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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 распростране-
ние купли-продажи, аренды и ипотеки земельных участков. Главная цель
рыночного земельного оборота, а значит и рынка в том, чтобы земля
сконцентрировалась в руках тех владельцев, которые более эффективно
ее используют. По мере того, как в Беларуси земельные участки стано-
вятся объектами тех или иных форм правоотношений, постепенно дол-
жен формироваться земельный рынок.

В связи с этим важным является комплексное и сбалансированное
развитие экономических методов и приемов успешного функциониро-
вания рынка земель сельскохозяйственного назначения и его регулиро-
вания с целью устойчивого развития сельскохозяйственного производ-
ства и сбалансированного учета как государственных, так и частных
интересов землепользователей.

Реализация экономического механизма развития рыночного оборота
сельскохозяйственных земель позволит преобразовать земельные отноше-
ния применительно к условиям рыночной экономики, постоянно повы-
шать уровень плодородия земли, достичь устойчивости сельскохозяйствен-
ного производства, повышения его эффективности и на этой основе га-
рантированного обеспечения населения страны продуктами питания.
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Методика исследований

Методической основой исследования проблемы становления и раз-
вития рынка сельскохозяйственных земель послужили разработки оте-
чественных и зарубежных ученых как в историческом аспекте, так и на
современном этапе применительно к конкретным странам мирового
сообщества. Информационной базой являлись данные Министерства
сельского хозяйства, Национального статистического комитета Рес-
публики Беларусь, ГУП "Национальное кадастровое агентство", данные
годовых отчетов и первичного учета сельскохозяйственных организаций.

В процессе исследований использовались различные методические
подходы: нормативный, монографический, сравнительного анализа,
статистических группировок, экономико-статистический, расчетно-кон-
структивный и др.

Результаты исследований
Земельный рынок – это часть системы земельных отношений, осно-

ву которой составляет механизм согласования интересов землевладель-
цев и землепользователей с интересами государства и общества в це-
лом. Он регулирует отношения (владение, пользование, распоряжение);
формы собственности (государственная, частная); возможность пере-
дачи прав собственности (купля-продажа, аренда, залог и т.д.);  свобод-
ный выбор участника; нормативно-денежную оценку и цену на зем-
лю; законодательно установленную совокупность условий, привиле-
гий и ограничений в использовании данного вида ресурсов.

В рыночной системе оборот земель играет двоякую роль: с одной
стороны, он создает и поддерживает отношение к земле как к особой
ценности, побуждает максимально продуктивно ее использовать, фор-
мирует механизмы перехода земли в руки того, кто способен более
эффективно ею распоряжаться; с другой – он не создает препятствия
бесхозяйственному отношению к земле, так как в погоне за выгоднос-
тью земельных сделок не учитываются интересы сохранения единого
земельного потенциала общества. Земельные ресурсы чаще, чем другие
средства производства,  оказываются объектом спекуляции, а цена на зе-
мельные участки подчас формируется без всякой связи с их полезностью.

Рынок земли является мощным средством стимулирования роста
производства и привлечения инвестиций, так как земельный оборот
способствует сосредоточению земельных ресурсов в руках наиболее
эффективных пользователей. Государство обычно не вмешивается в
процесс совершения сделок, так как действия профессиональных опе-
раторов земельного рынка, как правило, являются наиболее эффектив-
ными с точки зрения перераспределения земельных ресурсов и при
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этом в большинстве случаев не противоречат общественному благосо-
стоянию. Однако органы государственной власти контролируют земель-
ный оборот прежде всего косвенно – через выработку и проведение в
жизнь законодательных норм  [1, 2].

Рыночный оборот земли формируют сделки купли-продажи прав
собственности, владения и пользования (в том числе арендного) на зе-
мельные участки. Все остальные сделки (дарение, обмен, наследова-
ние, договорные формы владения и пользования, в том числе аренды) –
это их внерыночный оборот (рис.).

В Республике Беларусь предметом договоров купли-продажи, мены,
дарения, аренды, ипотеки и наследования (в соответствии с гражданс-
ким законодательством и с учетом ограничений, установленных Кодек-
сом  о земле, актами Президента Республики Беларусь и иными законо-
дательными актами) могут являться земельные участки, находящиеся в
частной собственности. Не подлежат предоставлению в частную соб-
ственность земли: сельскохозяйственного назначения;  природоохран-
ного, оздоровительного, рекреационного, историко-культурного на-
значения; лесного фонда; водного фонда; под дорогами и иными
транспортными коммуникациями; общего пользования. Масштабы
распространения собственности, а вместе с ней и аренды земель в
Беларуси имеют ограниченный характер, о чем свидетельствуют
данные таблицы 1  [3, 4, 8,  9].

 Основная часть земель, находящихся в частной собственности (91,8 %),
была передана до 1996 г. Общая площадь земель, предоставленных гражда-
нам для ведения личного подсобного хозяйства, строительства и обслужи-
вания жилого дома, коллективного садоводства, дачного строительства

Рис. Оборот и рыночный оборот земельных участков
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и огородничества, составила 1035,8   тыс. га, или 11,6 % от потенциально
задействованных в сельском хозяйстве. Несмотря на то, что только за
последние три года (2007–2009) площадь земель в частной собственно-
сти увеличилась на 4,4 тыс. га, можно с уверенностью говорить о край-
ней слабости развития рынка земельных участков в стране.

На функционирование земельного рынка влияют многие обстоя-
тельства: политика государства, экономическая конъюнктура, доступ-
ность средств финансирования (инвестирования), сезонная активность.
Поэтому конкуренция на этом рынке не представляет основную регу-
лирующую силу, и его реальное функционирование далеко от совер-
шенства. Несмотря на то, что рынок земли не является чисто конкурен-
тным рынком, главные факторы в его деятельности – спрос, предложе-
ние и цена [7]. Последняя формируется на свободном рынке под влия-
нием спроса и предложения, причем различия в ней дифференцирова-
ны в зависимости от назначения и иных объективных качеств конкрет-
ного участка. Цена земли сельскохозяйственного назначения устанав-
ливается с учетом бонитировки почвы, площади, местоположения, ук-
лона склона, вложенных инвестиций, а также рентного дохода от произ-
веденной продукции. При установлении цены решающее значение при-
надлежит общественно необходимым затратам, т.е. фактическим затра-
там при средних условиях производства. Общественная цена производ-
ства определяется условиями производства земледельческих товаров
не на средних или лучших, а на тех худших земельных участках, без вов-
лечения которых в хозяйственный оборот при данном уровне техники и
технологии сельскохозяйственного производства нельзя удовлетворить
весь общественный спрос на продукты земледелия и животноводства.

Следует отметить, что в условиях нашей страны из-за неразвитости зе-
мельного рынка землевладельцы не всегда могут получить достоверную

Таблица 1. Распределение земельного фонда по формам
собственности и видам прав на землю на 01.01.2010 г.

Общая площадь земельФормы собственности
и виды прав на землю тыс. га в % к итогу

Всего земель в собственности и пользовании 20760,0 100
В том числе:
в государственной собственности 20684,0 99,63

из них:
в пожизненном наследуемом владении 816,1 3,93
в постоянном пользовании 18580,3 89,50
во временном пользовании 260,6 1,26
в аренде 369,5 1,78

в частной собственности 76,0 0,37
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информацию о рыночных ценах на землю. Для оценки достаточности
рыночного оборота и информации о земельных участках необходимо
развитие государственного мониторинга рыночной информации, ко-
торая, по нашему мнению, должна состоять из четырех подсистем: пра-
вового режима земель; использования земель; качества земель; эконо-
мического состояния земель.

Более того, исследования, проведенные в ГУП «Национальное када-
стровое агентство», показали, что количество земельных участков в раз-
ных странах наилучшим образом коррелирует  с численностью населе-
ния (коэффициент корреляции 0,76). Исходя из того, что численность
населения в Беларуси около 9,5 млн чел., количество земельных участ-
ков, фактически находящихся в пользовании, в республике должно со-
ставлять 4,5 млн, что в 1,5 раза выше существующей на данный момент
ситуации. Согласно землеустроительной отчетности на 1 января 2010 г.
на площади 20759,8 тыс. га насчитывалось 3,04 млн землепользовате-
лей, из них 1,5 млн являлись собственниками земельных участков [10].

Одним из главных факторов, формирующих ценообразование на
рынке земли, выступает налогообложение, которое приобретает важ-
ное и новое значение, так как, с одной стороны, является постоянным и
надежным источником формирования местных бюджетов, а с другой –
способствует стимулированию экономического развития территорий.
Мировая теория и практика подтверждают, что наилучшим объектом
местного налогообложения является земля, так как ее налогообложе-
ние сочетает принципы справедливости и эффективности. Смещение
тяжести налогов с обложения результатов труда на земельную ренту
дает импульс оживлению экономической (производственной) деятель-
ности, но при условии, что ею будут заменены другие налоги [1, 5].

В условиях Беларуси, где налогообложение земли и зданий уже осуще-
ствляется отдельно, имеется уникальная возможность сохранить и развить
эти две налоговые базы с постепенным смещением центра тяжести нало-
гового бремени на землю. К тому же  всегда целесообразнее иметь более
низкие налоговые ставки за счет расширения базы налогообложения.

Вместе с тем в  настоящее время функции управления земельным
налогом в республике остаются сильно централизованными. Факти-
чески местные органы власти наделены лишь функцией сбора земель-
ного налога. Не является решением проблемы и получение местными
Советами депутатов права изменять налоговые ставки. Политика зе-
мельного налогообложения должна носить стабильный характер, чего
нельзя достичь на основе норм ежегодно принимаемого закона. Ставки
земельного налога прежде всего должны регулироваться земельным
законодательством, в первую очередь – законом о платежах за землю.
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Однако в соответствии с последним местные органы власти могут уве-
личивать или уменьшать ставки земельного налога лишь в 2 раза, в то
время как ценность участков с позиций их потенциальной рентной до-
ходности может различаться в десятки и сотни раз.

В сфере земельного оборота ряда развитых стран важная роль отве-
дена аренде земли, которая, соединяя  в лице арендатора функции вла-
дельца и пользователя земельного участка с правом его собственности
на результаты труда, является одним из инструментов формирования
эффективно хозяйствующих субъектов. Арендные отношения осуще-
ствляются различными способами. Важнейшими из них выступают эко-
номические методы, которые в своей совокупности можно определить
как экономический механизм, который включает арендную плату, пла-
ту за право аренды, залог права аренды для получения ипотечного кре-
дита, другие механизмы пользования правом аренды.

Масштабы распространения аренды земель в Беларуси имеют ог-
раниченный характер. Наибольшее количество арендованной земли
приходится на сельскохозяйственные организации (свыше 80 %), затем
следуют крестьянские (фермерские) хозяйства (11–15 %) и личные подсоб-
ные хозяйства, строительство и обслуживание жилого дома (3,0–3,7 %).
Характерно, что количество арендованной земли по сравнению с 2004 г.
имеет тенденцию к снижению. В 2009 г. площадь земли, находящейся в
аренде, в целом по республике сократилась на 30,7 %, в том числе за
счет сельскохозяйственных организаций – на 25,3 %, крестьянских (фер-
мерских) хозяйств – на 56,0, размеры арендованных земель личных под-
собных хозяйств – на 26,8 % (табл. 2).

На основании сложившейся практики установления арендной пла-
ты в странах с развитой рыночной экономикой произведен ее расчет
применительно к различным условиям воспроизводственного процес-
са в сельском хозяйстве Республики Беларусь с выходом на варианты в
процентах от цены земель сельскохозяйственного назначения. Полу-
ченные данные свидетельствуют о различном размере арендной платы
в зависимости от вида земель сельскохозяйственного назначения, када-
стровой оценки сельскохозяйственных угодий, нормы рентабельности
для обеспечения расширенного воспроизводства, процента арендной
платы от стоимости кадастровой оценки земель сельскохозяйственного
назначения. При современном уровне производительных сил в сельс-
ком хозяйстве нашей страны размер арендной платы от кадастровой
стоимости земельных участков должен составлять до 1,5 %.

Основной фактор и механизм становления и развития оборота зе-
мель – это банковский капитал. При этом использование земли в каче-
стве гаранта возврата кредитов является одним из основополагающих
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принципов рыночной экономики. Залог земли используется для полу-
чения инвестиционного капитала, ведения и расширения бизнеса, оп-
латы текущих производственных затрат, покупки техники и дополни-
тельных участков земли. Исходя из действующих законодательных норм
об ипотеке, включая принятый в 2008 г. Закон «Об ипотеке», реальные
возможности для обеспечения долгосрочного ипотечного кредитова-
ния находятся в пределах 76,0 тыс. га, или 0,37 % земельного фонда. Не
подлежат ипотеке сельскохозяйственные угодья в размере 99,3 % их
площади, так как они находятся в государственной собственности и не
могут по закону использоваться в качестве залога. Наряду с этим имеет-
ся другая немаловажная причина, сдерживающая внедрение ипотеки
земель сельскохозяйственного назначения, – это низкий уровень пла-
тежной способности сельскохозяйственных товаропроизводителей [6, 9].

Выводы
Таким образом, от состояния земельных отношений во многом за-

висит экономическая эффективность сельского хозяйства, продовольствен-
ная и экологическая безопасность страны. Поэтому аграрное реформиро-
вание прежде всего означает изменение земельных отношений, отноше-
ний к земле. Существующая частная собственность и связанное с этим
развитие новых экономических отношений и предпринимательской

Таблица 2. Динамика аренды земель в Республике Беларусь
(по состоянию на 1 января), тыс. га

Арендаторы
граждане

Год сельско-
хозяйственные
организации всего

в том числе
крестьянские
(фермерские)

хозяйства

другие
резиденты и
нерезиденты
Республики

Беларусь

Всего
земель

1998 16,2 3,7 1,1 2,5 22,4
1999 23,3 5,8 2,4 6,7 35,8
2000 24,1 15,3 9,9 8,7 48,1
2001 33,3 23,7 13,9 40,3 97,3
2002 30,2 39,3 26,5 41,2 110,8
2003 125,1 78,0 62,7 31,4 234,4
2004 219,9 116,6 98,9 21,6 358,1
2005 409,8 112,4 92,2 5,0 527,2
2006 357,2 91,4 71,7 5,1 453,7
2007 346,9 82,9 64,1 40,8 470,6
2008 339,1 70,5 52,4 41,9 451,5
2009 309,7 55,5 43,4 45,1 410,3
2010 306,0 55,3 40,6 8,2 369,5
Примечание. Таблица составлена по данным  Государственного комитета по

имуществу.
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инициативы в аграрном секторе рано или поздно потребуют создания
развитого рынка земли, расширения прав собственности. Поэтому пол-
ное неприятие рынка земель сельскохозяйственного назначения бес-
перспективно. Проблема заключается не в том, быть или не быть ры-
ночному обороту сельскохозяйственных земель, а в том, в каком на-
правлении следует формировать организационно-экономический и
правовой механизмы функционирования этого рынка.
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