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Настоящая книга состоит из трех работ Аналитического центра Агро-
продовольственной экономики (Центра АПЭ), выполненных в последние 
годы. Одной из центральных задач аграрных реформ в странах с переход-
ной экономикой является формирование новой аграрной политики. В пер-
вой из предлагаемых читателю работ рассмотрена эволюция этого форми-
рования в странах Центральной и Восточной Европы (ЦВЕ) и в России, 
показаны этапы становления нового аграрного протекционизма. Анализ 
позволяет сделать вывод о том, что Россия проходит те же этапы, что и 
другие европейские страны. Однако на фоне отставания в достижении мак-
роэкономической стабилизации и незавершенности аграрных преобразова-
ний нарастание протекционизма ведет к более негативным последствиям, 
чем в странах ЦВЕ. Кроме того, сделан вывод о разном типе и последстви-
ях аграрных преобразований в странах с преимущественно индустриальной 
экономикой и в странах с преимущественной аграрной экономикой. 

Вторая работа рассматривает проблему налогообложения в сельском 
хозяйстве. Дается широкий анализ особенностей налогообложения сель-
хозпроизводителей в развитых странах, а также сложившаяся система в 
России. На этой основе даются рекомендации по совершенствованию нало-
говой системы в нашей стране, отстаивается позиции неприменимости так 
называемого единого сельскохозяйственного налога. 

В третье работе сделана попытка анализа особенностей земельного за-
конодательства в субъектах Российской Федерации. По Конституции стра-
ны регулирование земельных отношений находится в совместном ведении 
федеральной и региональных властей. С другой стороны, действующее 
федеральное земельное законодательство не дает полномасштабной право-
вой основы для регулирования земельных отношений. В результате в ряде 
регионов страны складываются собственные земельные законы, часто 
вступающие в противоречие с федеральным законом. На основе опроса 
субъектов Федерации сделаны группировки регионов по типу земельного 
права в них, более подробно рассмотрено несколько примеров регионов с 
особым земельным законодательством. 
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СИСТЕМА ЗЕМЕЛЬНЫХ
ОТНОШЕНИЙ В АГРАРНОМ

СЕКТОРЕ РОССИИ

1 СИСТЕМА ЗЕМЕЛЬНЫХ ОТНОШЕНИЙ
В АГРАРНОМ СЕКТОРЕ РОССИИ

1.1 Структура земельных ресурсов России
Земельный фонд России, по состоянию на 1996 г. составлял 

1709.6 млн. га. В силу значительной протяженности территории 
страны земельный фонд характеризуется большим разнообразием 
природных, ландшафтных, почвенных условий. 

Основной удельный вес в структуре земельного фонда России 
занимают з е м л и  л е с о х о з я й с т в е н н о г о  н а з н а ч е н и я (в 
1996 году 48,3% всех земель). Второй по значению категорией зе-
мельного фонда являются с е л ь с к о х о з я й с т в е н н ы е  у г о д ь я
(39,2%). Третьей крупной категорией земельного фонда являются 
з е м л и  з а п а с а ,  которые находятся в государственной собствен-
ности. Специфика земель запаса состоит в том, что они являются 
резервным земельным фондом и при определенных условиях могут 
использоваться для расширения новых землевладений. Эти земли 
ни за кем не закреплены, то есть не предоставлены во владение, 
пользование, или собственность. Удельный вес остальных ка-
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тегорий, за исключением трех вышеперечисленных, в струк-
туре земельного фонда невелик. 

Значительная часть земельного фонда страны (60%) распо-
ложена в экстремальных природных условиях. Именно поэто-
му расселение населения по территории страны происходит 
крайне неравномерно. 90% населения сосредоточено в Евро-
пейской части и на Урале. 

В 90-е годы в структуре сельскохозяйственных угодий со-
кратился удельный вес пашни, пастбищ и сенокосов за счет 
вывода из сельскохозяйственного оборота маргинальных зе-
мель. Вывод из производственного оборота земель привел к 
частичному увеличению залежных земель. Площади земель 
под многолетними насаждениями также возросли. 

1.2. Эволюция земельных отношений в аграрном 
секторе в период реформ 

1.2.1. Система земельных отношений  
в Советском Союзе 

Одним из первых декретов Советской власти в 1917 году 
был «Декрет о земле». Данный декрет отменял помещичью 
частную собственность на землю и декларировал «божье пра-
во» на землю. Впервые в России государственная монополия 
на землю была объявлена первым земельным кодексом РСФСР 
1922 года. В 1928 году национализация земли была провоз-
глашена Земельным кодексом СССР, который фактически и 
закрепил основные черты земельных отношений в Советском 
Союзе до 1989 года. 

Таким образом, все земли в СССР принадлежали государ-
ству. Все сделки с землей — купля-продажа, аренда, залог и 
проч. — были запрещены. 

Сельскохозяйственные предприятия получали землю в 
бесплатное и бессрочное пользование. Государство, являясь 
собственником, имело право перераспределять землю между 
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предприятиями, изымать ее для несельскохозяйственного ис-
пользования, распоряжаться иным способом. 

Таблица 1. Распределение сельскохозяйственных  
земель в дореволюционной России  

(в границах СССР до 17.09.1939), млн. га 
Всего сельхозугодий ----------------------------------------- 367 

Из них в собственности: 

помещиков ---------------------------------------------- 152 

крестьян -------------------------------------------------- 215 
Источник: Сельское хозяйство СССР. М.: Финансы и статистика.1988. С.5. 

Сельскохозяйственные предприятия, в свою очередь, вы-
деляли из данных им в пользование угодий, участки для веде-
ния личного подсобного хозяйства (ЛПХ) сельскими жителя-
ми, около 0,20 гектара. Определенную часть земель хозяйства 
выделяли населению, своим работникам, в своих полях — для 
посадки картофеля, овощей. Эти земли не закреплялись за се-
мьей, предоставлялись на сезон, часто обрабатывались коллек-
тивно. Кроме того, существовали коллективные выгоны, сено-
косы для домашнего скота. Государственная, военная, 
артистическая и инженерная элита общества в СССР имела так 
называемые дачи — земельные участки (около гектара и ме-
нее) для строительства загородного дома. Эти участки, как 
правило, переходили по наследству. В 1970-е годы эти участки 
начали продаваться, хотя и нелегально (считалось, что прода-
ется дом, а не земля). 

С 1970-х годов городские жители стали получать неболь-
шие (0,04—0,10 гектара) участки земли для огородничества и 
садоводства, при этом данная земля оставалась в государ-
ственной собственности. Обычно такие участки выдавались не 
отдельной семье, а коллективу (например, работникам одного 
предприятия), который затем делил общий участок на индиви-
дуальные наделы. Особенно массированное выделение садово-
огородных участков горожанам началось во второй половине 
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80-х годов, когда проблемы продовольственного снабжения 
населения обострились выше обычного. 

Все перераспределения земли между пользователями осу-
ществляли органы государственной власти. 

Платы за пользование землей не существовало — ни налог, 
ни арендная плата не взимались. Тем не менее, земельная рен-
та в сельском хозяйстве перераспределялась через механизм 
так называемых дифференцированных закупочных цен. Как 
известно, в плановой экономике основная часть сельскохозяй-
ственной продукции сельскохозяйственных предприятий заку-
палась и перераспределялась государством. Государство для 
этих операций устанавливало свои закупочные цены. В СССР 
эти цены были дифференцированы по специально установлен-
ным территориальным зонам — регионы с худшим природно-
климатическим потенциалом получали за один и тот же про-
дукт более высокую цену, чем регионы с лучшим потенциа-
лом. Нетрудно понять, что чем большее количество ценовых 
зон устанавливалось, тем больше закупочная цена приближа-
лась к индивидуальным издержкам сельскохозяйственных 
производителей, и, соответственно, тем менее цена играла 
роль мерила эффективности производства. Количество цено-
вых зон в РСФСР доходило до 20 по зерновым культурам, 15 
— по молоку. 

Такая упрощенная система земельных отношений, лишен-
ная рыночного оборота, но с государственным механизмом 
перераспределения земли, не требовала разработки реального 
земельного кадастра. В этой связи кадастровые работы в 
стране велись весьма формально. 

Адекватной формой сельскохозяйственного предприятия 
при плановой системе экономики стали колхозы и совхозы. 
Иначе говоря — крупные сельскохозяйственные предприятия 
с назначаемым руководителем, подотчетные государственным 
органам управления в своей деятельности и со значительным 
наемным персоналом работников. Юридически колхозы счи-
тались коллективными хозяйствами, их неземельные фонды 
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принадлежали членам коллектива, фонд оплаты труда форми-
ровался как часть чистого дохода предприятия, высшим руко-
водящим органом колхоза считалось общее собрание членов, а 
руководитель выбирался. Совхозы представляли собой клас-
сические государственные предприятия в сельском хозяйстве. 

За десятилетия Советской власти колхозы и совхозы мно-
гократно сливались, делились и трансформировались одни в 
другие. 

Помимо колхозов и совхозов существовали межхозяй-
ственные предприятия, создаваемые этими предприятиями на 
паевых началах (предприятия по откорму скота, строительные 
и др.). Были и другие государственные предприятия в сель-
ском хозяйстве: птицефабрики, племенные заводы, сортоиспы-
тательные станции и т.д. 

1.2.2. Первые подходы к реформированию 
земельных отношений в рамках 
централизованно планируемой  
экономики в 1980-е годы 

Основными проблемами сельского хозяйства СССР был 
недостаток стимулов для сельскохозяйственных предприятий 
и отсутствие действенной мотивации труда внутри хозяйств. 
Надвигающийся кризис с середины 1980-х годов потребовал 
более радикальных перемен в аграрном секторе. 

Уже на начальных этапах реформы было понятно, что 
полный переход советского сельского хозяйства на семейный 
фермерский тип хозяйствования в обозримой перспективе не-
возможен. Опросы общественного мнения в селе в конце 1980-
х годов показывали, что вести самостоятельное хозяйство хо-
тели бы только 10-15% сельских жителей. В этом сказались 
выработанные стереотипы общественного сознания, а также 
длительная эпоха специализации в аграрном производстве, в 
результате которой крестьяне становились узкими специали-
стами. Ведение же своего хозяйства требует от крестьянина 
универсальных навыков. 
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Сельская инфраструктура и технологии аграрного произ-
водства долгие годы формировались под крупномасштабные 
предприятия — и это тоже стало объективным препятствием 
для развития в стране фермерского хозяйства. Кроме того, 
вряд ли в условиях экономического кризиса было бы рацио-
нально разрушать уже накопленный, пусть даже и неэффек-
тивно используемый, производственный потенциал крупных 
сельхозпредприятий, который часто технологически не подда-
ется разделу на мелкие хозяйства. 

Таким образом, встал вопрос о необходимости создания в 
аграрном секторе производственных единиц, адекватных рын-
ку, способных самостоятельно хозяйствовать в новых услови-
ях, чего колхозы и совхозы в их прежнем виде делать принци-
пиально не могли. 

Прежде всего, были созданы возможности для развития 
семейных фермерских хозяйств. В 1987 году в СССР начались 
эксперименты с фермерскими хозяйствами почти одновремен-
но в Орловской области и Пыталовском районе Псковской об-
ласти. С принятием кооперативного законодательства в 
1988 году семейные хозяйства стали возникать под видом 
сельскохозяйственных производственных кооперативов (ма-
лых коллективных предприятий, в отличие от советских кол-
хозов и совхозов действительно самоуправляемых). 

Первые фермерские хозяйства и сельскохозяйственные ко-
оперативы получили право арендовать землю у крупных хо-
зяйств за плату. Арендаторы находились в жесточайшей зави-
симости от арендодателей, которые ставили произвольные 
условия аренды. В 1989 году был принят Закон «Основы зе-
мельного законодательства СССР», в котором был введен но-
вый титул на землю — пожизненное наследуемое владение.  
Его введение было обусловлено компромиссом между необхо-
димостью дать определенную земельную самостоятельность 
нарождающимся частным сельскохозяйственным предприяти-
ями и социально-политической невозможностью введения 
полномасштабной земельной собственности в стране. 
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Пожизненное наследуемое владение землей было закреп-
лено как титул в Земельном Кодексе, принятом в апреле 1991г. 
Указом Президента № 2287 от 22 декабря 1993г. «О приведе-
нии земельного законодательства в соответствие с Конститу-
цией» принятие пожизненного наследуемого владения было 
исключено из форм землевладения, но получившие этот титул 
в 1992-93гг. Земли сохранили его до сих пор. 

Тем не менее, землю в пожизненное наследуемое владение 
опять давали колхозы и совхозы как основные пользователи 
сельскохозяйственных угодий в стране, и, конечно, не спеши-
ли ее отдавать. Так как решения о выделении земли принима-
лись руководителями хозяйств, то участки получали либо те, 
кто имел рычаги давления (сельская и районная элита), либо 
приближенные к руководителю люди (родственники, друзья). 
Более или менее адекватное законодательное основание для 
семейных фермерских хозяйств в России было создано в 
1991 году с принятием Земельного кодекса РФ, в котором бы-
ла провозглашена частная земельная собственность (хотя и 
весьма ограниченная в правомочиях по распоряжению), и За-
кона о крестьянском (фермерском) хозяйстве. Тем не менее, 
процесс образования фермерских хозяйств шел крайне мед-
ленно. Фермерский сектор не имел шансов быстро стать ос-
новным производителем сельскохозяйственной продукции в 
стране. Главным же производителем оставались колхозы и 
совхозы. Поэтому встала проблема трансформации колхозов и 
совхозов в рыночные субъекты, способные функционировать в 
новых экономических условиях. 

Помимо титула пожизненного наследуемого владения Ос-
новы земельного законодательства 1989 года ввели земельную 
аренду в исключительных случаях и принцип платности зем-
лепользования. Впервые за все годы Советской власти был 
введен земельный налог. 

Тем не менее, земельные отношения в стране оставались в 
своей основе прежними, радикальных изменений ни в струк-
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туре земельных отношений, ни в структуре сельского хозяй-
ства не произошло. 

1.2.3. Концепция земельной реформы  
1990-х годов и ее реализация 

В конце 1991 года были приняты основные решения, по-
ложившие начало современному этапу аграрной реформы. В 
1992 году началась так называемая кампания по ре орган и-
зации  колхозов  и  совхозов , которая предполагала пере-
дачу земли и неземельных средств производства в собствен-
ность трудовых коллективов сельскохозяйственных 
предприятий, раздел этих фондов на индивидуальные паи и 
перерегистрацию хозяйств в одну из разрешенных организа-
ционно-правовых форм в соответствии с текущим законода-
тельством того периода. 

Что же было реально сделано в ходе реорганизации? Во-
первых, была ликвидирована монополия государства на зем-
лю. Более 85% сельскохозяйственных земель из государствен-
ной собственности были переданы в собственность коллекти-
вов сельскохозяйственных предприятий. Существенно, что 
земля, которой пользовались колхозы и совхозы до реоргани-
зации, перешла не в их собственность как юридических лиц, а 
в общую собственность группы лиц — работников и пенсио-
неров хозяйств. Все земли, принадлежавшие ранее личным 
подсобным хозяйствам населения, были переданы в ведение 
сельских советов (органов сельской административной власти, 
позднее преобразованных в сельские администрации), которые 
уже стали передавать ее в собственность в соответствии с 
определенными нормами. Участки под личными подсобными 
хозяйствами с самого начала преобразований передавались в 
собственность со всеми полномочиями, включая право прода-
жи, аренды и залога. Далее районные комитеты по земельной 
реформе оценивали всю площадь сельскохозяйственных уго-
дий в районе. В эту оценку не попадали земли под производ-
ственными помещениями и сооружениями, под дорогами и 
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т.д., а также территории, принадлежавшие сельским советам и 
личным подсобным хозяйствам. Все сельскохозяйственные 
угодья района делились на общее число работников в районе 
(работников всех сельскохозяйственных предприятий, пенсио-
неров этих хозяйств, продолжавших жить в этой местности, а 
также работников социальной сферы села), имеющих право на 
землю. Таким образом, получалась районная норма бесплатно-
го получения земли. Данная норма умножалась на число лю-
дей, имеющих право на получение земли в конкретном хозяй-
стве — это и была та площадь сельскохозяйственных угодий, 
которую коллектив данного хозяйства получал бесплатно и 
безусловно от государства в собственность. 

Очевидно, что в части хозяйств земли было меньше, чем 
показывала вышеприведенная формула, а в части хозяйств — 
больше. В тех хозяйствах, где земли было меньше, коллектив 
получал в собственность всю ранее обрабатываемую им зем-
лю, дополнительные угодья им не предоставлялись. В тех же 
хозяйствах, где земли оказывалось больше, чем показывал 
расчет по формуле, избыток угодий отходил в районный 
фонд перераспределения земель . 

Коллектив хозяйства, став сособственником земли, должен 
был разделить свою совместно владеемую землю на условные 
паи. Условный пай представляет собой некую ценную бумагу 
с особыми правилами обращения. Владелец такого пая имеет 
безусловное право на выдел в натуре земельного участка раз-
мером, указанным в свидетельстве на пай, и в месте, определя-
емом совместно с другими сособственниками. 

Земельные паи получились по российским меркам не 
очень большими — 6-10 га на человека. Чтобы избежать фраг-
ментации землепользования, то есть нерационального измель-
чения землепользования, была предусмотрена возможность 
данный пай продать, арендовать, заложить, обменять на иму-
щественный пай (см. ниже), передать по наследству. До октяб-
ря 1993 года названные сделки с земельным паем разрешались 
только в рамках первоначального коллектива, то есть коллек-
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тива, получившего землю изначально. После соответствующе-
го указа Президента в октябре 1993 года оборот паев был раз-
решен и вне коллективов. Таким образом, крестьянин, поже-
лавший основать собственную ферму, мог увеличить свой 
участок, купив или арендовав паи у соседей. При этом он при-
обретал не земельный участок в натуре, а своеобразную оп-
цию, позволяющую ему получить земельный надел в натуре, 
соответствующий размеру имеющихся у него на руках земель-
ных паев. В силу такого устройства паев, приобретая земель-
ные паи у других со-собственников колхозной земли, выходя-
щий колхозник мог претендовать на получение земли единым 
массивом, независимо от того, сколько и у кого он прикупил 
или приарендовал земельных долей. 

Земля районных фондов перераспределения предназнача-
ется для тех российских граждан, кто не получил земельный 
пай — как правило, горожан и иммигрантов. В пределах рай-
онной нормы эти граждане могут получить участок из этого 
фонда бесплатно, свыше — арендовать или купить у районной 
администрации. Бывшие колхозы и совхозы также могут арен-
довать или купить дополнительные угодья к тем, что их кол-
лективы получили в собственность. При этом эта вновь приоб-
ретенная земля может и не распределяться на паи, а оставаться 
в корпоративной собственности предприятия. 

Фермерские хозяйства, которые организовались до 
1992 года и получили землю в пожизненное наследуемое вла-
дение, зачастую имели землепользование, превосходящее рай-
онные нормы по размерам. Таким хозяйствам эта земля оста-
валась на прежнем титуле. Если фермеры предпочитали 
переоформить свою землю в собственность, то они могли это 
сделать бесплатно только в пределах районной нормы, все, что 
больше нормы — получалось на условиях аренды или выкупа. 
Позднее стало возможным переоформить всю земельную пло-
щадь в собственность. 

Неземельное имущество колхозов и совхозов также под-
лежало разделу на условные паи. В отличие от земельных па-
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ев, которые делились преимущественно поровну, имуще-
ственные паи определялись пропорционально стажу работы в 
хозяйстве и средней заработной плате за это время. 

Имущественные паи подлежали обороту внутри коллекти-
ва сособственников: их также можно было купить, продать, 
арендовать, обменять на земельный пай, передать по наслед-
ству. Если владелец пая выделялся для ведения своего инди-
видуального хозяйства, то в размерах, указанных на свиде-
тельстве на пай, он мог получить определенное имущество в 
натуре — трактор, автомобиль, скот, оборудование. Однако 
если выдел земли в целом не представлял особой проблемы, то 
с выделом другого имущества возникало много сложностей 
объективного и субъективного характера. 

1.2.4. Современное развитие земельных отношений 
в агарном секторе 

Наиболее внешне заметным результатом реорганизации 
стало ускорение выхода крестьян из коллективных хозяйств со 
своей землей для ведения фермерского хозяйства. Если к 
началу 1992 года в стране насчитывалось менее 50 тыс. семей-
ных ферм, то за последующие два года их число выросло в 
4 раза. Более того, если до начала реорганизации 3/4 фермеров 
были выходцами из городов, а из остальной части большин-
ство составляла сельская элита, то после наделения крестьян 
земельными паями ситуация изменилась диаметрально: преоб-
ладать стали фермерские хозяйства, основанные колхозниками 
и работниками совхозов, вышедшими со своим земельным па-
ем. Иными словами, процедура реорганизации существенно 
облегчила выход с землей для ведения фермерского хозяйства. 

Но, несмотря на стремительный рост фермерского сектора 
в первые годы реформы, его доля в аграрном производстве 
осталась незначительной. 

За два года были реорганизованы практически все колхозы 
и совхозы страны. Основная часть сельхозпредприятий была 
реорганизована в кооперативы или акционерные предприятия 
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того или иного типа. Большая пестрота в названиях реоргани-
зованных колхозов и совхозов не должна вводить в заблужде-
ние. В своем большинстве они независимо от названия транс-
формировались в производственные кооперативы, в которых 
основные фонды принадлежат коллективу на правах долевой 
собственности, а управление строится на выборных коопера-
тивных принципах («один член=один голос», распределение 
прибыли преимущественно по труду, а не по паям, выборное 
правление и председатель и т.д.). Встречаются и реальные ак-
ционерные общества, но пока очень редко. 

И, наконец, наиболее радикальный и наиболее трудный 
для исполнения путь реорганизации — это полная ликвидация 
старого хозяйства и раздел его на более мелкие, технологиче-
ски целостные производственные единицы — фермерские хо-
зяйства, сельскохозяйственные кооперативы, частные или ко-
оперативные обслуживающие предприятия. Как правило, эти 
подразделения сообща используют и содержат производствен-
ную инфраструктуру бывшего хозяйства. 

Как уже говорилось, начиная с 1970-х гг. члены колхозов и 
совхозов получали в пользование участки земли для личного 
подсобного хозяйства, при этом земля оставалась государ-
ственной. С 1991г. было разрешено иметь ЛПХ в пожизненном 
наследуемом владении, а с 1992г. — в частной собственности 
после принятия закона «О праве граждан на получение в част-
ную собственность и на продажу земельных участков для лич-
ного подсобного хозяйства, ведения садоводства, индивиду-
ального жилого и дачного строительства». 

В ходе аграрной реформы резко выросло значение личного 
подсобного хозяйства. Были сняты все ограничения на этот сек-
тор, селяне получили достаточно большие земельные наделы 
для подсобного хозяйства. Отмена «первой заповеди колхозни-
ка» (обязательных, приоритетных перед всеми другими нужда-
ми поставок сельхозпродукции государству) позволила хозяй-
ствам все возрастающую часть сельхозпродукции распределять 
для своих работников либо в виде натуральной оплаты, либо 
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продажи им по льготным ценам. Это также создало благоприят-
ную почву для роста ЛПХ. Но владельцы ЛПХ остаются члена-
ми крупных коллективных хозяйств, и все проблемы снабжения 
ЛПХ кормами и молодняком решаются исключительно за счет 
этих крупных хозяйств. Владельцы ЛПХ не заинтересованы в 
независимости от крупного сельхозпредприятия, в организации 
самодеятельного фермерского хозяйства. 

Другое дело, когда сельхозпредприятие становится только 
формой поддержания семейных хозяйств сельского населения. 
В этом случае часть ЛПХ будет перерастать в фермерские хо-
зяйства товарного типа. При этом рост экономической конъ-
юнктуры в аграрном производстве буде способствовать тому, 
что все большая часть семейных хозяйств подсобного типа бу-
дет трансформироваться в независимые коммерческие фермы 
семейного типа. 

Таким образом, постепенно формируется новая аграрная 
структура, базирующаяся в основном на частной собственно-
сти на землю и средства производства и относительно круп-
ных коммерческих фермах. 

В результате описанных выше преобразований в сельском 
хозяйстве России сложилась довольно сложная и противоре-
чивая система земельных отношений. Основная часть сельско-
хозяйственных угодий находится в коллективной собственно-
сти сельских жителей. 

В сельской местности сложилась также система частной 
земельной собственности. Частными собственниками земли 
являются владельцы личных подсобных хозяйств и фермеры. 
Для тех и других законодательно установлены верхние преде-
лы размеров, находящегося в собственности участка. Для ЛПХ 
эти пределы устанавливаются сельской администрацией и за-
висят от плотности застройки сельского поселения, плотности 
населения в данной местности. Для фермеров верхний предел 
земель в частной собственности (не путать с районной нормой 
бесплатного наделения землей) устанавливается субъектом 
Федерации. Эти пределы обусловлены идеологическими и по-
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литическими соображениями более, чем экономическими, и 
преследуют цель не допустить излишней концентрации зе-
мельной собственности в руках одной семьи. Режим регулиро-
вания оборота земель ЛПХ и фермерского хозяйства также от-
личается. Владельцы ЛПХ могут свободно распоряжаться 
своей собственностью без особых ограничений. Для фермеров 
есть определенные ограничения. Прежде всего, земля отходит 
государству, если фермер в течении года не использует ее для 
сельскохозяйственных целей. Это очень сильное экономиче-
ское ограничение, так как в условиях спада аграрного произ-
водства в стране возникает потребность в консервации опре-
деленной части земель. 

Часть фермерских земель находится у них в пожизненном 
наследуемом владении, часть земель фермеры арендуют. 
Аренда возможна в районных фондах перераспределения, у 
других фермеров или сельскохозяйственных предприятий, и 
особенно распространена сегодня аренда земельных паев у 
пенсионеров сельскохозяйственных предприятий. 

Кроме того, часть сельскохозяйственных земель страны 
находится в государственной — федеральной или муниципаль-
ной — собственности. В основном это земли предприятий, ис-
ключенных из установленного процесса реорганизации. Отно-
сительно резко возросшая часть сельскохозяйственных земель 
была передана в частную собственность граждан для садовод-
ства и огородничества, дачного строительства. 

Некоторая часть сельскохозяйственных угодий находится 
в общинно родовой собственности народов Севера. 

С 1989 года в стране установлен земельный налог, который 
уплачивают все собственники земель. Фермеры первые пять 
лет от момента основания своего хозяйства от этого налога 
освобождены. В результате всех проведенных преобразований 
в сельскохозяйственных предприятиях сложилась противоре-
чивая, достаточно сложная переходная структура земельной 
собственности: собственниками земель являются коллективы 
бывших колхозов-совхозов, пользователями (часто бесплат-
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ными) выступают сельскохозяйственные предприятия. При 
этом юридически их взаимоотношения были плохо прописа-
ны: собственники почти не получали гарантированной, огово-
ренной каким-либо контрактом арендной платы, но и земель-
ный налог за них платил пользователь. Пользование для 
предприятий без договора тоже оказывалось не совсем удоб-
ным — собственник в любой момент мог потребовать назад 
свой участок (долю в совместной собственности), что означало 
отсутствие каких-либо гарантий стабильного производства для 
крупного предприятия. 

Для снятия этого противоречия следующий этап реоргани-
зации, начатый указом Президента РФ в марте 1996 года, 
предполагал закрепление юридических прав собственников и 
пользователей, свободный оборот земельных паев, приводя-
щий к аккумулированию земельной собственности в эффек-
тивных руках. Всем пользователям сельскохозяйственных зе-
мель, то есть коллективным хозяйствам как юридическим 
лицам, предложено в течение года заключить с собственника-
ми земельных паев и земель юридически оформленные кон-
тракты на право использования этих земель. Согласно суще-
ствующему законодательству, такие контракты могут иметь 
следующие формы: (1) аренда на фиксированный срок и на 
определенных условиях, (2) внесение в паевой капитал пред-
приятия собственно земельного пая или продажа земельного 
пая предприятию, как юридическому лицу и (3) внесение в па-
евой капитал права пользования земельным паем. В (1) и (3) 
случаях собственник земельного пая остается его собственни-
ком и вправе расторгнуть контракт в случае нарушения его 
условий. Во (2) случае собственник пая теряет права собствен-
ности, и земля отходит предприятию как юридическому лицу. 

При этом необходимо отметить ключевую роль фермер-
ства в этом процессе. Паи и земельные участки вряд ли в обо-
зримом будущем будут в массовом порядке перетекать от 
крупного коллективного сельскохозяйственного предприятия к 
крупному индивидуальному предприятию. Но мелкий частный 
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собственник создает определенный питательный раствор во-
круг крупных сельхозпредприятий, через который земельный 
оборот может стать реальностью уже сегодня: преуспевающий 
фермер будет постепенно оттягивать (покупать или арендо-
вать) земельные паи из крупных предприятий, разоряющийся 
фермер постарается продать хозяйство тому, кто в состоянии 
предложить более высокую цену — преуспевающему соседу-
фермеру или эффективному крупному хозяйству. Таким обра-
зом, будет сформирован конкурентный рынок со свободным 
входом и выходом производителей. 

Реализация Указа Президента РФ «О реализации консти-
туционных прав граждан на землю» (от 7 марта 1996 года) 
привела к росту средних размеров фермерских хозяйств в 
1997 году. Если все годы реформирования аграрного сектора 
среднее фермерское хозяйство имело площадь 42—43 га, то по 
итогам 1997 года она составила 48 га в целом по стране. Эко-
номические реформы 1990-х годов сопровождались спадом 
объемов сельскохозяйственного производства и ростом отно-
сительных цен на материально-технические ресурсы для аг-
рарного сектора. В этих условиях земля и трудовые ресурсы 
стали самым дешевым фактором производства и в силу этого 
стали замещать интенсивные факторы. Спрос на землю сель-
скохозяйственного назначения в большинстве регионов стра-
ны оказался очень ограниченным. Поэтому экономических 
предпосылок для формирования полноценного рынка (в отли-
чие от квази-рынка, описанного выше) в ближайшей перспек-
тиве нет. Однако с ростом аграрного производства рынок зем-
ли будет сформирован как во всех развитых странах. 

2 ЗЕМЕЛЬНАЯ СОБСТВЕННОСТЬ В НЕСЕЛЬСКОХО-
ЗЯЙСТВЕННОМ СЕКТОРЕ 
Действующим земельным законодательством Российской 

Федерации в несельскохозяйственном секторе экономики со-
хранена, в основном, государственная собственность на зем-
лю. 
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В тоже время некоторые указы президента разрешают 
частную собственность на несельскохозяйственные земли в 
определенных случаях. Так,»Основные положения государ-
ственной программы приватизации государственных и муни-
ципальных предприятий Российской Федерации после 1 июля 
1994 года», утвержденные Указом Президента Российской Фе-
дерации от 22 июля 1994 года №1535, предоставили возмож-
ность выкупа земельных участков, на которых расположены 
приватизированные здания, строения, сооружения. При этом 
цена не может быть меньше нормативной цены на землю и 
больше ее трехкратного размера. В настоящее время на терри-
тории России приватизировано около 95 тыс. предприятий, 
общая площадь под которыми составляет 2,5 млн. га. Однако 
менее 5 тыс. из них приватизировали свои земельные участки 
на площади 19,8 тыс. га., что составляет соответственно 5% и 
1%. 

Основными причинами, сдерживающими процесс прива-
тизации земельных участков под приватизированными пред-
приятиями, являются: 
� отсутствие денежных средств у большинства предприятий 

для выкупа земельных участков; 
� отсутствие земельного законодательства о рынке земли; 
� неуверенность собственников в гарантиях по распоряже-

нию земельными участками; высокая выкупная цена; 
� отсутствие инвесторов, которые могли бы вложить капита-

лы в развитие предприятия. 
Помимо этого, в отдельных регионах процесс приватизации 
сдерживается по следующим причинам: 
� отсутствие частной собственности на землю под предприя-

тиями (Республика Марий Эл, Чувашия, Калмыкия, Баш-
кортостан, Алтай); 

� отсутствие частной собственности на землю вообще (Рес-
публики Дагестан, Северная Осетия) 
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� значительные площади земель, имеющих статус особо 
охраняемых территорий и не подлежащих продаже (Кали-
нинградская область); 

� наличие в областях большого количества предприятий 
оборонного комплекса, преобразованных в открытые акци-
онерные общества, контрольных пакет акций которых 
находится у государства (Калужская и др. области); 
Указом президента Российской Федерации от 14 февраля 

1996г. №198 «О праве собственности граждан и юридических 
лиц на земельные участки под объектами недвижимости в 
сельской местности» гражданам и юридическим лицам предо-
ставлено право приобретения в собственность земельных 
участков, на которых расположены здания, строения и соору-
жения и иная недвижимость в сельских населенных пунктах и 
на землях сельскохозяйственного назначения. Данные земли 
могут быть выкуплены или получены бесплатно. Органам 
местного самоуправления рекомендован следующий порядок 
предоставления таких земельных участков: гражданам, вы-
шедшим из производственных сельскохозяйственных коопера-
тивов или иных сельскохозяйственных коммерческих органи-
заций и получившим объекты недвижимости в счет 
имущественных паев, а также юридическим лицам, образован-
ным этими гражданами — бесплатно; другим гражданам и 
юридическим лицам — по нормативной цене. 

Однако приватизация земельных участков под объектами 
недвижимости в сельской местности осуществляется в незна-
чительных количествах. 

Также Указом Президента Российской Федерации от 
7 марта 1996г. №337 «О реализации конституционных прав 
граждан на землю» установлено, что граждане, получающие 
сельскохозяйственные угодья в собственность, могут приобре-
тать также и земельные участки, занятые кустарником, мелко-
лесьем и другими несельскохозяйственными угодьями и рас-
положенные между участками продуктивных земель в 
границах отводимого земельного массива. Однако спрос граж-




