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ÒÅÎÐÅÒÈ×ÅÑÊÈÅ ÀÑÏÅÊÒÛ ÔÎÐÌÈÐÎÂÀÍÈß ÐÛÍÊÀ
ÇÅÌÅËÜÍÛÕ Ó×ÀÑÒÊÎÂ ÐÅÃÈÎÍÀ

Â ñòàòüå ðàññìîòðåíû âîïðîñû, êàñàþùèåñÿ ôîðìèðîâàíèÿ ðûíêà çåìåëüíûõ
ó÷àñòêîâ ðåãèîíà, â ÷àñòíîñòè ôàêòîðû, âëèÿþùèå íà ñòîèìîñòü çåìëè, ïðîáëåìû
ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ ìóíèöèïàëüíûõ çåìåëü è çåìåëü ñåëüñêèõ
ïîñåëåíèé, âîïðîñû çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, ôîðìèðîâàíèå êîòîðîãî
ÿâëÿåòñÿ öåíòðàëüíûì çâåíîì ýôôåêòèâíîãî ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ðûíêà
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ðåãèîíà.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ðûíîê çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ýôôåêòèâíîå èñïîëüçîâàíèå
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ôîðìèðîâàíèå ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.

Â ñîâðåìåííîì ìèðå âëàäåíèå çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè ÿâëÿåòñÿ ñèìâîëîì áîãàòñòâà, îáåñïå÷åííîñòè
è ïðåóñïåâàíèÿ, ïîýòîìó íåîáõîäèìî ðàçâèâàòü ñôåðó çåìåëüíûõ îòíîøåíèé êàê îòäåëüíûõ ñóáúåêòîâ,
òàê è ðåãèîíà â öåëîì. Çåìåëüíûå ó÷àñòêè â íàñòîÿùåå âðåìÿ ïîëüçóþòñÿ âñå áîëüøåé ïîïóëÿðíîñòüþ,
ïîýòîìó ãîñóäàðñòâåííûå è ìóíèöèïàëüíûå âëàñòè äîëæíû áûòü çàèíòåðåñîâàíû â òîì, ÷òîáû ëþäè
ïîêóïàëè çåìëè, ïðèíàäëåæàùèå ìóíèöèïàëèòåòó. Äàííûå çåìëè ìîãóò áûòü èñïîëüçîâàíû ïîä èíäè-
âèäóàëüíîå æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî (ÈÆÑ), äëÿ äà÷íûõ ó÷àñòêîâ, äëÿ èíâåñòèðîâàíèÿ è ò. ä.

Íåçàâèñèìî îò öåëåé îñâîåíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ íåîáõîäèìî ôîðìèðîâàòü è èññëåäîâàòü ðûíîê
çåìëè, ðàöèîíàëüíî è ýôôåêòèâíî åãî èñïîëüçîâàòü. Äëÿ ýòîãî âàæíî èññëåäîâàòü ðûíîê çåìåëüíûõ
ó÷àñòêîâ íå òîëüêî ðåãèîíîâ, íî îòäåëüíûõ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé, âåäü îò òîãî, êàê ýôôåêòèâ-
íî è ãðàìîòíî ñôîðìèðîâàí è èñïîëüçóåòñÿ çåìåëüíûé ðûíîê â ìóíèöèïàëèòåòàõ, çàâèñèò òî, êàê îí
áóäåò ôóíêöèîíèðîâàòü âî âñåì ðåãèîíå. Ïîýòîìó äëÿ ðàçâèòèÿ çåìåëüíîãî ðûíêà â öåëîì íóæíî
ðàçðàáàòûâàòü ðåêîìåíäàöèè è ìåðîïðèÿòèÿ äëÿ ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ ðûíêà
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â îòäåëüíûõ ãîðîäñêèõ îêðóãàõ [3, ñ. 21].

Ôîðìèðîâàíèå ñîâðåìåííîãî ðûíêà çåìëè íàõîäèòñÿ íà íåäîñòàòî÷íîì óðîâíå, ïîýòîìó èçó÷åíèåì
ôîðìèðîâàíèÿ çåìåëüíîãî ðûíêà çàíèìàþòñÿ àâòîðû â ñâîèõ íàó÷íûõ ñòàòüÿõ. Òàê, íàïðèìåð, ó÷åíûå,
ðàáîòàþùèå â ñôåðå ãîñóäàðñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî óïðàâëåíèÿ, îòìå÷àþò çíà÷èìîñòü ðàçâèòèÿ
ðûíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â ñåëüñêèõ ïîñåëåíèÿõ, à òàêæå íà èìåþùèõñÿ óðáàíèçèðîâàííûõ òåððèòî-
ðèÿõ. Ýòî ïîñïîñîáñòâóåò ïðèâëå÷åíèþ ñðåäñòâ ôèçè÷åñêèõ è þðèäè÷åñêèõ ëèö äëÿ ñòðîèòåëüñòâà
æèëüÿ íå òîëüêî â ñåëüñêèõ ïîñåëåíèÿõ, óäàëåííûõ îò ìåñò ðàáîòû ëþäåé, íî è âáëèçè ãîðîäñêèõ
ïîñåëåíèé, ÷òî ïîâëå÷åò çà ñîáîé ïîâûøåíèå ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ áëà-
ãîäàðÿ íàëîãîîáëîæåíèþ íåäâèæèìîñòè. Ó÷åíûå, èçó÷àþùèå ñôåðó çåìëåóñòðîéñòâà, îòìå÷àþò íåäî-
ñòàòî÷íóþ ðàçðàáîòàííîñòü ïðîáëåì ôóíêöèîíèðîâàíèÿ çåìåëüíîãî ðûíêà, à òàêæå òîò ôàêò, ÷òî äàëü-
íåéøåå åãî ïîñòóïàòåëüíîå ðàçâèòèå çàâèñèò îò ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâà-
íèÿ, ïðàâèëüíîñòè óïðàâëåí÷åñêèõ ðåøåíèé, ñáàëàíñèðîâàííîñòè è ýôôåêòèâíîñòè ãîñóäàðñòâåííîãî
âìåøàòåëüñòâà â ïðîèñõîäÿùèå ïðîöåññû, ðàçâèòèÿ è âíåäðåíèÿ ñîâðåìåííûõ ýêîíîìè÷åñêèõ ìåòîäîâ
óïðàâëåíèÿ ðûíêîì çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ [7, ñ. 40].

Àíàëèçèðóÿ âûøå ñêàçàííîå, ìîæíî ñäåëàòü âûâîä, ÷òî äàííàÿ ïðîáëåìà ÿâëÿåòñÿ àêòóàëüíîé, òàê
êàê ðûíîê çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ðàçâèò íåäîñòàòî÷íî, åãî ôîðìèðîâàíèå òðåáóåò ìíîæåñòâà äîðàáîòîê.

«Ðûíîê çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ýêîíîìè÷åñêóþ ñèñòåìó, â ðàìêàõ êîòîðîé îñóùå-
ñòâëÿåòñÿ çåìåëüíûé îáîðîò, ïðåäïîëàãàþùèé ñìåíó ñîáñòâåííèêà èëè ïîëüçîâàòåëÿ, êîòîðûé âêëþ÷à-
åò ðàçëè÷íûå îïåðàöèè ñ çåìëåé: àðåíäó, êóïëþ-ïðîäàæó, íàñëåäîâàíèå, äàðåíèå, çàëîã» [9].

Âàæíûìè ýëåìåíòàìè ðûíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ÿâëÿþòñÿ ñóáúåêòû è îáúåêò ðûíêà. Â çåìåëüíîì
çàêîíîäàòåëüñòâå âûäåëåíû òðè îñíîâíûå ãðóïïû ñóáúåêòîâ ðûíêà çåìëè: Ðîññèéñêàÿ Ôåäåðàöèÿ (Ïðå-
çèäåíò, Ãîñóäàðñòâåííàÿ äóìà, Ñîâåò Ôåäåðàöèè) è ñóáúåêòû ÐÔ â ëèöå îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé
âëàñòè; ãîðîäà, ðàéîíû, íàñåëåííûå ïóíêòû â ëèöå îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ; þðèäè÷åñêèå
ëèöà – êîììåð÷åñêèå è äðóãèå îðãàíèçàöèè, â òîì ÷èñëå èíîñòðàííûå; ãðàæäàíå è èõ îáúåäèíåíèÿ,
ñåìüè, íàðîäû è â îïðåäåëåííûõ ñëó÷àÿõ èíîñòðàííûå ãðàæäàíå. Îáúåêòîì ðûíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ
ÿâëÿåòñÿ êîíêðåòíûé çåìåëüíûé ó÷àñòîê.

Ðûíîê çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ îòëè÷àåòñÿ âûñîêîé ñòåïåíüþ ãîñóäàðñòâåííîãî ðåãóëèðîâàíèÿ, çàêîíî-
äàòåëüíûìè íîðìàìè è çîíèðîâàíèåì òåððèòîðèé. Ýôôåêòèâíîå ìåñòíîå óïðàâëåíèå ïîâûøàåò èíâåñ-
òèöèîííóþ ïðèâëåêàòåëüíîñòü òåððèòîðèé è àêòèâíî èñïîëüçóåòñÿ â íåêîòîðûõ ãîðîäàõ äëÿ âíåñåíèÿ
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â êà÷åñòâå èíâåñòèöèîííîé ñîñòàâëÿþùåé âî ìíîãèå ïðîåêòû.

*  Ãîëîùàïîâà Ò.Â., 2018
Ãîëîùàïîâà Òàòüÿíà Âèêòîðîâíà (gol155@yandex.ru), êàíäèäàò ýêîíîìè÷åñêèõ íàóê, äîöåíò êàôåäðû

ýêîíîìèêè è óïðàâëåíèÿ, Ïîâîëæñêèé ãîñóäàðñòâåííûé óíèâåðñèòåò ñåðâèñà, 445017, Ðîññèéñêàÿ Ôåäåðàöèÿ,
ã. Òîëüÿòòè, óë. Ãàãàðèíà, 4.
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Äëÿ ðîññèéñêîãî ðûíêà çåìëè õàðàêòåðíà îòíîñèòåëüíî íèçêàÿ ëèêâèäíîñòü îáúåêòîâ êóïëè-ïðîäà-
æè ïî ñðàâíåíèþ ñ ðàçâèòûìè ñòðàíàìè. Ýòî îáúÿñíÿåòñÿ ïðîöåññîì ñòàíîâëåíèÿ çåìåëüíîãî çàêîíî-
äàòåëüñòâà è ïðåæäå âñåãî ðàçäåëåíèåì ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ, ñîçäàíèåì Ãîñóäàðñòâåí-
íîãî êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè, íåðàçâèòîñòüþ ìíîãèõ ñåãìåíòîâ ðûíêà (íàïðèìåð, ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ
óãîäèé), ÷òî ñäåðæèâàåò ðàçâèòèå ðûíêà è íå ïîçâîëÿåò ðåàëèçîâàòü îñíîâíîé ðûíî÷íûé ïðèíöèï –
ýôôåêòèâíîå óïðàâëåíèå ñîáñòâåííîñòüþ. Ïîýòîìó â ïðîöåññå ôîðìèðîâàíèÿ ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà íåîáõîäèìî ó÷èòûâàòü âçàèìîäåéñòâèå ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ. Ýòî âçàèìîäåéñòâèå âûðà-
æàåò âçàèìîçàâèñèìîñòü ìåæäó ðàñòóùåé ïîòðåáíîñòüþ â çåìåëüíûõ ó÷àñòêàõ â ïðîöåññå ñîöèàëüíî-ýêîíî-
ìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ îáùåñòâà è ïðèðîäíîé îãðàíè÷åííîñòüþ èõ ïðåäëîæåíèÿ [4, ñ. 62].

Àíàëèçèðóÿ ôàêòîðû, âëèÿþùèå íà ñîñòîÿíèå çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ, ìîæíî ñôîðìóëèðîâàòü ôàêòî-
ðû, îáóñëîâëèâàþùèå ñòîèìîñòü çåìëè (ñì. ðèñ.).

Ðèñ. Õàðàêòåðèñòèêà ôàêòîðîâ, îáóñëîâëèâàþùèõ ñòîèìîñòü çåìëè

Äëÿ óâåëè÷åíèÿ ñïðîñà íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè íåîáõîäèìî äåëàòü àêöåíò íà êà÷åñòâåííîì èñïîëüçî-
âàíèè çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ. Â ðåçóëüòàòå ïðîâåäåíèÿ Pest-àíàëèçà âûÿâëÿþòñÿ ôàêòîðû, îêàçûâàþùèå
íàèáîëåå ñóùåñòâåííîå âîçäåéñòâèå íà òåêóùåå ñîñòîÿíèå çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ. Ìîæíî âûäåëèòü ÷åòû-
ðå îñíîâíûå ãðóïïû ôàêòîðîâ: ïîëèòèêî-ïðàâîâûå (çàêîíîäàòåëüíîå ðåãóëèðîâàíèå â îáëàñòè çåìåëü-
íûõ îòíîøåíèé è áþäæåòà, èçìåíåíèå ïðàâ ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ); ýêîíîìè÷åñêèå (ñòàáèëüíàÿ
îáùàÿ ýêîíîìè÷åñêàÿ ñèòóàöèÿ ðåãèîíà, äîñòàòî÷íàÿ ïëàòåæåñïîñîáíîñòü ýêîíîìè÷åñêèõ ñóáúåêòîâ,
ðàçâèòèå ñôåðû îáñëóæèâàíèÿ è ðàçâèòèå ìàëîãî áèçíåñà êàê ïëàòåëüùèêà çà çåìëþ); ñîöèîêóëüòóð-
íûå (îòñóòñòâèå êðóïíûõ ýêîëîãè÷åñêè ãðÿçíûõ ïðîèçâîäñòâ íà òåððèòîðèè ìóíèöèïàëüíîãî îáðàçîâà-
íèÿ, âîçðàñòàþùàÿ àíòðîïîãåííàÿ íàãðóçêà íà ýêîñèñòåìû ìóíèöèïàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ, ñâÿçàííàÿ
ñ ôóíêöèîíèðîâàíèåì ôåäåðàëüíîé àâòîòðàññû è æåëåçíûõ äîðîã); òåõíîëîãè÷åñêèå (èñïîëüçîâàíèå
íîâûõ òåõíîëîãèé â ïðîöåññå æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà è îáúåêòîâ èíôðàñòðóêòóðû, íå ïîäâåðãàþùèõ
óãðîçå ðàçðóøåíèÿ çåìåëüíûå ðåñóðñû).

Êàê îòìå÷àþò Ãàçàëèåâ Ì.Ì. è Ôîêèí Ñ.Â., ïåðñïåêòèâíûìè íàïðàâëåíèÿìè ðàöèîíàëüíîãî èñ-
ïîëüçîâàíèÿ ðûíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ÿâëÿþòñÿ ñëåäóþùèå [6; 8]:

«ñîâåðøåíñòâîâàíèå çåìëåóñòðîèòåëüíûõ ìåðîïðèÿòèé, ïîçâîëÿþùèõ ïîâûñèòü ýôôåêòèâíîñòü ðà-
öèîíàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ ïðîèçâîäñòâåííûõ è ñîöèàëüíûõ öåëåé. Çåìëå-
óñòðîéñòâî ïðîâîäÿò ïî ðåøåíèÿì îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè è óïðàâëåíèÿ, ìåñòíîãî ñàìîóïðàâ-
ëåíèÿ, ïî èíèöèàòèâå çàèíòåðåñîâàííûõ ñîáñòâåííèêîâ è ïîëüçîâàòåëåé çåìëè, ãðàæäàíñêèõ è þðè-
äè÷åñêèõ ëèö, à òàêæå íà îñíîâàíèè ñóäåáíûõ ðåøåíèé. Ïðè çåìëåóñòðîéñòâå ïðîâîäÿòñÿ îáñëåäîâàíèÿ
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воздействиям среды (засуха, 
наводнение, оползни и т. п.) 

особые условия продавца  
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è èçûñêàíèÿ, àêòóàëèçèðóþòñÿ äàííûå î ñîñòîÿíèè çåìåëüíîãî ôîíäà, ñîñòàâëÿþòñÿ ðàçëè÷íûå âèäû
çåìëåóñòðîèòåëüíîé äîêóìåíòàöèè, èñïîëüçóåìûå ïðè óïðàâëåíèè çåìåëüíûìè ðåñóðñàìè: ôåäåðàëü-
íûå è ðåãèîíàëüíûå ïðîãíîçû è ïðîãðàììû èñïîëüçîâàíèÿ è îõðàíû çåìåëü, ðàçëè÷íûå ïðîåêòû ïî
òåððèòîðèàëüíîìó, âíóòðèõîçÿéñòâåííîìó è äð. çåìëåóñòðîéñòâó, à òàêæå ìàòåðèàëû î ñîñòîÿíèè çå-
ìåëü, îá èõ ãðàíèöàõ è èíâåíòàðèçàöèè» [6];

«ñîâåðøåíñòâîâàíèå ñèñòåìû ìîíèòîðèíãà èñïîëüçîâàíèÿ è ñîñòîÿíèÿ çåìåëü, êîòîðîå ìîæåò ïðî-
èçâîäèòüñÿ íà ôåäåðàëüíîì, ðåãèîíàëüíîì è ìåñòíîì óðîâíÿõ, ïðåäïîëàãàþùåå ñâîåâðåìåííîå îñóùå-
ñòâëåíèå ñáîðà è îáðàáîòêè èíôîðìàöèè î ñîñòîÿíèè çåìåëü, íåïðåðûâíîå íàáëþäåíèå çà åå èñïîëüçî-
âàíèåì ñ ïîñëåäóþùèì ïðîâåäåíèåì àíàëèçà èçìåíåíèÿ êîëè÷åñòâåííûõ è êà÷åñòâåííûõ õàðàêòåðèñ-
òèê çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ;

óñèëåíèå êîíòðîëÿ è íàäçîðà çà îõðàíîé è èñïîëüçîâàíèåì çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ, îñóùåñòâëÿåìîå íà
îñíîâå ñâåäåíèé, ïîëó÷åííûõ ïîñëå ìîíèòîðèíãà çåìåëü, à òàêæå èç äðóãèõ èñòî÷íèêîâ, ÷òî ïîçâîëèò
îïåðàòèâíî âûÿâëÿòü è óñòðàíÿòü íàðóøåíèÿ çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, à òàêæå ïðèâëåêàòü ê àäìè-
íèñòðàòèâíîé îòâåòñòâåííîñòè âèíîâíûõ ëèö» [8].

Ñîãëàñíî çàêîíîäàòåëüñòâó ÐÔ, «ãîñóäàðñòâåííûé çåìåëüíûé íàäçîð îñóùåñòâëÿþò ñïåöèàëüíî óïîë-
íîìî÷åííûå ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíû â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîäàòåëüñòâîì ÐÔ â ïîðÿäêå, óñòàíîâëåí-
íîì Ïðàâèòåëüñòâîì ÐÔ. Ìóíèöèïàëüíûé çåìåëüíûé êîíòðîëü îñóùåñòâëÿþò îðãàíû ìåñòíîãî ñàìî-
óïðàâëåíèÿ èëè óïîëíîìî÷åííûå èìè îðãàíû íà òåððèòîðèè ìóíèöèïàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ â ïîðÿäêå,
óñòàíîâëåííîì íîðìàòèâíûìè ïðàâîâûìè àêòàìè. Îáùåñòâåííûé çåìåëüíûé êîíòðîëü îñóùåñòâëÿåòñÿ
â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîäàòåëüñòâîì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè» [1, ñ. 36]. Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñòàòüåé 72.1
Çåìåëüíîãî êîäåêñà ÐÔ «ïîä îáùåñòâåííûì çåìåëüíûì êîíòðîëåì ïîíèìàåòñÿ äåÿòåëüíîñòü ãðàæäàí,
îáùåñòâåííûõ îáúåäèíåíèé, èíûõ íåãîñóäàðñòâåííûõ íåêîììåð÷åñêèõ îðãàíèçàöèé, îñóùåñòâëÿåìàÿ â
öåëÿõ íàáëþäåíèÿ çà äåÿòåëüíîñòüþ îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè, îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëå-
íèÿ ïî ïðèíÿòèþ ðåøåíèé, ïðåäóñìîòðåííûõ íàñòîÿùèì Êîäåêñîì è çàòðàãèâàþùèõ ïðàâà è çàêîí-
íûå èíòåðåñû ãðàæäàí, þðèäè÷åñêèõ ëèö, à òàêæå â öåëÿõ îáùåñòâåííîé ïðîâåðêè, àíàëèçà è îáùå-
ñòâåííîé îöåíêè èçäàâàåìûõ äàííûìè îðãàíàìè àêòîâ è ïðèíèìàåìûõ èìè ðåøåíèé» [1].

Åùå îäíèì íàïðàâëåíèåì ñîâåðøåíñòâîâàíèÿ ðûíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ÿâëÿåòñÿ ïîâûøåíèå èíâå-
ñòèöèîííîé ïðèâëåêàòåëüíîñòè çåìëè. «Çåìåëüíûå ó÷àñòêè ÿâëÿþòñÿ äîñòàòî÷íî âîñòðåáîâàííûì òîâà-
ðîì íà ðûíêå, èõ ñòîèìîñòü ïîñòîÿííî è ñòàáèëüíî ðàñòåò. Â ñèëó ýòîãî îáñòîÿòåëüñòâà äëÿ ðàçâèòèÿ
ðûíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ öåëåñîîáðàçíî ïðèìåíÿòü ëåíä-äåâåëîïìåíò, ïðåäñòàâëÿþùèé ñîáîé âûñî-
êîäîõîäíûé âèä äåÿòåëüíîñòè, ñâÿçàííûé ñ îáóñòðîéñòâîì è ôîðìèðîâàíèåì èíôðàñòðóêòóðû (ïîäâå-
äåíèå âñåõ êîììóíèêàöèé, ýëåêòðè÷åñòâà, ãàçà, âîäû, êàíàëèçàöèè è äð.) ïðèîáðåòàåìîãî çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà, êîòîðûé ïîñëå âñåõ ìàíèïóëÿöèé (îñâîåííûé, îáëàãîðîæåííûé è ðàçâèòûé) ïðîäàåòñÿ. Îñ-
íîâíîé çàäà÷åé äàííîãî âèäà äåÿòåëüíîñòè ÿâëÿåòñÿ ïîäãîòîâêà òåððèòîðèé ê íà÷àëó ñòðîèòåëüíîãî
ïðîöåññà, çà ñ÷åò ÷åãî íåáîëüøèå âëîæåíèÿ íà áëàãîóñòðîéñòâî ïîçâîëÿþò ïîëó÷èòü çíà÷èòåëüíóþ
ïðèáûëü» [2, ñ. 145].

Òàêèì îáðàçîì, òåîðåòè÷åñêèé àíàëèç ôîðìèðîâàíèÿ ðûíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïîêàçàë, ÷òî ïðî-
áëåìà ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè ðàññìàòðèâàåòñÿ äîñòàòî÷íî øèðîêî.  Òàê êàê ðûíîê çåìåëü-
íûõ ó÷àñòêîâ ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ýêîíîìè÷åñêóþ ñèñòåìó, â ðàìêàõ êîòîðîé îñóùåñòâëÿåòñÿ çåìåëüíûé
îáîðîò, ïðåäìåòîì êîòîðîãî ÿâëÿåòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê, à â êà÷åñòâå ñîáñòâåííèêà èëè ïîëüçîâàòåëÿ
ìîæåò âûñòóïàòü îäèí èç ñóáúåêòîâ ðûíêà, âîçíèêàåò íåîáõîäèìîñòü ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ ïðàâî-
îòíîøåíèé. Íàëè÷èå ñèñòåìû çàêîíîäàòåëüíûõ àêòîâ, ðåãóëèðóþùèõ çåìåëüíûå îòíîøåíèÿ, ÿâëÿåòñÿ
ïðèçíàêîì ðàçâèòîãî ðûíêà.

Äëÿ òîãî ÷òîáû ïîâûñèòü ýôôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ ðûíêà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, íåîáõîäèìî
ïðîàíàëèçèðîâàòü åãî ïî ðàçëè÷íûì íàïðàâëåíèÿì, ê íèì ìîæíî îòíåñòè èññëåäîâàíèå: ñîñòîÿíèÿ
ðûíêà, óðîâíÿ öåí, äîñòóïíîñòè è ëèêâèäíîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, à òàêæå ýôôåêòèâíîñòè èíâåñòè-
öèé â çåìåëüíûå ó÷àñòêè; ðàçðàáîòàòü êîìïëåêñ ìåðîïðèÿòèé, êîòîðûå ñìîãóò ïîâûñèòü ýôôåêòèâ-
íîñòü èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ñîâåðøåíñòâîâàòü ïðîöåññ ôîðìèðîâàíèÿ ðåãèîíàëüíîãî
ðûíêà çåìëè.
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T.V. Goloshchapova*

THEORETICAL ASPECTS OF FORMATION OF THE LAND MARKET IN THE REGION

The article deals with issues related to the formation of a land market in the
region, in particular, factors affecting the value of land, problems of efficient use of
municipal land and land in rural settlements, land legislation issues, the formation of
which is a central element in the effective functioning of the land market in the
region.
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