
ведет к социальному неравенству субъектов 
Российской Федерации.

Рынок земли — особо сложная экономи-
ческая структура национального хозяйства. 
Его эффективная организация и функцио- 
нирование требуют научно обоснованных, 
практически мотивированных и юридически  
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оформленных предварительных решений [1].
Оборот земли без государственного меха-

низма, который его запускает, контролирует  
и регулирует, малоэффективен с точки зрения 
общих, государственных интересов.

Рынок — это не обязательно продажа  
и покупка предметов в их вещном, натураль-
но-физическом виде, завершаемые отчуж-
дением объектов собственности. Это может 
быть и отчуждение только прав на функцию 
их использования, то есть и переход прав 
хозяйственного использования земельных 
участков от одних субъектов к другим.

Оборот российской земли, понимаемый 
как совокупность земельных сделок, нахо-
дится в состоянии становления. Еще есть воз-
можность сориентировать его организацию  
и функционирование на решение особо важ-
ных для России задач. В их числе — обеспе-
чение сохранности и эффективного исполь-
зования земельного фонда. Вторая задача 
заключается в формировании рационально-
го землепользования. Здесь выделяются две 
проблемы: одна — связанная с перераспре-
делением земельных площадей, другая —  
с предотвращением концентрации угодий  
в немногих руках в спекулятивных целях. 
Третья задача земельного оборота — рацио-
нализация форм землепользования.

Стратегические цели можно достичь при 
создании четкой организационной структуры 
их проведения.

Прежде всего, право собственности, вла-
дения, пользования или аренды земли для на-
логовых, финансовых, судебных и других ор-
ганов устанавливается исключительно на ос- 
нове данных государственного земельного 
кадастра. Все сделки, связанные с изменени- 
ем прав на землю, признаются действитель-
ными только после регистрации в кадастро-
вых реестрах [3].

Важным институтом в России должна 
стать система специализированных земель-
ных банков.

Мировая практика показывает, что систе-
ма земельных банков эффективно может ра-
ботать при наличии (создании):

а) нормативно-правового поля (собствен-
ность на землю, возможность купли-прода-
жи, залога, платность землепользования);

б) кадастровой инфраструктуры (систе-

ма регистрации прав собственности, система 
оценки земли, кадастровая служба и инспек-
ция, система контроля, земельный (межевой) 
суд [2].

Основными направлениями деятельнос-
ти земельных банков должны быть:

— содействие проведению земельных пре- 
образований и развитию регулируемого и уп-
равляемого государством земельного рынка 
путем проведения операций купли, прода-
жи, залога или передачи в аренду земельных 
участков;

— мобилизация финансовых ресурсов, 
в том числе путем выпуска ценных бумаг,  
на финансирование мероприятий земельной 
реформы;

— кредитная и инвестиционная поддер-
жка товаропроизводителей в сфере агропро-
мышленного комплекса, индивидуального 
жилищного строительства и иных форм дея-
тельности, связанных с использованием зем-
ли;

— инвестирование и кредитование про-
грамм поддержки и развития продовольст- 
венного комплекса, включая программы по-
вышения плодородия, охраны земель, а так-
же переселения на территории России;

— осуществление по поручению мест-
ных администраций операций со средства-
ми, поступающими в форме платы за землю,  
и средствами, являющимися компенсацией 
потерь, связанных с изъятием сельскохозяй-
ственных земель для несельскохозяйствен-
ных нужд.

Для нормальной деятельности земель-
ные банки должны:

— выдавать кредиты под залог земель;
— производить экспертную оценку со-

стояния и стоимости передаваемых банку  
и приобретаемых банком земель;

— выпускать в свободное обращение об-
лигации и другие ценные бумаги земельного 
банка [3].

Несколько других вопросов:
а) Обращения собственников и арендато-

ров земли в судебные инстанции по вопросам 
собственности на землю, местоположения 
границ, размеров ставок налога и платежей 
за землю, раздела земельных участков будут 
составлять 3–5 млн дел в год. Квалификаци-
онное их разрешение в установленные зако-
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нодательством сроки требует организации 
новой для России структуры — Земельного 
(межевого) суда России.

б) Развитие новых земельных отноше-
ний, становление гарантий защиты права  
собственности, реализация платности зем-
левладения и землепользования, многообра-
зие форм хозяйствования на земле, разработ-
ка и внедрение современных технических 
средств, методов, технологий ведения госу-
дарственного земельного кадастра и мони-
торинга земель предопределяют настоятель-
ную потребность в организации надежного 
научно-технического обеспечения земельной 
реформы [1].

Опыт проведения земельной реформы 
показал, что научное обеспечение земельных 
преобразований необходимо осуществлять 
по следующим основным направлениям:

— исследование закономерностей раз-
вития земельных отношений, многообразия 
форм хозяйствования на земле, принципов  
и методов платности землевладения и зем- 
лепользования;

— разработка научных основ и методов 
землеустройства, охраны земель при перехо-
де к новым формам землевладения и земле-
пользования;

— создание и развитие автоматизирован-
ной системы информационного обеспечения 
земельных преобразований;

— разработка научных основ, положе-
ний, методов, средств и технологий ведения 
государственного земельного кадастра и мо-
ниторинга земель;

— исследование и разработка механизма 
экономического и правового регулирования 
земельных отношений, принципов и методов 
приватизации земель;

— изучение мирового опыта в области 
землевладения и землепользования [4].

При проведении в условиях рыночных  
отношений земельной политики приоритет- 
ное положение в земельных отношениях 
должно принадлежать общественным инте-
ресам государства, направленным на сохра-
нение земельных ресурсов и их эффективное 
использование. Это вытекает из особой соци-
альной значимости земли, и, прежде всего, 
земли как недвижимости особого рода, яв-
ляющейся одновременно уникальным при-
родным ресурсом, непрерывно воспроизво- 
дящим материальные блага, и территорией  
жизнеобитания, выполняющей целый ряд 
других жизненно важных функций на стыке 
«человек — общество — природа» в их исто-
рической взаимосвязи и взаимодействии.
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