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В переходный период к рыночным отношениям самые острые и проти

воречивые проблемы сфокусированы на земельной политике, земельных 

отношениях, которые стали определяющими во Fсей системе производ

ственных отношений в сельском хозяйстве. 

Земельные отношения - специфическая сфера производственных от

ношений общества, возникающих между отдельными людьми по поводу 

владения, пользования и распоряжения землей, всеобщим условием труда 

и средством производства в сельском хозяйстве. Эта очень сложная много

аспектная проблема включает в себя большой круг вопросов: формы соб

'ственности и хозяйствования на земле; земельную ренту; платность зе

мельнопользования (земельный налог); аренду и залог земли; рынок и цену 

земли; государственное регулирование и управление земельными ресур

сами ит.д. 

Исходя из изложенного, в экономический механизм земельных отно

шений нужно встраивать только те элементы, которые наилучшим обра

зом обеспечивают достижение поставленной цели - повышение эффек

тивности использования земли и на этой основе улучшение жизненного 

уровня трудящихся . Такой подход и отправная база формировання земель

ных отношений позволит Беларуси выбрать путь развития, отвечающий 

интересам народа, создать свою систему землепользования, позволяющую 

соединить свободу землепользования землевладения, эффективное ее ис

пользование, а также реализовать нравственную составляющую, прису

щую белорусскому народу. 

Принятые за последние годы законодательные акты и правительствен

ные постановления ликвидировали монополию государственной собствен

ности на землю, ввели платность землепользования и создали определен

ные предпосылки для изначального становления рыночных отношений . 

Важнейшее достижение в этом направлении - законодательное признание 

права частной собственности на землю в соответствии с принятым в 1993 г. 
Законом Республики Беларусь "О праве собственности на землю", соглас-
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но l<ОТОрому в настоящее время заканчивается передача в частнуk> соб
ственность граждан 1,4 млн.га земtль сельскохозяйственного назначения, 
что составит 15,3 % от их общей ШIОщади (9 ;2 млн.га). Остальные 7 ,8 млн.га 
сельсю:>ХОЗJIЙСТllСННЫХ угодий (84,7 %) остаюгся, согласно прИН.llТОГО в 1999 
г. нового Кодекса о земле, в пользовании колхозов и госхозов, а также кре
стьянскю. (фермерских) хозяйств, располагающих лишь 0,63 % сельхозуго
дий. Так, например, в Пинском районе Брестской области в 2000 году за 
1СОЛХозами и совхозами было закреШiено 129 тыс. га сельсю:>хоЗJ1йственных 
угодий, за крестьянскими (фермерскими хозяйствами) -226 га сельхозуго
дий; в Лунинецком районе - соответственно 78 тыс. и 413 га сельскохозяй
ственных угодий. 

Происходящие значительные изменеНИ.11 в формах земельной собствен
ности и землепользования позволили существенно повысить долю мелю:>

товарных хозяйств, увеличить число участников земельных отношений. В 
то же время появилась настоятельная необходимость ~аконодательного 
решеНИJ1 ряда вопросов, СВJiзаННЫХ с развитием земельных отношений при
менительно к условИJ1м рынка: форм собственности и хозяйствования на 
земле, платы за землю, в частности размера ставок земельного налога на 1 
га Шiощадн, нормативной цены земли, арендной платы, залоговой стоимо
сти земли и т.д. 

Изучение и оценка причин, сдерживающих дальнейшее проведение 
земельной реформы, поlСЗЗывает, что охвативший аграрный сектор эконо
мики кризис, свJ1ЗаНный с диспаритетом цен, отсутствием реальной помо
щи государства, подорвали материальную базу сельского товаропроизво

диТСJUI. Уже на данном этапе проведения реформ целесообразно некото
рое расширение границ частной собственности на земли, предназначен
ные ДЛJ1 функционирования фермерских хозяйств, а также на часть земель 
JСDЛЛективных хозяйств-банкротов, вывод самых низю:>продуктивных земель 
из сельскохозяйственного оборота дnJI их дальнейшего залесениж, а воз
можно и консервации и т.д . Так, в соответствии с разработанной государ
ственным предприятием "ПJ>оектный институт Белгипрозем" методикой 
оптимизации землепользования в сельскохозяйственных предпрИJ1ТИJ1Х на 
основе поучастковой кадастровой оценки земель в целях ресурсосбереже
ния, по Пинскому району по прогнозу на перспективу возможен перевод 

учаСТl\Ов пахотных земель, улучшенных сенокосов и пастбищ по направле
ИИJIМ использования под залесье - 1506 га, в естественное состо.11НИе (вто
ричное заболачивание и т.п .)- 185 га. 

Вместе с тем проводимая в настоящее врем.я со стороны государства 

земельнu политика должна быть подчинена не только решению задачи 
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смены форм собственности на землю, а прежде всего формирование ком

ШJекса факторов, обеспечивающих рост сельскохозяйственного производ

ства и повышению ero эффективности. В этой связи необходимо искать 

пуrи качественной эволюции ютлективных сельскохозяйственных предпри

ятий - колхозов, совхозов, включающую не формальное, а действительное 

изменение земельных отношений, основанных на законах рынка, трезво 

учитывать как отечественную практику, так и накопленный зарубежный 

опыт. 

Следовательно, научные разработки по данной проблеме должны быть 

направлены на решение теоретических и практических вопросов, способ

ствующих успешному осуществлению реформирования земельных отно

шений, в первую очередь их экономического механизма, и на этой основе 

включению земли в рыночный оборот, повышению эффективности ее ис

пользования. 

Разработка теоретических основ дальнейшего проведения земельной 

реформы предлагает оценку и апробацию различных моделей экономи

ческого механизма земельных отношений, основанных как на частной, так 

и на смешенной формах собственности, а также прогнозирование соци

ально-экономических последствий от их осуществления. 

Итак, можно сделать вывод, что проводимая сегодня земельная полити

ка должна быть подчинена решению задачи не только смены форм соб

ственности, а прежде всего формированию комплекса факторов, обеспе

чивающих рост сельскохозяйственного производства. Переход же к сме

шанной экономике, к новым формам собственности - лишь одно из усло
вий, обеспечивающих достижение поставленной цели. 

В настоящее время стратегической проблемой является включение зем

ли в экономический оборот на основе широкого развития долгосрочной 

аренды земли по двум основным моделям. Согласно первой модели, рас

считанной на преобладание государственной собственности на землю, 

долгосрочная арен.да земельных участков постепенно будет включать фор

му бессрочной аренды и др. При организации арендных подразделений в 

их экономические отношения на внутрихозяйственном уровне проникают 

элементы рыночного механизма: арендная плата; договорная (рыночная) 

цена; арендный подход; признание функции финансов и кредита. 

Постепенная трансформация коллективных сельхозпредприятий в струк

туры принципиально новых началах: крестьянин становится арендодате

лем, а хозяйства (включая фермерские) приобретают статус арендатора. 

Одна из. моделей санации неплатежеспособных хозяйств также предпола

гает проведение приватизации земли с делением ее на доли и развитие 
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долгосрочной (на срок не менее 5-1 О лет) или бессрочной аренды земли. В 

то же время, деление земли в коллективных хозяйствах на доли имеет и 

отрицательные последствия, так как основная ее часть попадает к нерабо

тающей части сельсmrо населения (пенсионеры и др.). 

Величина арендной платы на землю не должна превышать 15-20 % по
лученного урожая (в натуральном или стоимостном исчислении). В стра

нах с развитой рыночной экономикой размер арендной платы, как прави

ло, составляет 1,5-2,5 % от рыночной цены земли. 
В налоговой политике в сельском хозяйстве в качестве основного необ

ходимо признать единый земельный налог. Его основная функция - заин
тересовать производителя в наиболее эффективном использовании земли, 

а с другой стороны - способствовать выравниванию условий производ

ства в хозяйствах, находящихся в различных природно-климатических ус

ловиях. 

Однако в настоящее время удельный вес земельного налога в структуре 

налоговых сборов составляет20 % (около 2,0 долл. США/га) и не оказывает 
существенного влияния на сохранность и эффективное использование зем

ли. Поэтому размеры ставок земельного налога следует увязывать с общи

ми налоговыми изъятиями, которые в свою очередь необходимо соизме

рять с прибылью. В конечном счете все налоговое давление в сельскохо

зяйственных предприятиях не должно превышать 30 % от общей суммы 
прибыли, в т.ч. земельный налог - на уровне 1-2 % от рыночной цены 
земли. 

Землепользователи, которые не в состоянии платить такой налоr, к при
меру, равный стоимости 0,3 т зерна (что составляет 30-35 долл. США в 
среднем за 1 гeicrap пашни) вынуждены будут уступить лишнюю землю 
другим. Сегодня многие товаропроизводители не в состоянии обработать 

всю свою землю, но из-за мизерного налога на землю (не превышающего 

в нашей стране 1-2 доллара США за 1 га) и такого же низкого уровня арен
дной платы, не хотят отказываться от нее. 

При таком положении, когда по сути дела отсутствует вы.ход земли из 

хозяйственного оборота, другие сельсхозтоваропроизводители, желающие 

работать на земле, не могут ее получить. Введение же единого земельного 

налога ускорит оборот земли. К тому же такой налог может стать надеж

ным и устойчивым источником пополнения местного и республиканского 

бюджета. В настоящее время, когда Республика Беларусь подошла к выбо

ру окончательного направления своего движения по пути реформ, пока 

еще не имеется возможности дать отдельным гражданам и коллективам 
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граждан право получить землю в исключительное пользование при усло

вии ежегодной выплаты ренты за это право. 

Таким образом, все вышеизложенное свидетельствует о необходимос

ти усиленИJ1 роли земельных платежей и как JIСТОчника формированИJ1 до

ходной части бюджета, и как инструмента реализации эффективного зем

лепользования. Важное значение в этом отношении имеет существенное 

сокращение льrот по земельному налогу и арендной плате за пользование 

землей, исчисленных на основе правильно установленной нормативной 

цены земли. 

В связи с тем обстоятельством, что основой определенИJ1 цены земель

ных участmв, ставок земельного налога, арендной платы и дивидендов на 

земельные доли ЯВЛJ1ется земельная рента, возникает необходимость в раз

работке методики ее определенИJ1 по районам, сельскохозяйственным пред

приятиям и отдельным земельным участкам . 

Проведенные исследования по определению цены земли с учетом рен

тного дохода и срока его капитализации показали, что в среднем по рес

публике (при качественной оценке сельскохозяйственных угодий, равной 

34 балла) цена 1 га составляет 1,2 тыс. долл. США и колеблется от 0,8 тыс. 

долл. США при оценке земли, равной 20 баллам, до 2,0 тыс. долл . США

при 48-50 баллах. 

В этой связи на данном этапе важное значение имеет разработанная 

инстmуrами Академии аграрных наук методиtса кадастровой оценки зем

ли, которая может быть практически использована для широкого спектра 

задач: денежной оценки земли, определенИJ1 ставок земельного налога и 

арендной платы, залоговой ее стоимости, обоснования зональной спецJtа

лизации, ценообразования на сельскохозяйственную продукцию, распре

деления государственных дотаций сельхозтоваропроизводителям и др. 
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