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Введение
Научное обоснование текущих и перспективных земельных преоб-

разований в Республике Беларусь связано с необходимостью практи-
ческой реализации мер, направленных на создание экономического
оборота земли, включающего становление и широкое развитие арен-
ды, купли-продажи и ипотеки земельных участков. В настоящее время
земля в Республике Беларусь не в полной мере участвует в хозяйствен-
ном обороте. Так, аренда находится на начальном этапе своего разви-
тия, необходимо дальнейшее развитие земельного законодательства,
требует совершенствования система страхования и оценки стоимости
земельных участков, в том числе и для внесения их в уставные фонды
коммерческих организаций и др. Все это требует развития существую-
щих и создания новых механизмов регулирования земельных отноше-
ний в нашей стране. Важнейшим является повышение качества и эф-
фективности использования земли как производственного ресурса и
пространственно-территориального базиса для ведения крупного и
малого агробизнеса.

Материалы и методы
Теоретической и методологической основой послужили фундамен-

тальные труды и научные разработки зарубежных и отечественных уче-
ных по вопросам экономического оборота земель, законодательные
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акты.  В ходе проведения исследований использовались следующие
методы: абстрактно-логический, аналитический, сравнительного ана-
лиза, монографический и др.

Результаты исследований
В научной литературе приводится масса разнообразных определе-

ний понятия «оборот земель». Часто его приравнивают к юридическо-
му содержанию понятия «оборотоспособность», которое дано в ст. 129
Гражданского кодекса Республики Беларусь. Оборотоспособность –
отчуждение или переход объекта гражданских прав от одного лица к
другому в порядке универсального правопреемства (наследование,
реорганизация юридического лица) либо иным способом, если они не
изъяты из оборота или не ограничены в обороте, то есть оборот – это
переход прав к новому собственнику, смена собственника. В юриди-
ческой литературе отмечается, что оборотоспособность земельных
участков вытекает из сущности главного правомочия собственника –
права распоряжения [3].

Однако возможности собственника значительно шире, чем возмож-
ность отчуждения и передача права собственности другим лицам. Соб-
ственник  вправе в пределах законодательных ограничений распоря-
жаться своим имуществом иным образом – отдавать имущество в за-
лог, аренду, передавать право пользования и т. д. Исходя из этого некото-
рые авторы под оборотом  земель  понимают «перераспределение зе-
мельных участков между собственниками, землевладельцами, земле-
пользователями, арендаторами, совершаемое в порядке универсаль-
ного правопреемства или по договорам (как с передачей, так и без пе-
редачи прав собственности на землю)» [10].

Коллектив авторов во главе с В.В. Милосердовым определяет земель-
ный оборот как «совокупность сделок, совершаемых в форме наследо-
вания, дарения, мены, изъятия и наделения землей, покупки, продажи,
залога». Сделки, связанные с отчуждением прав на земельные участ-
ки путем их обмена на денежный эквивалент, включаются в так на-
зываемый рыночный сектор земельного оборота – рынок земли [8].
И.А. Иконицкая определяет земельный оборот как переход земельных
участков от одних лиц к другим, а также переход государственных зе-
мель к гражданам и юридическим лицам. Здесь же отмечается, что
земельный оборот может быть рыночным и внерыночным  [4]. Объек-
тами внерыночного земельного оборота являются, во-первых, такие
земельные участки, распределение и перераспределение которых осу-
ществляется в порядке административной процедуры; во-вторых, земли,
приватизация которых не допускается. В качестве примера внерыночного
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земельного оборота приводится изъятие земельных участков для госу-
дарственных и общественных нужд.

Н.И. Кресникова определяет оборот земли как сложную систему,
включающую три взаимоувязанные подсистемы: земельный рынок,
универсальное правопреемство и административное распоряжение
органов власти по поводу использования того или иного земельного
участка [9]. С.И. Герасин дает свое определение: «Земельный оборот –
это осуществляемый в соответствии с гражданским законодательством и
особенностями, установленными земельным законодательством, и реги-
стрируемый компетентными государственными органами переход права
собственности, иных прав на земельные участки и доли в праве общей
собственности на земельные участки посредством совершения граж-
данско-правовых сделок, а также посредством иных допускаемых зе-
мельным законодательством гражданско-правовых способов» [2].

С учетом отмеченного, оборот – это переход имущества от одного
лица к другому. Изъятые из оборота земельные участки – это вполне
конкретные участки, а не права, кроме того, земля – не только объект
недвижимости, это еще и национальное богатство, производственный
ресурс, находящийся под особой защитой государства, независимо от
того, чьей собственностью она является.

Следовательно, сведение земельного оборота только к переходу от
одного собственника или пользователя к другому существенно сужает
понятие «оборот участка». Государство может не быть стороной сдел-
ки, может не предоставлять участок на основе административных ре-
шений, но оно всегда является участником оборота участка сельскохо-
зяйственных земель, так как от его решений зависит набор прав по ис-
пользованию этого участка и с учетом этого складывается цена участ-
ка. Очевидно, что в этом состоит отличие оборота обычного товара от
фиктивного, к которому относится земля. Для характеристики земель-
ного оборота целесообразнее использовать понятия институциональ-
ной экономики, в соответствии с которой право собственности – доля
прав по использованию ресурса [6].

Таким образом, можно сказать, что земельный оборот – это пере-
ход прав на земельные участки между сторонами сделок с участком
или собственником/пользователем и государством. Определения обо-
рота, которые не рассматривают оборот сельскохозяйственных земель
как переход прав или обмен правами не только между собственниками
и пользователями земли, но и государством, крайне неполны. Они не
позволяют вычленить все стороны этого явления для того, чтобы по-
нять, какие институты нужны для достижения общественного интереса
в организации земельного оборота.



89
Определение земельного оборота через движение прав на землю,

который идет между собственниками, пользователями участка, госу-
дарством в лице его разнообразных структур важно в методологичес-
ком смысле. Ограничение понятия оборота совокупностью сделок с уча-
стком и его обременений не позволяет выявить весь комплекс проблем-
ных «точек», которые влияют на структуру собственности на землю, дина-
мику изменения этой структуры, концентрацию собственности, измене-
ние размеров участков, цены на землю, интенсивность вывода сельскохо-
зяйственной земли из сферы сельскохозяйственного производства и мно-
гие другие важные вопросы. Выделение доли прав дает возможность сфор-
мировать круг участников оборота, их функции, ограничения и стимулы
оборота, исходящие от этих участников, что поможет объяснить состояние
земельного оборота и рынка в Республике Беларусь в каждый отдельный
момент времени. Представление земельного оборота через обмен, пере-
ход правомочий на участок позволяет иначе посмотреть на полемику, ко-
торая сопровождает введение частной собственности на землю. С по-
нятием земельного оборота часто соседствует слово «свободный». Именно
вокруг понятия свободного оборота земли возникают наибольшие дискуссии
в ходе обоснования и проведения земельной реформы. Подчеркнем, что обо-
рот такого товара, как земля всегда несвободный. Представление земельного
оборота через движение различного рода прав на участок помогает понять,
что ограничение свободы оборота происходит через наделение собственника
или пользователя участка не полным набором прав относительно участка,
а лишь тех, реализация которых не ведет к нарушению общественного интере-
са, связанного с получением продуктов питания. Кроме того, земля является
фиктивным товаром, государство участвует в обороте земли, давая или
отнимая те или иные права сторонам сделок с участком даже тогда,
когда само государство не является стороной сделки [7, 13, 14].

Под экономическим оборотом понимается совокупность сделок,
направленных к взаимному обмену в обществе, который, в свою оче-
редь, входит как часть в содержание понятия гражданского оборота,
представляющего собой совокупность всех юридических сделок, со-
вершаемых членами данного гражданского общества. Понятие об эко-
номическом обороте является более узким по сравнению с гражданс-
ким оборотом, потому что не включает в свое содержание безвозмез-
дные действия (дарение, наследование), которые по самой сути не со-
гласуются с понятием об экономическом обмене (рис.).

Рассматривая сущность земли как главного средства производства в
сельском хозяйстве, то есть функционирование ее в единстве, взаимо-
связи и взаимообусловленности как предмета и средства труда, отметим,
что в качестве предмета труда земля выступает лишь на промежуточной
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Рис. Классификация сделок с землей

По передаче права соб-
ственности (отчуждение):

– купля-продажа;
– мена;
– дарение;
– рента;
– завещание;
– внесение в уставный
капитал

По изменению самих
участков (образование
участков):
 – раздел земельного
участка;
– выдел доли из
земельного участка;
– объединение смежных
участков;
– перераспределение
участков

По передаче права
пользования (установление
обременений):

 – залог;
– аренда (субаренда);
– безвозмездное пользо-

вание (ссуда);
– бессрочное пользова-

ние;
– доверительное управ-

ление;
– сервитут

Заключение договора

Заключение дополнитель-
ного соглашения к дого-
вору

Присоединение к уже
заключенному договору

Переоформление одного
договора на другой

С земельными долями

Со строениями
на земельных участках

С земельными участками

С частями земельного
участка

С правом аренды
земельного участка

НА ВТОРИЧНОМ РЫНКЕ
(между частными лицами):

–  совершаются на основании
волеизъявления гражданина
или юридического лица;

– условия договора опреде-
ляются сторонами свободно и
не меняются в одностороннем
порядке;

– цена земельного участка
определяется соглашением
сторон и может значительно
отличаться от рыночной или
кадастровой стоимости

НА ПЕРВИЧНОМ РЫНКЕ (с участием государства):
 – совершаются на основании административного акта

(решение о  предоставлении участка, протокол о резуль-
татах торгов и др.), выносимого после прохождения со-
ответствующей процедуры;

– заключаются по типовым формулярам (которые ут-
верждаются нормативным актом или сложившейся ад-
министративной практикой);

–  условия сделки определяются законом или админи-
стративным актом и могут изменяться государством в
одностороннем порядке;

– цена земельного участка определяется государством
с учетом его кадастровой (рыночной) стоимости или
нормативной цены;

– само заключение сделки может являться для частно-
го лица: обязанностью, охраняемым законом интересом,
правом, преимущественным правом, исключительным
правом

СДЕЛКИ
действия граждан и
юридических лиц,
направленные на

установление,
изменение или
прекращение

гражданских прав и
обязанностей
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стадии общего процесса сельскохозяйственного производства и все
операции по ее обработке выполняются в первую очередь с целью
поддержания и улучшения плодородия. В качестве же условия и осно-
вы организации всей технологии аграрного производства земля являет-
ся не просто средством труда, а вместе с ее способностью к воспроиз-
водству, то есть плодородию, – своеобразным средством производства.

Оборот сельскохозяйственных земель – это перераспределение зе-
мельных участков, предоставленных для нужд сельского хозяйства меж-
ду собственниками, владельцами, землепользователями, арендатора-
ми, совершаемое в порядке правопреемства либо по договорам (как с
передачей, так и без передачи прав собственности).

Таким образом, экономический оборот земель включает: права (вла-
дение, пользование, распоряжение); формы собственности (государ-
ственная, частная); возможность передачи прав собственности (купля-
продажа, аренда, залог и т. д.); свободный выбор участника; норматив-
но-денежную оценку и цену на землю; законодательно установленную
совокупность условий, привилегий и ограничений в использовании
данного вида ресурсов; обязанности по сохранению и улучшению уни-
кального средства производства. Заметим, что последнее является спе-
цификой земель сельскохозяйственного назначения и предъявляет ряд
требований к их обороту:

– обязательное целевое использование земельных участков;
– соответствующая профессиональная подготовка и квалификация

землепользователей;
– изъятие земли у собственника, не обрабатывающего ее или ис-

пользующего ее ненадлежащим образом;
– преимущественное право аренды и приобретения участка в соб-

ственность арендатора данного участка, собственников соседних учас-
тков, жителей ближайших населенных пунктов;

 – соблюдение предельных (по максимуму и минимуму) границ пло-
щади земельных участков, находящихся в собственности отдельного
гражданина или юридического лица;

– предоставление иностранным гражданам земель сельскохозяй-
ственного назначения в аренду;

– учет особенностей всех форм перехода прав на земельные участ-
ки (аренда, купля-продажа, внесение в уставный капитал, рента, мена,
дарение, наследование и др.);

– применение мер против спекуляции земельными участками, в том
числе при продаже земель, полученных бесплатно от государства, при
передаче за плату государственных земель, при изменении категории
земельных участков;
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– обязательная продажа залогодержателем заложенного земельно-

го участка с аукциона в случае невыполнения залогодателем принятых
на себя кредитных обязательств.

Необходимо подчеркнуть, что наиболее распространенными спо-
собами передачи прав землепользования (оборота земли) во многих
развитых странах являются купля-продажа, аренда и залог. Вопрос купли-
продажи земли является актуальным  на протяжении всех последних лет
и связан с реализацией права частной собственности в полном объеме,
что имеет большое практическое значение. Во-первых, будут созданы
предпосылки для концентрации земель в руках эффективно работаю-
щих хозяев, во-вторых, земля, став капиталом, привлечет в аграрный
сектор крупные инвестиции.

Анализ опыта стран, не запрещающих куплю-продажу земель сель-
скохозяйственного назначения, позволил сформировать основные тре-
бования к заключению договора на переход права собственности на
следующие земельные участки:

1. При продаже земельного участка из земель сельскохозяйственно-
го назначения государство в лице государственного органа имеет пре-
имущественное право покупки такого земельного участка по цене, за
которую он продается, за исключением случаев продажи с публичных
торгов. Основной целью здесь является регулирование отношений, свя-
занных с куплей-продажей земельного участка, связанного с сельскохо-
зяйственным производством, а также сохранение данного вида угодий;

2. Договор купли-продажи земельного участка заключается в соот-
ветствии с нормами, определяющими правила продажи недвижимос-
ти, по которому продавец обязуется передать в собственность покупа-
теля земельный участок. Договор заключается в письменной форме
путем составления документа, подписанного сторонами, причем не-
соблюдение формы договора купли-продажи земельного участка вле-
чет его недействительность;

3. Переход права собственности на земельный участок (как и на
любую другую недвижимость) от продавца к покупателю по договору
купли-продажи подлежит государственной регистрации, то есть поку-
патель становится собственником приобретенного земельного участка
только после регистрации;

4. В договоре купли-продажи земельного участка необходимо ука-
зывать данные, позволяющие определенно идентифицировать участок,
подлежащий передаче покупателю, в том числе данные, определяющие
расположение указанного участка на местности;

5. При переходе прав на земельный участок, относящийся к сельско-
хозяйственным угодьям, не только стороны сделки, но и государством
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уполномоченный орган, ведущий наблюдение за качеством сельскохо-
зяйственных земель, должны фиксировать текущее состояние парамет-
ров плодородия. Данное положение позволяет вести учет экономичес-
ких параметров и строить фискальную политику в отношении собствен-
ников ограниченного ресурса.

Одной из самых эффективных форм использования земли, а также
возможностью быть постоянно вовлеченной в экономический оборот
является аренда земли, которая занимает особое место в законодатель-
стве большинства стран. В экономико-правовом понимании аренда
представляет собой форму землепользования, при которой собствен-
ник земли передает свой земельный участок на определенный срок
другому лицу (арендатору) для ведения хозяйства за определенное воз-
награждение (арендную плату). Основными признаками аренды земель
являются: срочность, платность, возвратность, неизменность целевого
назначения земельного участка [5].

Важнейшим этапом выстраивания арендных отношений как эконо-
мического механизма является выявление преимуществ и недостатков
аренды при помощи так называемого метода swot-анализа. В результа-
те устанавливаются преимущества аренды:

– арендаторы в лице сельхозтоваропроизводителей получают воз-
можность оптимизировать размеры землепользования и увеличить в
итоге производство валовой продукции, валового и чистого дохода;

– обеспечивается переход земли от менее эффективно хозяйствую-
щего субъекта к более эффективному;

– арендодатели получают материальную поддержку в виде аренд-
ной платы, что важно в условиях низкого уровня доходности хозяйств;

– в случае кризисных явлений на макроуровне и снижения доходно-
сти земли арендатор вправе отказываться от арендуемых сельскохозяй-
ственных земель;

– арендные платежи из фонда перераспределения земель пополня-
ют местные бюджеты.

Следующий этап swot-анализа заключается в выявлении недостат-
ков аренды:

– высокие ставки арендной платы, которые уменьшают оборот зе-
мель сельскохозяйственного назначения;

– большая относительная величина ренты в валовом доходе (до 50 %)
отрицательно влияет на финансовую и экономическую деятельность
сельскохозяйственных предприятий;

– пассивный спрос на земли запаса и фонда перераспределения, что
может привести к невостребованности этого важнейшего средства про-
изводства;
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– высокая степень вероятности снижения производительных свойств

почв при краткосрочной аренде [11].
Следует отметить, что одной из форм экономического оборота и

привлечения инвестиций в сельское хозяйство является ипотека земли,
которую следует рассматривать как основной инструмент внебюджет-
ного финансирования. При этом залоговая стоимость сельскохозяйствен-
ных земель, как правило, составляет не менее 70 % ее рыночной цены.

Ипотека – залог недвижимости (земли, жилых или иных строений,
сооружений и прочих), служащего обеспечением денежной ссуды, так
называемого ипотечного кредита. Иначе говоря, ипотека может быть
определена как передача земли и другого недвижимого имущества,
являющегося собственностью заемщика, кредитору в качестве обеспе-
чения ссуды, то есть экономическая сущность залоговых отношений
представляет собой отношения между заемщиком (залогодателем) и
кредитором (залогодержателем) по поводу имущественного обеспе-
чения обязательств под выданный кредит. Отношения залога прекра-
щаются в случае погашения кредита заемщиком в соответствии с зак-
люченным соглашением. При невыплате долга заложенная недвижи-
мость используется для удовлетворения претензий кредитора [12].

Практика показывает, что для ипотеки характерны: сохранение иму-
щества в руках должника; возможность получения под залог одного и
того же имущества добавочных ипотечных ссуд под вторую, третью и т. д.
закладные; обязательная регистрация залога в земельных книгах и зе-
мельно-кадастровых документах, которые ведут в государственных или
коммерческих учреждениях.

В случае неплатежеспособности должника требования кредитора
удовлетворяют в зависимости от национального законодательства либо
путем реализации заложенного имущества, либо путем реализации за-
логового права, либо вступлением кредитора во владение имуществом.
Документом о залоге недвижимого имущества (земли, строения), даю-
щим кредитору право продажи заложенного имущества с торгов при
уплате им долга в срок, является закладная. Закладную составляют в
нотариальной конторе, а о залоге недвижимости делают отметку в када-
стровой информации.

На рынках кредитных ресурсов и ценных бумаг ипотека выступает в
двух основных формах: ипотечные ссуды и ипотечные облигации (ак-
ции). Ипотечный кредит – это долгосрочные ссуды, выдаваемые под
залог недвижимости (земли и строения производственного и жилого
назначения).

Ипотечные облигации – долгосрочные ценные бумаги, выпускае-
мые ипотечными банками под обеспечение недвижимым имуществом
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(земли, производственные и жилые здания, прочая недвижимость, за-
ложенная в банке) и приносящие твердый процент. Их используют для
привлечения денежных средств владельцами (распорядителями) соб-
ственности как для улучшения закладываемой собственности (строи-
тельство, реконструкция, экология, инфраструктура и т. п.), так и для
инвестирования в других областях. Через ипотечные облигации при-
влекаются средства непосредственно у населения за счет особого обес-
печения этих облигаций, например земельными участками, и стабиль-
ной ценой таких облигаций на рынке ценных бумаг, а также налоговы-
ми льготами, предоставленными покупателям акций. Таким образом,
ипотечный рынок является составной частью рынка ссудных капита-
лов, где аккумулируются долгосрочные денежные накопления путем
выпуска ипотечных облигаций, используемых для предоставления кре-
дита под залог недвижимости.

Этот рынок включает частные и государственные кредитные фи-
нансовые структуры: страховые компании, ссудо-сберегательные ас-
социации, ипотечные, коммерческие и другие банки. Выдача ипотеч-
ного кредита является защитной мерой, в которой заинтересованы как
залогодатели, так и залогодержатели. Чтобы обеспечить целевое назна-
чение кредита, предотвратить возможность его использования на дру-
гие цели, следует придерживаться апробированных в банковской прак-
тике правил: строго ограничивать выплату наличных денег; оплачивать
за счет кредита счета подрядных организаций на поставку оборудова-
ния, материалов и других ресурсов, необходимых для строительства и
мелиорации (при проведении этих мероприятий собственными сила-
ми залогодателя); осуществлять кредитование капитальных вложений
на основе специальных инвестиционных программ, одобренных экс-
пертами; оплачивать строительно-монтажные работы, выполняемые
собственными силами залогодателя, за счет ипотечного кредита по-
этапно или по окончании строительства объекта (в зависимости от пе-
риода строительства) [1].

Заметим, что ипотечные отношения по поводу предоставления ссу-
ды под залог земли между залогодателем и залогодержателем скреп-
ляются специальным договором, который представляет собой юридичес-
кий документ, прекращающий свое действие при условии выплаты долга.

В современных условиях развитие залоговых операций осложняется
высокой процентной ставкой за кредит, а также тем, что при высоких тем-
пах инфляции склонность к накоплению значительно снижается. Следова-
тельно, перспективы развития залога под долгосрочные кредиты будут за-
висеть от возможности получения льготного кредита на инвестиционные
цели, то есть от государственной поддержки залоговых операций.



96

Заключение
При исследовании теоретических основ механизма оборота сельс-

кохозяйственных земель приводится масса разнообразных определе-
ний понятия оборот земель. На основании сравнительного анализа счи-
таем, что земельный оборот – это переход прав на земельные участки
между сторонами сделок с участком или собственником/пользовате-
лем и государством. Определения оборота, которые не рассматривают
оборот сельскохозяйственных земель как переход прав или обмен пра-
вами не только между собственниками и пользователями земли, но и
государством, крайне неполны. Они не позволяют вычленить все сто-
роны этого явления для того, чтобы понять, какие институты нужны для
достижения общественного интереса в организации земельного обо-
рота. Оборот сельскохозяйственных земель – это перераспределение
земельных участков, предоставленных для нужд сельского хозяйства
между собственниками, владельцами, землепользователями, арендато-
рами, совершаемое в порядке правопреемства либо по договорам (как
с передачей, так и без передачи прав собственности).

Перспективы развития экономического оборота земель и многооб-
разие форм его проявления во многом зависят от понимания государ-
ством получаемых выгод и существующих рисков, что повышает роль
фундаментальных и прикладных исследований данного явления.
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