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Введение

Новая социально-экономическая реальность России ставит задачу изменения и системы государственного управления. Но прежде само государство (и общество в целом) должно определить своё место в мировом сообществе. Ведь социум – целеориентированная система. Помимо философско-идеологического, проблема носит и конкретно-исторический характер. Ведь за годы реформ в Российской Федерации не определено на государственном уровне ни одной стратегической цели. А ведь для успешного завершения любой реформы должно быть сформировано целое «дерево» целей. 

Сложность проблемы усугубляется тем, что российскому государству не удавалось ранее вступать с гражданским обществом в диалог. Сегодня достижение целей государственной (в том числе экономической) политики может быть осуществлено только при условии использования наряду с административными методами косвенного воздействия, поскольку новые общественные отношения строятся на признании свободы деятельности хозяйствующих субъектов. Необходимы действенные рычаги регулирования экономической системы.

Одним из наиболее древних механизмов воздействия государства является распределение и перераспределение земельной собственности. На протяжении веков это было связано с ведущей ролью сельского хозяйства в жизни общества. При этом уже в Древнем мире мы можем выделить два противоположных подхода: землевладение в Древнем Египте опиралось на признание верховной собственности государства на землю, а римское право сформулировало максиму частной собственности: владение, пользование и распоряжение земельным участком.

В наши дни земля – прежде всего один из базисных факторов экономики. Государственная собственность на землю является особой, стратегически важной частью государственных фондов. И хотя сегодня она перестала быть основным источником национального дохода, каковой она выступала в доиндустриальный период, однако все первичные ресурсы: почва, полезные ископаемые, вода и лес – неразрывно связаны с землёй. В этой связи сегодня как никогда необходимо на государственном уровне определить приоритеты в способах и механизмах использования этого национального достояния.

Вторая сторона проблемы – определение места и роли государственной собственности в народном хозяйстве страны. Поскольку в России рыночные отношения строятся на принципе частной собственности как основы хозяйственной деятельности, то вопрос о государственной собственности в целом и земельной в частности приобретает особый смысл. С позиций теории управления, государство должно сохранять в собственности лишь то, что необходимо для осуществления его функций. Остальное имущество более эффективно используется, будучи вовлечённым в рыночный оборот. Однако во-первых, сегодня во всём мире прослеживается тенденция к расширению функций государства, а во-вторых, земля всегда остаётся не только средством и предметом труда, но и природным ресурсом, обеспечивающим государственный суверенитет. Поэтому для положительного реформирования российской экономики должен быть решён вопрос о доле и месте государственной собственности в земельном фонде страны.

В России сегодня особая актуальность проблемы связывается с принятым недавно Земельным кодексом, устанавливающим основы земельных правоотношений, принципы и правила оборота земельных участков. Исследования земельной реформы сегодня в научных кругах в большей степени посвящены вопросам сельскохозяйственной политики, а в системе государственного управления – вопросам инвестиционной политики. Земли поселений рассматриваются в основном как объект градостроительных проблем. Таким образом, хотя политика направлена на инвестиционные аспекты земельных ресурсов, эти вопросы недостаточно изучены в теоретическом плане. В то же время новые нормы Земельного кодекса Российской Федерации, федерального закона «О приватизации государственного и муниципального имущества» не нашли пока широкого применения на практике. В целом государственное регулирование земельных отношений сегодня следует принципам советской земельной политики. Необходимо научное обоснование целей, методов управления земельной собственностью как на федеральном, так и на региональном уровнях.

Целью дипломной работы является определение места и методов использования земельной собственности в системе государственного регулирования экономики региона. Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие задачи:

1. Выявить механизмы взаимовлияния земельных ресурсов с одной стороны и экономической системы региона – с другой. Государство, воздействуя на эти механизмы может регулировать хозяйственную активность и иные параметры экономического развития территории.

2. Определить цели, принципы, методы регулирования земельных отношений в Российской Федерации. Таким образом мы рассмотрим те возможности, которыми обладает государство в процессе использования земельной собственности.

3. Изучить опыт использования земельных ресурсов в Свердловской области, выявить проблемы и перспективы. С учётом существующих на данный момент нормативных актов определить направления повышения эффективности использования земельной собственности.

Объектом нашей работы являются отношения, возникающие по поводу использования государственной земельной собственности. Предметом исследования будет изучение инструментов влияния государственной земельной собственности на экономическую систему региона.

При изучении земельных и экономических отношений мы будем руководствоваться системным подходом, основывая логику исследования от общетеоретических выводов к практическим рекомендациям. Для этого воспользуемся методами экономического прогнозирования и моделирования, сравнительного анализа, исследования документов и экспертных оценок.

Работа состоит из трёх частей.

В первом разделе мы рассмотрим экономическую систему региона как целое, выявим функции государства при её регулировании. При этом определяется сущность земельных ресурсов как фактора экономического развития в трёх аспектах: территориальном, имущественном и природо-ресурсном.

Во втором разделе мы изучим теорию и практику планирования и регулирования использования земельной собственности. Здесь рассматриваются характеристики нормативно-правовых актов, регулирующих земельные отношения по управлению собственностью. Анализируется феномен регулируемого рынка земли как основного механизма саморегуляции земельных отношений.

В третьем разделе описывается и анализируется ситуация в сфере управления земельной собственностью в Свердловской области. Формируются проблемы, выявляются направления и перспективы повышения эффективности управления земельной собственностью.

Глава 1.  Роль земельных отношений в экономической системе и необходимость их государственного регулирования.

1.1.Экономическая система и цели её государственного регулирования.

В эпоху экономических реформ насущный характер приобрела проблема государственного регулирования экономики. Это достаточно новое для России явление. В советское время государство и народное хозяйство были сращены. Теперь, с внедрением рыночных принципов ведения хозяйственной деятельности, государство столкнулось с проблемой воздействия на стихийные рыночные потоки.

С точки зрения классической политической экономии, экономическую систему можно представить как взаимодействие домохозяйств и предприятий (потребителей и производителей экономических благ). С другой стороны в этой системе выделяются две группы рынков: рынок товаров и рынок факторов производства. С точки зрения классиков были выделены три фактора производства: труд, земля и капитал.

В кейнсианской модели рыночной экономики к основным действующим на рынке субъектам добавляется государство. Была обоснована теоретически невозможность рынка самостоятельно достигать эффективного распределения благ и необходимость вмешательства государства в экономику. Это вмешательство обусловлено следующими моментами: наличие сбоев в механизме функционирования рыночного хозяйства, необходимость поиска более эффективных (помимо рыночных) вариантов удовлетворения потребностей в общественных благах, регулирование последствий внешних эффектов. В целях воздействия на экономику региона государственные органы могут использовать такие средства, как управление ограниченными производственными ресурсами, налоговое и монетарное регулирование
.

В современных российских условиях основной целью государственного регулирования определено «формирование такой модели российской экономики, которая бы обладала долгосрочным потенциалом динамичного роста, была бы способна обеспечивать последовательное повышение благосостояния населения, эффективное воспроизводство и модернизацию производственного аппарата, укрепление конкурентоспособности и безопасности страны»
.

В Российской Федерации государственное регулирование осуществляется на двух уровнях: федеральном и региональном. В регионе объектом регулирования является региональный социально-экономический комплекс и его основные элементы (население, природно-ресурсный блок, производственная, социальная и духовная подсистемы). Эффективное развитие региональной экономики предполагает установление объективно обусловленных соотношений между этими элементами. В рыночных условиях необходимо формирование механизмов саморегулирования.

Рассмотрим основные взаимосвязи, возникающие в экономике региона. С позиций системного подхода, каждый элемент системы выполняет в ней свои функции, за счёт осуществления которых в системе поддерживается равновесие. 

Население является основным конечным потребителем благ и услуг, а следовательно, важнейшим формирователем спроса. Принципы современного маркетинга призывают ставить именно повышение благосостояния исходным пунктом при формировании стратегии экономического развития. Так же, как социальная, духовная и производственная подсистемы направлены в первую очередь на развитие населения, государство должно население ставить главной ценностью соответствующей территории. Не случайно сегодня многие политики говорят о необходимости «народосбережения». Население в свою очередь поставляет «трудовые ресурсы» для всех остальных подсистем экономики, в том числе, для государства.

Особая роль принадлежит подсистеме производства. Предприятия и организации осуществляют работу по преобразованию природных материальных активов в товары: производственного и потребительского назначения. Сегодня  производственный блок – не только ключевая система по обеспечению предложения материальных благ, но и в структуре валового спроса доля организаций производственной сферы очень высока. Однако при переходе к постиндустриальному обществу всё большая доля ВВП переходит подсистемам социального и духовного производства.

Природно-ресурсный блок в системе экономики региона является материально-вещественной основой развития, влияет на отраслевую структуру, размещение и развитие таких отраслей как горнодобывающая промышленность, металлургия, сельское хозяйство, лесное хозяйство и т.д., во многом определяющих характер территориальной организации производства, расселения и уровня жизни. 

Если посредством рынка осуществляется координация взаимодействия социально-экономических подсистем, то государство призвано устанавливать целевые ориентиры в системе экономики. Одним из эффективных средств воздействия на экономическую систему является государственный сектор. Если на рынке государство может лишь косвенно устанавливать параметры спроса и предложения, то в отношении своего имущества государство обладает ещё и хозяйственной властью: владеть, пользоваться и распоряжаться. Таким образом государственная собственность необходима и эффективна в тех сферах, которые, во-первых, мало привлекательны для бизнеса, но нужны для общества в целом и, во-вторых, наличие которых в распоряжении государства обеспечивает его безопасность, суверенитет.

Основными направлениями государственной экономической политики в регионе являются
:

1) Выработка и проведение структурной перестройки экономики, создание условий, при которых конечные отрасли имели бы возможность привлечения заемных средств, а энергосырьевой сектор, располагающий в настоящее время "избыточными" финансовыми ресурсами, имел бы мощные стимулы для инвестирования в российскую экономику

2) Совершенствование налоговых и финансовых отношений субъекта федерации и Центра, а также между органами государственной власти и органами местного самоуправления.

3) Обеспечение гарантированного минимума доходов населения региона за счет усиления адресности социальной поддержки населения, стимулирования роста оплаты труда, обеспечения эффективного уровня занятости трудоспособного населения.

4) Обеспечение экологической безопасности и охраны окружающей среды, рациональное использование природных ресурсов.

Данные проблемы обусловлены как объективно-историческими, так и конкретными причинами, и в каждом регионе страны они имеют свою специфику. При их реализации, как оказывается, огромное значение имеет наличие, структура и характер использования земельных ресурсов как элемента природно-ресурсной подсистемы экономики территории

1.2. Земля как территориальный, имущественный и производственный фактор  экономики.

Понятие земли многоаспектно. Прежде всего земля – это часть земной поверхности, пространственный комплекс органически взаимосвязанных элементов – почвы, рельефа, недр, воды и растительности. В экономической форме земля выступает в качестве особого фактора производства. Рассмотрим его особенности.

Земля как природный ресурс является и предметом, и средством труда. Как предмет труда земля способна приносить дополнительный доход и в таком качестве она проявляет себя, главным образом, в сельском хозяйстве. В других отраслях земля принимает пассивное участие в процессе производства, играет роль базиса, на котором совершается процесс труда. В сельском хозяйстве эффективное использование земли означает производство максимального количества продукции с единицы площади при наименьших затратах на единицу продукции. В несельскохозяйственных отраслях эффективность использования земли зависит от размещения максимально возможного количества средств производства на минимальном по площади и худшем по плодородию земельном участке.

Особенностью земли является её недвижимый характер. Использование земельных участков возможно лишь в том месте, где они расположены. Это иногда является решающим фактором для планирования развития и размещения производства. Как отмечает Л.С.Сёмин, при этом необходимо учитывать и её производственные свойства. Естественные размеры, конфигурация земельных участков, предоставленных для несельскохозяйственной деятельности, их взаиморасположение влияют на совокупные издержки. Рельеф, растительность, гидрографические и гидрогеологические свойства земли, физико-химические свойства грунтов также определяют возможности хозяйственной деятельности на соответствующей территории
.

Необходимо отметить и антропогенные характеристики земельного участка при выявлении его территориального значения. Во-первых, к таким антропогенным особенностям территории относят находящиеся на земельном участке средства производства (постройки, дороги, пруды и т.д.). Во-вторых нужно учитывать положение земельного участка по отношению к населённым пунктам, объектам социальной, транспортной инфраструктуры. В-третьих, важнейшей характеристикой является роль этой территории в системе государственного управления (например, стратегически важные земли). Наконец, последнее время всё больше внимание уделяется экологическим особенностям конкретного земельного участка, даже если его использование не связано с сельскохозяйственным производством.

В экономическом пространстве земля выступает всегда в виде земельных участков. Земельный участок, в соответствии с законодательством – это часть поверхности земли, имеющей фиксированные границы, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражаемые в земельном кадастре и документах государственной регистрации
. Земельные участки и прочно связанные с ними объекты (водопокрытые площади, лес, многолетние плодовые насаждения, здания, строения, сооружения и др.), перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, являются недвижимым имуществом
. Кроме того, в современных условиях собственность на землю выступает зачастую в виде земельной доли – это часть общей долевой собственности на земельный участок.

Кроме физических характеристик и параметров земельный участок, как объект недвижимости, имеет правовой режим, существенным образом влияющий на его идентификацию и стоимость. Этот режим включает в себя
: категорию земель, цель использования земельного участка, форму собственности, сервитуты, обременения и ограничения.

Городская земля является объектом недвижимости, приносящим доход, и обладает целым рядом особых характеристик
:

1. Потенциальный рост цены земли. Изменения в системе землепользования, миграция населения, относительный дефицит участков, урбанизация территории, инфляционные процессы и другие факторы повышают цену городской земли.

2. Неравномерные денежные потоки. Инвестиции в недвижимость требуют неравных затрат, от отрицательных денежных потоков при приобретении земельного участка и сооружения объекта до положительных во время эксплуатации и продажи.

3. Риск и неопределенность. Поскольку земля является физически недвижимой, инвестиции в нее подвержены более широкому спектру рисков, чем другие вложения. Земля обладает низкой ликвидностью.

4. Гибкие условия финансирования и особый режим налогообложения.

5. Стратифицированные рынки. Рынок земли является узким, локальным, сегментированным и персонализированным. 

Приватизация земли, зданий и сооружений как единого объекта недвижимости – это гарантия предпринимателя в том, что он является единоправным собственником земельных ресурсов. При этом уставный капитал хозяйствующего субъекта увеличивается на величину стоимости земельного участка, что позволяет хозяйствующему субъекту привлечь дополнительные денежные средства путём вторичной эмиссии акций
. 

Итак, земельный участок влияет на инвестиционную привлекательность расположенного на нём объекта (а точнее, на единый имущественный комплекс) по следующим причинам
:

- Земля является потенциально наиболее ценным активом;

- Имея землю в собственности можно на гораздо более выгодных условиях получить банковский кредит под залог недвижимости;

- Можно получить доход от сдачи излишков земель в аренду и т.д.

Стоимость земельного участка или прав на него измеряется текущей стоимостью будущих выгод, основанных на праве собственности и иных правах на земельный участок. К текущей стоимости земельных участков не применимы понятия износа и амортизации в отличие от текущей стоимости улучшений, которая в конце срока их эксплуатации равна нулю или отрицательному значению.

Стоимость земельного участка в использовании – это стоимость его для конкретного пользователя и основана на индивидуальных результатах пользования в форме дохода, полезности или удобств. Один из её видов – инвестиционная стоимость – т.е. наивысшая цена, которую может заплатить инвестор за капиталовложения, принимая во внимание ожидаемую от них доходность.

Стоимость земельного участка в обмене – это стоимость, возможная к получению в условиях свободной продажи земельного участка на свободном равновесном рынке. Во многих странах мира земли несельскохозяйственного назначения оцениваются для целей налогообложения по их рыночной цене, а сельскохозяйственные угодья — по потребительской.

Наилучшим является «наиболее вероятное использование земельного участка (как составной части объекта недвижимости), являющееся физически возможным, экономически эффективным и юридически законным, осуществимым с финансовой точки зрения и в результате которого стоимость оцениваемого имущества будет максимальной»
. В случае снижения эффективности их использования земельные участки меняют своё назначение. Это происходит как в результате износа зданий, сооружений и других улучшений, так и в результате изменения состояния рынка недвижимости. Таким образом, текущее использование земельного участка с улучшениями будет обеспечивать максимальную стоимость объекта недвижимости до тех пор, пока стоимость собственно земельного участка при его ином использовании без стоимости улучшений не превысит общую стоимость недвижимого имущества при текущем использовании на величину, равную стоимости утилизации улучшений.

В качестве средства производства земля проявляет себя в сельском и лесном хозяйстве. В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, древесно - кустарниковой растительностью защитного назначения, замкнутыми водоемами, а также зданиями, строениями, сооружениями, используемыми в агропромышленном комплексе. Земли сельскохозяйственного назначения могут использоваться для ведения сельскохозяйственного производства, создания защитных насаждений, научно - исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей
.

Необработанных земель сейчас практически нет. Поэтому землю как основное средство производства и её плодородный слой следует относить к категории основных фондов АПК. Важное отличие земли от других основных фондов – она не обладает свойствами физического и морального износа. При рациональном использовании её плодородие возрастает. И, наоборот, при недостаточном использовании, её качество, как правило, ухудшается.

Важнейшая характеристика качества земли – её плодородие. По российскому законодательству плодородие земель сельскохозяйственного назначения – это «способность почвы удовлетворять потребность сельскохозяйственных культурных растений в питательных веществах, воздухе, воде, тепле, биологической и физико-химической среде и обеспечивать урожай сельскохозяйственных культурных растений»
. В науке выделяют несколько аспектов плодородия
:

- естественное (определяется свойствами, присущими земле от природы);

- искусственное (создаётся человеком в процессе эксплуатации земель);

- экономическое (характеризует способность земледелия использовать плодородие почвы);

Земля в сельском хозяйстве имеет ряд особенностей
:

а) её использование тесно связано с климатическии условиями, в которых находится данный земельный участок;

б) она незаменима т.е. вместо нее невозможно использовать какие-либо иные средства производства. Незаменимость земли создает объективную необходимость повышения уровня интенсивности использования земельных участков путем вложения дополнительных затрат;

в) постоянство местоположения, т.е. земельный участок возможно использовать только там, где он размещается. Местоположение земельного участка, в свою очередь, определяет экономические, социальные, административные и физические параметры участка.
г) земельные угодья пространственно ограничены. Основным свойством земли, отличающим её от других объектов, является ее площадь. Пространственная ограниченность земли, как объективное свойство, означает не ограниченность ее производительных сил, а лишь необходимость и возможность использования земли лишь в тех пространственных пределах, которые определены природой. Фиксированная площадь земли ограничивает ее предложение, что порождает возникновение земельной ренты.

Итак, земля как фактор экономики может быть использована в интересах государственного управления следующими способами:

1. Через зонирование и распределение (перераспределение) земельного фонда имеется возможность влиять на территориальную организацию производства и расселения, на градостроительство и транспорт.

2. Через  механизмы оценки, распоряжения, приобретения и залога земельных участков можно стимулировать инвестиционные вложения, изменять структурные параметры экономики региона.

3. Фонд сельскохозяйственных земель – главный фактор сельскохозяйственного производства, развития и преобразования аграрного сектора.

На основе сочетания и объединения этих трёх возможностей государство должно осуществлять планирование, регулирование и контроль за использованием земельной собственности.

Глава 2. Государственное планирование и регулирование использования земельной собственности.

2.1. Сущность, цели, принципы и формы государственного регулирования использования земельной собственности.

Статистика свидетельствует, что передача сельскохозяйственных земель в частную собственность сопровождалась не увеличением, а снижением урожайности сельскохозяйственных культур, активизацией разрушительных процессов
. Причины такой ситуации Г.Е.Быстров усматривает в следующем
:

1. В России в качестве основного принципа наделения землёй был избран принцип бесплатного предоставления земли по среднерайонной норме. Но в условиях земельного рынка выкуп земли необходим для того, чтобы вывести крестьянские хозяйства на равные стартовые условия.

2. Реформируемые сельскохозяйственные предприятия работали в отрицательном экономическом поле.

3. В соответствии с историческим опытом лишь где-то в третьем поколении человек становится крупным и реальным собственником. Быстрая приватизация не гарантирует передачу земли тем, кто действительно желает и умеет работать.

4. Не решён законодательно вопрос перераспределения земли от неработающего к работающему собственнику.

В современных условиях Правительством России определены задачи земельной политики. Целями земельной реформы являются повышение эффективности использования земли, создание условий для увеличения социального, инвестиционного и производительного потенциала земли, превращение ее в мощный самостоятельный фактор экономического роста
. Однако до сих пор не решён главный вопрос: насколько приоритетной можно считать ценность частной собственность на землю. Исходя из необходимости решения этих и других проблем, государство в сфере управления земельной собственностью решает следующие задачи
:

- эффективное управление недвижимостью, закреплённой в государственной собственности с целью повышения доходов от её использования и поддержки приоритетных региональных социально-экономических программ;

- сохранение оптимальных пропорций между частной и публичной формами собственности на землю;

- регулирование имущественных отношений на вторичном рынке земли с целью недопущения его бесконтрольности и криминализации.

- создание условий для оптимального во времени и пространстве распределения земель по отраслям экономики, землепользователям и угодьям.

- охрана сельскохозяйственных земель

- изыскание земельных резервов и обеспечение наиболее рационального их использования.

В процессе управления земельной собственностью используются следующие методы
:

прогнозирование использования земельных ресурсов;

планирование и проектирование рационального землепользования;

стимулирование землепользователей к наиболее эффективному использованию земельных участков;

контроль использования и охрана земель;

учёт и оценка земель путём ведения государственного земельного кадастра, мониторинг земельных угодий.

Способы правового регулирования могут быть прямыми и косвенными
. Прямые способы (землеустроительные, градостроительные правила, зонирование территории) гарантируются принудительной силой государства независимо от ущерба собственнику, вызванного этими нормами. Косвенные способы (например, налоговые меры, планирование развития) регулируют не отношения земельной собственности, но призваны стимулировать пользователей к приведению использования земли в соответствии с целями государства. Наконец, возможны компенсационные способы, когда государство возмещает собственнику возникающие неблагоприятные последствия (например, реквизиция земельного участка). Кроме того, государство может участвовать на рынке земли как равноправный субъект (продажа, покупка, залог, сдача земельных участков в аренду и т.д.).

Приоритетном в регулировании использования земель является «определение доступных и прозрачных для инвесторов правил предоставления земельных участков из государственной собственности, а также прекращения прав на землю, в том числе при её неэффективном использовании и изъятия для государственных нужд» 
.

Современное понятие права собственности на объект недвижимости заключает в себе несколько видов правомочий
: право застройки, добычи полезных ископаемых, сельскохозяйственного использования, дробления участка и т.п. Часть прав на земельный участок остаётся за государством. Как правило, это право оценки земельного участка для целей налогообложения, право изъятия собственности для общественных нужд. Какие из правомочий и в каком объёме возможно передать владельцам земли без ущерба для развития территории – это и есть проблема управления земельной собственностью.

Планирование рационального использования государственной земельной собственности включает
:

- разработка предложений о рациональном использовании земель; 

- природно - сельскохозяйственное районирование земель;

- определение земель, в границах которых гражданам и юридическим лицам могут быть предоставлены земельные участки;

- определение земель, которые могут быть включены в специальные земельные фонды;

- определение земель, отнесенных к категориям и видам, установленным законодательством Российской Федерации.

Государство должно иметь в распоряжении прежде всего те земли, которые обеспечивают стратегические интересы государства и удовлетворение государственных нужд, а также те, которые не представляют интереса для частного сектора. Рассмотрим основные формы, в которых проявляется регулирование использования земельной собственности.

Разгосударствление земли сегодня осуществляется в двух вариантах: передача прав собственности на участки под строениями собственникам строений и предприятий; приватизация земельных участков вместе с расположенной на них недвижимостью как единых объектов. Разгосударствление земли направлено на увеличение предложения недвижимости, создание новых объектов и более эффективное использование существующих объектов благодаря вовлечению их в гражданский оборот
. Увеличение предложения недвижимости может быть необходимо в целях расширения  возможностей для развития производства товаров и услуг, снижения цен для землепользователей, решения жилищных проблем.

Минимальная площадь сельскохозяйственного предприятия должна определяться как минимальная земельная площадь, необходимая для ведения эффективного сельскохозяйственного производства, и установленная исходя из экономических, природных и других условий конкретного района с учётом исторически сложившейся на нём системы земледелия, тенденций специализации и концентрации сельскохозяйственного производства
. 

Зонирование земель – это, с одной стороны, инструмент реализации государственного плана использования земель. В то же время зонирование позволяет
:

- правильно оценить территории в зависимости от их использования в перспективе;

- определить условия передачи земель в аренду или собственность;

- обеспечить условия для проведения эффективной политики долговременных инвестиционных вложений в городское строительство, сельское и лесное хозяйство, природоохранную деятельность и другие приоритетные направления;

- установить сервитуты и обременения на использование территории.

Таким образом, функциональное зонирование территории само должно быть исходным пунктом разработки органами государственной власти планов развития территории.

Изъятие земельных участков для государственных и муниципальных нужд должно осуществляться за счёт средств соответствующего бюджета. При этом, руководствуясь принципом эффективности использования земельных ресурсов, не должно быть изъятия участков для пополнения земель запаса
. Изымаемая земля подлежит передаче конкретным субъектам (унитарным предприятиям, учреждениям), которые обеспечивают удовлетворение государственных и муниципальных нужд. При определении выкупной цены в неё должна включаться рыночная стоимость земельного участка и недвижимости на нём, убытки и упущенная выгода. В соответствии с законодательством, возмещение убытков, включая упущенную выгоду, должно производиться тем лицом, которому отведён участок
.

Установление цены земли, арендной платы и земельного налога выполняет несколько функций
:

- воспроизводственная – возмещение затрат, связанных с восстановлением и повышением качественного уровня территории;

- учётная – ведение государственного земельного кадастра и мониторинга земель;

- регулятивная – обеспечение экономической активности земелепользователей с учётом стратегии развития территории

- фискальная – обеспечение доходной части соответствующего бюджета.

Таким образом, платежи за землю являются инструментом эффективного её использования
. 

Землепользователь заинтересован в продаже прав на часть земельного участка (излишки) и размещении производства более компактным способом на оставшейся территории. Имеется возможность внести стоимость прав на земельные участки в уставные фонды предприятий любых форм собственности. При этом вкладчик вправе требовать переоценки земельного участка и увеличения сумм акций с внесением изменений в документации, если им проведено улучшение земельного участка или существенное его обустройство. Организация-землевладелец может осуществить эмиссию акций за счёт включения стоимости земли в стоимость предприятия, если раньше это не было сделано. Стимулируется продажа земельного участка, попавшего в дорогую зону и размещение производства в зоне с низкими платежами. Оценка земельного участка позволяет сдать землю в земли для получения кредита. Наконец, арендатор земли может сдать её во временное пользование (субаренду) другому лицу.

Таким образом, низкий размер платы за землю не стимулирует эффективного использования не только земли, но и её недр, ведёт к непомерному расширению территорий городов и предприятий, промышленных зон, и т.д.

2.2. Нормативно-правовая база регулирования земельных отношений.

С переходом на рыночные отношения в Российской Федерации активно пошёл процесс нормотворчества. Земельные отношения претерпели сильные изменения. Дело в том, сто от Советского Союза мы унаследовали земельное право, ориентированное на исключительно государственную земельную собственность. В 1991 году был принят Земельный кодекс РСФСР, в котором была заложены основы к управлению земельной собственностью на принципиально новых условиях. Начался переход к многоукладному земельному строю.

Конституция Российской Федерации в ст. 9 закрепила равенство всех форм собственность на землю и принцип их государственной охраны. С принятием Основного закона многие положения Земельного Кодекса прекратили действие, и длительное время пробелы в земельном законодательстве восполнялись подзаконными актами, а также законодательством субъектов федерации. Глава 17 Гражданского кодекса Российской Федерации, регулирующая оборот земельных участков не вступала в законную силу. Для упорядочения правовой базы и создания благоприятного инвестиционного климата требовалась прочная основа, закрепляющая права на землю и порядок управления ею.

Такой основой стал принятый осенью 2001 года новый Земельный кодекс Российской Федерации. Разные версии этого закона обсуждаются в Государственной думе уже с 1996 года. Кодекс дает правовую основу для регулирования земельных отношений, сводит воедино множественные правовые акты, до сих пор регулировавшие эти отношения. Упрощается процедура приобретения и передачи прав на землю, эти права становятся более гарантированными, стимулируя экономическую активность в сфере землепользования. Кодекс явился своеобразным компромиссом в политических дебатах по земельному вопросу и, как всякий компромисс, критикуется сегодня с разных сторон.

 С точки зрения учёных Института экономики переходного периода
 Кодекс нацелен на решение земельных вопросов лишь в сельском хозяйстве. На сегодня приватизировано около 2/3 сельскохозяйственных угодий, в то время как в городах – только 6% земли. Основная часть городских земель принадлежит муниципальным органам власти, которые не торопятся ее продавать. Принятие нового Кодекса ни в коей мере не изменяет этого положения вещей: разрешение продавать и покупать землю в городах ни в коей мере не заставит городские власти это делать по собственной воле. Тем самым новый Кодекс просто консервирует status quo в городском земельном вопросе. Вторая нерешенная в Кодексе проблема – определение категории земель. Система классификации земель, установленная в советское время и сохранённая во вновь принятом кодексе является тормозом в развитии земельных отношений в стране. Нужно современное земельное зонирование, решение этой проблемы могло бы стать предметом другого, вспомогательного закона, так как эта проблема не решена и в федеральном законе № 80 «О землеустройстве».
Учёные Института землеустройства и земельных отношений отмечают другие, на наш взгляд, более содержательные недостатки
.

Главная проблема, по их мнению, заключается в том, что Земельный кодекс содержит много норм, в разной форме разрешающих неконтролируемое приобретение и использование земельных участков, снимающих какие-либо ограничения на изменение функционального назначения любой земельной собственности. Режим территориального зонирования предоставляет право каждому муниципальному образованию устанавливать свои правила земелепользования (ст. 11, п.1).

В п.6 Ст. 1. Говорится о том, что «изъятие и изменение функционального назначения ценных земель сельскохозяйственного назначения, земель лесного фонда, занятых лесами первой группы, земель особо охраняемых природных территорий и объектов, земель, занятых объектами культурного наследия, других особо ценных земель и земель особо охраняемых территорий для иных целей ограничивается или запрещается»
. Таким образом для менее ценных земель такого рода действия не регламентируются, что может привести (и приводит) к многочисленным злоупотреблениям. Необходимо чётко закрепить, на каком основании, по каким критериям, какие органы должны распоряжаться земельными участками. 

В новом Земельный кодексе снимаются ограничения на куплю-продажу земельных участков в городах и посёлках, а также земель, занятых на территории населённых пунктов предприятиями промышленности, транспорта, связи, радиовещания и т.п. Всего это составляет около 2,1% территории страны. В городах и населённых пунктах активно используемых земель насчитывается менее 30%. Остальное – не застроенная и неосвоенная территория, включающая сельскохозяйственные угодья, леса, водные объекты. Эти земли не оснащены инженерными коммуникациями, объектами социальной инфраструктуры, оторваны от центров социальной активности и продаваться они будут по демпинговым ценам. 2/3 застроенной части территории заняты ветхими зданиями и сооружениями. Они тоже будут проданы за бесценок, а затем предложены реальным инвесторам по высокой цене. Рассчитывать в таком случае на приток инвестиций в города и населённые пункты не приходится.

Следовало бы допустить свободную куплю-продажу городских земель лишь при жёстких правовых (юридическая ответственность) и экономических (залог части суммы, необходимой для освоения участка) гарантиях их рационального использования на основе генеральных планов застройки населённых пунктов.

Вопросы управления земельной собственностью в немалой степени регулируются и другими федеральными законами. Так, Гражданский кодекс (статья 285) устанавливает основания для изъятия земельного участка у собственника
:

грубое нарушение правил рационального землепользования, установленных земельным законодательством

использование земельного участка не по целевому назначению

использование земельного участка приводит к существенному снижению плодородия сельскохозяйственных земель.

значительное ухудшение экологической обстановки.

По существу, это критерии неэффективного использования земли. К сожалению, детализация этих положений не произведена даже в Земельном кодексе.

Вопрос о землях под предприятиями стоит довольно остро
. У многих из них земля - самое ценное, что они имеют, так как расположены чуть ли не в центре городов, на территории, в несколько раз большей, чем им необходимо. Поэтому земля способна стать важнейшим имущественным ресурсом их развития. У большинства промышленных предприятий здание находится в частной собственности, а участок - в государственной. Это непривлекательно для инвесторов и собственников, поскольку через договоры аренды участка и многочисленные разрешения в сфере недвижимости продолжает господствовать чиновник. Приватизация строения без приватизации участка - в значительной мере фикция, пока не дооформлена собственность на недвижимость. Собственники строений должны стать собственниками и земельных участков под ними. 

 Вопросы отчуждения земельных участков, на которых расположены объекты недвижимости решает вступивший в силу в текущем году федеральный закон «О приватизации государственного и муниципального имущества». Важнейшей нормой в этом законе является положение о том, что «собственники объектов недвижимости,… расположенных на земельных участках, относящихся к государственной или муниципальной собственности, обязаны либо взять в аренду, либо приобрести у государства или муниципального образования указанные земельные участки, если иное не предусмотрено федеральным законом»
. Аренда земли, вводимая вместо права бессрочного пользования в большей степени стимулирует пользователя земли к рациональному её использованию и, кроме того, даёт арендатору широкие права по распоряжению участком.

Закон «Об ипотеке (залоге недвижимости)» от 16 июля 1998 г. запрещает ипотеку земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, а также сельскохозяйственных угодий из состава земель сельскохозяйственных организаций, крестьянских (фермерских) хозяйств и полевых участков личных подсобных хозяйств. Пока не будет принят закон «Об обороте сельскохозяйственных земель» и создана полноценная правовая база для ипотечного кредитования, сельскохозяйственные предприятия и фермерские хозяйства не смогут закладывать землю, чтобы получить под нее кредит. 

16 мая 2002 года Государственная Дума приняла в первом чтении правительственный проект федерального закона "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения"
.

Этот законопроект ограничивает право на приобретение земель сельскохозяйственного назначения на приграничных территориях для иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства, а также юридических лиц, в уставном капитале которых доля иностранных лиц составляет более 50%. Предусмотрен запрет на приобретение ими земельных участков сельскохозяйственного назначения в собственность. 

В соответствии с законопроектом, собственники и арендаторы сельскохозяйственных земель обязаны использовать их по целевому назначению и разрешенными способами, которые не должны наносить вред окружающей среде. Если вышеперечисленные требования не будут соблюдены, земельный участок подлежит принудительной продаже на публичных торгах. Случаи ненадлежащего использования земельного участка определяются Земельным кодексом. Категории и порядок определения существенности вреда, нанесенного окружающей среде, должно определить Правительство Российской Федерации.

 Максимальная площадь земельных участков сельскохозяйственных угодий, одновременно находящихся в собственности лица либо аффилированных ему лиц и расположенных на территории одного административного района субъекта РФ, в соответствии с законопроектом будет устанавливаться законами данного субъекта РФ в размере не менее 35% общей площади сельхозугодий в границах административного округа. 

Снимается запрет на приватизацию земельных участков, установленный Федеральным законом «О ведении в действие Земельного кодекса Российской Федерации». Момент начала приватизации на территории каждого субъекта РФ будет установлен законодательством этого субъекта. 

Документом введена детально регламентированная процедура реализации органом государственной власти субъекта Российской Федерации или в случаях, предусмотренных законом субъекта Российской Федерация, преимущественного права на приобретение земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения при совершении сделок с ними. Эта достаточно распространенная в мировой практике мера государственного регулирования рынка недвижимости направлена на предотвращение спекуляций на рынке сельскохозяйственных земель. 

В правительственном проекте фактически  отменяется институт аренды земельных долей. Предполагается теперь, что для того чтобы сдать долю в аренду, владелец этой доли должен выделить ее в натуре и только после этого сдать в аренду. Это может стать огромным тормозом земельного оборота в сельском хозяйстве, который сегодня осуществляется именно в форме аренды долей
.

При решении задачи правового обеспечения рыночного оборота сельскохозяйственных земель следует исходить из необходимости создания условий для усиления конкурентоспособности аграрного сектора как на межотраслевом уровне внутри страны, так и на внешнем продовольственном рынке. 

При разработке нормативных документов по правовому регулированию рыночного оборота земель необходимо решить три группы экономических проблем
:

1. Поддержания экономически обоснованных объёмов и структуры рыночного оборота земельных ресурсов;

2. Предотвращения и преодоления различных деформаций рыночного механизма ценообразования и ценовых параметров земельного рынка.

3. Сохранения и расширения возможностей активного задействования технико-экономических и технологических факторов, способствующих повышению эффективности использования земельных ресурсов.

2.3. Земельный рынок и его государственное регулирование

В узком смысле земельный рынок – это «сфера конкретного оборота земельных и территориальных ресурсов, в границах которой осуществляется множество разного рода сделок, складывается определённая конъюнктура спроса и предложения, устанавливаются ценовые параметры (рыночная цена, арендная плата, залоговая стоимость и т.д.), действуют определённые государственные регуляторы движения земельной собственности»
. В широком смысле под земельным рынком можно понимать механизм распределения и перераспределения земельных ресурсов.

Рынок земли, как и другие виды рынков, выполняет различные функции
: 

- регулирование распределения земли между сферами деятельности;

- информация о ценах, спросе, предложениях и других данных о земле;

- санация предпринимателей, разорение неэффективных организаций-землепользователей; 

- стимулирование и повышение эффективности бизнеса, личной выгоды;

- ценообразование, установление равновесных цен на земельные участки;

- обеспечение свободы выбора предпринимательской деятельности.

Вместе с земельный рынок весьма специфичен
:

1. Вложение средств в земельную собственность – надёжное оружие против инфляции. Цены на неё постоянно растут, что служит причиной спекулятивных сделок с землёй и способствует концентрации земель в руках владельца, выведению земельных участков из хозяйственного оборота с целью выждать повышения цен.

2. Величина спроса на объекты земельной собственности во многом определяется географическим фактором, состоянием инфраструктуры.

3. Спрос на объекты земельной собственности невзаимозаменяем.

4. Сделки на рынке земли подлежат государственной регистрации, что создаёт дополнительные возможности для государственного регулирования.

Любой земельный участок на рынке проявляет себя в трёх параметрах: стоимость (размер вложенного в него капитала), потребительская стоимость (оценка качественных для землепользователя характеристик земли) и цена – результат соотношения спроса и предложения земли.

Субъектами земельного рынка выступают органы государственной власти, органы местного самоуправления, землевладельцы (обеспечивают предложение земельных участков) и землепользователи (формируют спрос на землю), а также структуры, выполняющие вспомогательные функции. 

На земельном рынке выделяют два наиболее значительных сегмента: рынок городских земель и рынок земель сельскохозяйственного назначения. В нашей стране рынок сельскохозяйственных угодий пока отсутствует и начнёт формироваться только при появлении рентабельности в аграрном секторе. Спрос же на городские земли предъявляется для строительства жилья, производственных зданий и сооружений, офисов и характеризуется ростом.

Основная проблема регулирования земельного рынка – определение доли на нём государственной собственности. Сегодня по этому вопросы в науке выделяются два основных подхода: сторонники рыночного оборота земли и сторонники рынка прав аренды.

Отмечаются следующие качества аренды земли
:

1) Аренда позволяет учитывать специфику каждого конкретного участка и этот договор может содержать дополнительные требования, отражающие особенности земли. Отмечается приоритетное право арендатора на продление договора.

2) Контроль за рациональным и бережным использованием земли действеннее, чем за частной землёй, так как при нарушении законодательства арендатор может лишиться прав. 

3) Арендная плата в большей мере, чем земельный налог коррелирует с рыночной стоимостью земельного участка.

4) С помощью рынка прав аренды гораздо более эффективно осуществляется комплексная застройка муниципальных образований.

5) Арендная плата более стабильно обеспечивает доходы бюджета.

Преимущества земельной собственности:

1) Она обеспечивает экономическую стабильность, уверенность  собственника в завтрашнем дне.

2) Право земельной собственности позволяет свободно распоряжаться соответствующим участком: продать, отдать в залог, передать по наследству, сдать в аренду, внести вкладом в уставный фонд предприятия.

На Западе собственность на землю – базисная форма земельных отношений как в количественном, так и в качественном отношении. Мировой опыт показывает, что аренда эффективна лишь на базе использования собственной земли, в сочетании с ней. Она позволяет временно преодолеть высокий инвестиционный барьер для фермеров, начинающих вести хозяйство. Прослеживается мировая тенденция снижение удельного веса аренды
. В Российской Федерации пока государственная политика и реальность идут по пути расширения арендных отношений, хотя новый Земельный кодекс ориентирован более на свободный рыночный оборот земли.

Варианты земельного рынка
:

1. Депрессивный рынок, когда и спрос, и предложение на земельные участки крайне ограничены и не имеют тенденции к росту.

2. Рынок продавца, когда ажиотажный спрос сочетается с депрессивным предложением

3. Рынок покупателя, когда депрессивный спрос сочетается с ажиотажным предложением

4. Развитый рынок, когда и спрос, и предложение находятся на достаточно высоком уровне и имеют тенденцию к росту.

Для увеличения спроса на земельные участки необходимо узаконить льготы по земельному налогу и иным платежам за землю, активизировать предоставление ссуд на приобретение земельных участков, а также дотаций на осуществление хозяйственной деятельности, разработать и реализовать федеральные целевые программы повышения плодородия почв, строительства дорог, мелиоративных систем и т.п. Возможны и такие стимулирующие меры, как снятие в определённых рамках ограничений на изменение функционального назначения и использования земельных участков, расширение прав иностранных инвесторов.

В ситуации рынка продавца для преодоления деформаций рыночного ценообразования можно установить предельно допустимые цены на предлагаемые к продаже земельные участки с введением прогрессивной ставки платежей за оформление различных сделок. В ситуации рынка покупателя необходимо установить нижний предел цен на продаваемые земли, по которым органы государственного управления могли бы выкупать «избыточные» земельные участки.

 По данным Центра стратегических исследований, вовлечение в оборот земель сельскохозяйственного назначения может привести к некоторым неблагоприятным последствиям
. Однако российский и зарубежный опыт подсказывает предупреждающие меры государственного регулирования.

Опасность первая - состоятельные покупатели приобретут большие участки сельхозугодий, что приведет к образованию «латифундий» латиноамериканского типа с наемными работниками. Но исторически латифундии в Латинской Америке возникали не через рынок, а были подарены колониальными властями и практически никогда большие поместья не образовывались при скупке мелких участков. Можно законодательно запретить иностранцам приобретать сельхозугодья, как это сделано в США (в штатах Айова и Миссури), за исключением покупки земли по предварительному разрешению государства. Можно также ограничить размер участка, который приобретается одной семьей.

Опасность вторая - банки завладеют большими участками при переходе заложенной земли в собственность залогодержателя и станут крупными собственниками. Чтобы ограничить приобретение банками земель, целесообразно обязать их продавать в течение двух лет (как в США) землю должника, полученную вследствие просрочки платежа или залоговых торгов. 

Опасность третья - городские спекулянты скупят землю и быстро перепродадут за большие деньги. Однако спекуляция процветает как раз при отсутствии открытого рынка и рыночной цены земли, порождая криминальные способы ее получения даром или почти даром. Во многих странах с рыночной экономикой, где работает механизм получения прибыли от быстрого рыночного оборота земли, применяется принцип более высокого налогообложения на краткосрочное владение и, наоборот, введены низкие налоги на доходы при долгосрочном владении. 

Опасность четвертая - будет изменено целевое назначение сельхозугодий. Существует богатый опыт законодательного ограничения. Так, в Дании значительная часть сельхозугодий защищена эффективной системе функционального зонирования. Перевод из одной категории в другую возможен только с разрешения властей. В целом опасность здесь невелика. Большинство сельхозугодий в России используется сегодня неэффективно. 

Опасность пятая - крестьяне неосмотрительно станут продавать права на землю по низким ценам. Опыт других стран и самой России снимает это опасение. Новые собственники в редких случаях продают земли сельскохозяйственного назначения, большинство сдает в аренду. Арендная плата становится показателем стоимости земли в условиях развивающегося рынка. И в России идет торговля дачными и подобными небольшими участками.. 

Инвесторы (иностранные или финансово-кредитные структуры) заинтересованы в приобретении городских земель с последующей сдачей в аренду. Приобретение сельскохозяйственных земель выгодно лишь тогда, когда есть эффективно работающие сельхозтоваропроизводители. Сегодня в России их почти нет. Результатом является ежегодный перевод земель сельскохозяйственного назначения в другие категории.

 Экономический кризис, охвативший аграрный сектор, в известной мере обусловлен и диспропорциями в масштабах вовлечения в хозяйственный оборот факторов производства. Сегодня для обработки значительной части сельскохозяйственных земель не хватает материально-технических и финансовых ресурсов. Поэтому такие земли необходимо консервировать. Экономические проблемы аграрного сектора в значительной мере обусловлены внешними причинами. Поэтому правовая база регулирования рыночного оборота сельскохозяйственных земель  должна опираться на следующие принципы
:

1) Гарантирование государственными и муниципальными ликвидными активами риска осуществления сделок с землёй;

2) Сохранение за государством функций контроля и ответственности за чистоту сделок с земельными участками.

3) Создание условий для повышения ликвидности сельскохозяйственных земель за счёт правовой регламентации процедур консервации избыточного предложения и интервенционных предложений при ажиотажном спросе на земельные участки.

4) правовое регулирование допустимых границ изменения функционального назначения и использования сельскохозяйственных земель с целью включения их в рыночный оборот для привлечения инвестиций на развитие основного производства.

Одной из проблем земельного рынка в Российской Федерации является его криминализованный характер
. В 80-х годах был принят союзный закон о кооперации. Сельскохозяйственный предприятия, имея много излишней земли и не имея достаточных средств для её обработки, кредитов, вынуждены были скрытно продавать земли, закреплённые за ними на праве бессрочного пользования. Потом под видом конкурсов оформлялись договоры аренды. Когда на этой земле был построен какой-либо объект, весь участок затем переводился в собственность.

В российских условиях особое значение имеет оборот земельных паёв. Считается, что около 64% земли находится в частной собственности. Паи в основном находятся у пенсионеров и сельской интеллигенции. Это сегодня огромный сегмент для развития земельных ресурсов.

В то время, как земельные участки под одноквартирными домами  и садовые участки попали в коммерческий оборот, рынок земельных участков под зданиями коммерческого и промышленного назначения, а также незастроенных земельных участков промышленного назначения развивался очень медленно.

Для снижения трансакционных издержек необходимо заместить разрешительный принцип оформления операций с землёй уведомительным, стимулировать льготное (за счёт государства) оказание услуг в сфере организации рыночного оборота земель сельскохозяйственного назначения.

Земля, как мы рассмотрели в первой главе, является не только объектом недвижимости, но и важнейшим природным ресурсом, источником полезных ископаемых и необходимых для людей природных технологий, условием национально-этнической идентификации и государственного самоопределения. Рынок земли является эффективным механизмом распределения земельной собственности, но во всех странах разрабатываются и совершенствуются механизмы его регулирования. Отрицание рынка земли создаёт благоприятные условия для злоупотреблений и нерационального использования земли, а отрицание необходимости его государственного регулирования ведёт обострению социальных и политических проблем.

Глава 3. Проблема повышения эффективности использования земельной собственности в Свердловской области

3.1. Анализ состояния земельных ресурсов Свердловской области

Общая площадь земель Свердловской области составляет 19430,7 тыс. га.

К числу основных факторов, воздействующих на использование земельной собственности с точки зрения состава земель по видам использования, следует отнести:

а) обеспеченность населения области земельными ресурсами всех видов использования

б) наличие транспортной инфраструктуры, доступность земельных участков в отдалённых районах области

в) степень освоенности наличных земель под различные виды использования, наличие резервных земель для активного использования.

Обеспеченность населения Свердловской области земельными ресурсами составляет 4,3 га на 1 чел. в сравнении с 12 га на 1 чел. для Российской Федерации в целом. С точки зрения складывающегося рынка земли, относительно низкая плотность населения в Свердловской области не создаёт предпосылок для быстрого роста цен на земельные участки. Однако, например в г. Екатеринбурге обеспеченность населения землями в 100 раз меньше, чем в среднем по области. Поселения с высокой концентрацией населения могут стать очагами быстрого роста цен на земельные участки.

С точки зрения выравнивания цен на землю по территории области наибольшее значение имеет развитие транспортной инфраструктуры, включающей в себя автомобильные и железные дороги. 

Площадь активно используемых земель (сельскохозяйственных земель, земель поселений, земель промышленности, транспорта и связи) в 2001 г. Составляла 26,8 % от общей площади земель в административных границах Свердловской области. Земли лесного фонда составляли 70,3% общей площади. Таким образом, в активном использовании находится лишь ¼ часть всех земель. Именно они будут активно вовлечены в оборот на земельном рынке уже на первом этапе. Земли лесного фонда требуют разделения на:

а) земли, которые целесообразно использовать для других целей;

б) земли, которые возможно эффективно эксплуатировать как земли лесного фонда

в) бросовые земли (болота и т.д.)

Таким образом, существуют условия для формирования неспекулятивного рынка земли.

Из общей площади земель Свердловской области на 1 января 2001 г. в частной собственности находилось лишь 7,2 % земель. 92,8 % земель находилось в государственной и муниципальной собственности из общей площади активно используемых земель
.

Из состава государственных и муниципальных земель в пользование юридическим и физическим лицам было предоставлено 17,3 % земель. В аренду было предоставлено лишь 1,1 % всех земель, находящихся в государственной и муниципальной собственности (см. Прил. 2).

В наибольшей степени в собственность граждан и юридических лиц перешли земли сельскохозяйственного назначения (32,8% всех сельскохозяйственных земель). Земли поселений были приватизированы лишь на 6,6 %. (см. Прил. 4) В основном в собственность граждан и юридических лиц закреплены земли под индивидуальной жилой застройкой, под индивидуальными и коллективными садами – 2,7% общей площади земель поселений (т.е. для потребительских целей). В собственности юридических лиц, использующих землю главным образом для производственных целей, находится лишь 0,6 % земель поселений.

Из общей площади земель промышленности, транспорта и связи было приватизировано только 0,02%. Земли лесного фонда находятся полностью в государственной собственности.

Таким образом, по состоянию на начало 2001 г. процесс складывания свободного рынка земли в Свердловской области только начинался. Заметная доля земель была приватизирована лишь в сельском хозяйстве (См. Прил. 3). Земли других видов использования находились практически полностью в собственности государства и местного самоуправления. Особого внимания требует процесс приватизации земель лесного фонда, поскольку, во-первых, они составляют основную долю земель Свердловской области, и во-вторых, в настоящее время недостаточно эффективно используются.

В настоящее время самым острым остаётся вопрос о допустимой степени либерализации купли-продажи земельных участков в разных по своим природно-историческим и социально-экономическим условиям регионах, применительно к землям различного функционального назначения и хозяйственного использования, на отдельных этапах перехода к рыночному многоукладному строю.

 Например, в Северокавказском регионе, где население не мобильно, основная часть населения сосредоточена в аграрном секторе, земли мало, форсированное стимулирование операций купли-продажи земельных участков может привести к социальному взрыву.

В Свердловской области желающих работать на земле из-за сложных природных и социальных условий хозяйствования крайне мало. Население стремится зарабатывать в промышленности, строительстве, на транспорте и в других сферах. И продуктивность аграрного производства, как правило, низка. Земля не ликвидна и ожидать притока инвестиций без соответствующего стимулирования выкупа земельных участков реальными инвесторами не приходится. Динамика структуры фонда земель указывает на ежегодное выведение сельскохозяйственных угодий. Незначительная часть этих земель передаётся для целей строительства, однако большая часть выводится из оборота в состав лесного фонда, земель запаса (см. Прил.1). Территории поселений и земли промышленности также сокращаются. Таким образом доля активно используемых земель уменьшается. Вместе с тем, перевод этих территорий в категорию земель запаса может служить залогом их дальнейшего освоения. Нельзя забывать важнейшее стратегическое и ресурсное значение пойменных земель североуральских рек. Это огромный неиспользованный пока, но высокорентабельный ресурс для кормопроизводства. Тем более, что сельское хозяйство региона ориентировано на животноводство.

Проблема сокращения полезных площадей не может быть решена только за счёт перераспределения земельного фонда. Ключевым фактором вовлечения в оборот этой земли является государственная поддержка сельскохозяйственного производства. В этом процессе фактор собственности на землю играет подчинённую роль. 

3.2. Нормативно-правовое обеспечение регулирования земельных отношений в Свердловской области.

Мы рассмотрели проблемы правового регулирования использования земельной собственности в Российской Федерации. Как было отмечено, длительное время пробелы федерального законодательства в сфере земельных отношений восполнялись региональными нормативными актами. Это возможно в силу статьи 72 федеральной Конституции, в силу которой земельное законодательство находится в совместном ведении Российской Федерации и её субъектов. 

Так, 29 декабря 1995 года был принят областной закон «О регулировании земельных отношений в Свердловской области». В этом документе были закреплены задачи, принципы, основные понятия земельного права, права, обязанности и гарантии основных субъектов земельных правоотношений, основания возникновения и прекращения прав на землю, вопросы охраны земель, регулирование земельных споров, особенности использования отдельных категорий земель. Для наших целей особый интерес представляют вопросы управления земельной собственностью, компетенция государственных и муниципальных органов в сфере регулирования земельных отношений, регулирование платы за землю.

Статья 80 указанного областного закона указывает на необходимость планирования территории. В процессе планирования в первую очередь должны быть учтены федеральные схемы расселения, природопользования и территориальной организации производительных сил Российской Федерации. Проблема, однако, в том, что эти документы не приняты сегодня ни на федеральном, ни на региональном уровне. Результатом явилось наличие многих бесхозных и резервных земель, ухудшение качества сельскохозяйственных угодий.

Планирование территории в области должно быть тесно связано функциональным зонированием. Согласно с законом, решениями Правительства области о зонировании территории «устанавливаются охранные зоны или округа санитарной охраны вокруг земель природоохранного, природно - заповедного и оздоровительного назначения, прибрежные зоны, санитарно - защитные зоны предприятий, взрывоопасные зоны, резервные территории и иные зоны со специальным правовым режимом и ограничениями на использование земельных участков»
. Однако сегодня такие решения не принимаются.

Отношения, связанные с отчуждением земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности и изъятием земель, регулируются 17 и 9 главами областного закона «О регулировании земельных отношений в Свердловской области». На наш взгляд, в законе недостаточно чётко закреплены основания для предоставления того или иного вида земель. Законодатель ограничился регламентацией процедурных вопросов. А органы исполнительной власти регионального и муниципального уровня (и даже на уровне федерации) не имеют сегодня ни одной программы распоряжения земельным фондом. Программы приватизации государственного имущества, разрабатываемые ежегодно не охватывают своим действием земельную собственность. А между тем, для эффективного управления земельным фондом необходимо ежегодно устанавливать объёмы продаваемой и покупаемой государством земли.

Необходимо отметить, что закон достаточно чётко определяет нормы предоставления земельных участков
.

Земельные участки предоставляются:

а) для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, минимальный размер участка которого определяется технико - экономическим обоснованием, в том числе в собственность бесплатно - в пределах среднерайонной нормы на одного члена хозяйства;

б) для садоводства - от 0,08 до 0,20 га на семью в собственность, если для этой цели предоставляются малопродуктивные сельскохозяйственные угодья и нарушенные земли, либо в постоянное пользование или аренду, если земельный участок находится в зоне, не подлежащей приватизации;

в) для коллективного животноводства - в соответствии с проектной документацией;

Конкретные максимальные размеры земельных участков, а также предельные нормы предоставления земельных участков для личного подсобного хозяйства и индивидуального жилищного строительства устанавливаются органами местного самоуправления.

Предельные размеры земельных участков, предоставляемых государственным, кооперативным сельскохозяйственным предприятиям, акционерным и иным хозяйственным обществам (товариществам), не устанавливаются. Таким образом, нормативы земельных площадей берут за основу не производственные мощности и прибыльность соответствующих землепользователей, а организационно-правовую форму хозяйственной деятельности. Такой подход не соответствует принципам управления.

Для других видов строительства, предпринимательской деятельности, а также для иных не запрещенных законом целей предельные размеры земельных участков устанавливаются по утвержденным в установленном порядке нормам отвода земель для этих видов деятельности либо в соответствии с градостроительной и проектно - технической документацией. К сожалению, в  нашей стране земельные участки под строительство предоставляются по СНиПам, установленным ещё в советское время и сегодня требующим пересмотра.

Второй нормативный акт, затрагивающий вопросы управления земельной собственностью – областной закон «О плате за землю на территории Свердловской области». Положения этого закона во многом повторяют федеральный закон «О плате за землю». При этом основное назначение областного закона мы видим в установлении конкретных параметров платы за землю в субъекте федерации. 

Видами платы за землю определены: земельный налог, арендная плата, нормативная цена земли. Взаимосвязь между данными категориями заключается в том, что арендная плата и нормативная цена земли определяются исходя из установленной ставки земельного налога и кратны ей. Областной закон «О плате за землю на территории Свердловской области» регулирует в основном величину земельного налога в различных муниципальных образованиях. 

Все земельные участки разделены для целей определения платы за землю на земли сельскохозяйственного несельскохозяйственного назначения. Закон установил ставки налога исходя из средней ставки по Свердловской области, которая утверждена Законом РФ "О плате за землю"  и составляет 15,6 рублей с одного гектара пашни. Ставки изменяются по трём группам почв: пашни, сенокосов и пастбищ. Конкретный размер ставки налога в каждом из муниципальных образований установлен в зависимости от кадастровой оценки земли, которая должна отражать состав угодий, их качество, площадь и местоположение
.

Размер налога на земли несельскохозяйственного использования установлен, исходя из четырёх параметров:

Средней ставки земельного налога в городах и других населённых пунктах по Свердловской области, установленной Федеральным законодательством.

Численности населения.

Развития социально-культурного потенциала.

Местоположения земельного участка на территории населённого пункта (схема зонирования устанавливается органами местного самоуправления).

К сожалению, сегодняшняя методика установления земельного налога  не основывается на материалах Государственного земельного кадастра. В свою очередь, величина платы за землю не основывается на экономических прогнозах и не учитывает реальной ценности того или иного участка. С другой стороны, ставки земельного налога никак не связаны с необходимостью территориальной организации производительных сил в области, с государственной политикой развития территории.

Органы государственной власти, осуществляя управление земельной собственностью, работают, прежде всего, с двумя видами сделок: продажей земли в собственность и сдачей участков в аренду. В связи с этим, особое внимание уделяется установлению обоснованной выкупной цены и ставки арендной платы. В связи с этим, рассмотрим положения нормативных актов Правительства области: «Об установлении цены находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков, расположенных на территории Свердловской области при их продаже собственникам расположенных на них зданий, строений, сооружений», «Об утверждении базовых размеров арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности, расположенные на территории Свердловской области».

Данными постановлениями определена методика расчёта платы за землю. В основе платы за землю лежит возможность извлечения выгоды от пользования земельными участками
. При этом все муниципальные образования области разделены на 4 категории: муниципальные образования с низким, средним и высоким уровнями деловой активности, областной центр. Кроме того, размер арендной платы и выкупной цены зависят от того, занимается ли потенциальный контрагент предпринимательской деятельностью. Плата за землю для потребительских целей составляет, как правило 0.7 ставок для коммерческих организаций.

Рассматривая механизм установления ставок арендной платы за земельные участки, находящиеся в государственной собственности, обратим внимание на роль функционального использования земельного участка. Правительством области определено, что некоторые виды функционального использования земли влияют на снижения соответствующих ставок. Понижающие коэффициенты вводятся «в целях создания режима наибольшего благоприятствования
» для приоритетных видов хозяйственной деятельности, определённых в бюджетном послании Губернатора Свердловской области на текущий год. Это, к примеру, специализированные магазины детских товаров, детские сады, градообразующие, вновь построенные или реконструированные предприятия и т.д. Среди объектов с наибольшими ставками арендной платы: открытые автостоянки, земли под объектами торговли, рестораны, досугово-развлекательные объекты, автозаправочные станции и финансово-кредитные организации.

В соответствии с законодательством, нормативная цена земли – «показатель, характеризующий стоимость земельного участка определенного качества и местоположения, исходя из потенциального дохода за расчетный срок окупаемости»
. Однако на сегодня выкупная цена земли не отражает земельной ренты, как не отражает её и земельный налог. Дело в том, что федеральным законом № 137 «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» величина нормативной цены земли ограничены максимальным размером – не более 17-икратного размера ставки земельного налога, а для поселений с численностью населения до 500 тысяч человек – не более 10-икратного размера ставки налога
. В Свердловской области, как и в большинстве других регионов, устанавливается максимальная цена земли. Сегодня данные ставки действуют в отношении земельных участков, на которых расположено приватизированной имущество. Низкая величина выкупной цены объясняется необходимостью формирования единого объекта недвижимости, включающего землю с находящимися на ней зданиями и сооружениями. Предполагается ускорение вовлечения земельных участков в рыночный оборот. Нужно отметить, что до принятия федерального закона №137 нормативная цена земли колебалась от 16 до 450 размеров земельного налога в зависимости от вида использования земли. Сегодня функциональное назначение земельного участка практически не имеет значения при приватизации участка.

Необходимость областных нормативных актов о зонировании территории объясняется неравномерным развитием территориальной организации области, переходом земель из активно используемых категорий в менее пригодные. Этот процесс должен быть урегулирован и проходить целенаправлено.

3.3. Основные направления повышения эффективности использования земельной собственности в Свердловской области.

Прежде чем рассматривать перспективы управления земельной собственности, нужно уточнить понятие эффективности применительно к нашему предмету.

В общем случае управленческая эффективность всегда включает две составляющие: затраты и результат. В отношении управления собственностью эффективность рассматривается как затраты на содержание имущества и результат от его использования. Земельная собственность используется, как мы рассмотрели в §1.2 в качестве территориального, имущественного (товарного) и производственного объекта. Эффект территориального использования, очевидно, повышается с уменьшением площади земельного участка. Эффект имущественного использования определяется доходом, получаемым от распоряжения землёй. Эффект производственных свойств земли зависит от продуктивности природных свойств соответствующего участка. 

Эффективность в государственном управлении имеет специфику. Государство по существу должно быть нацелено на достижение интересов общества в целом, а не корпорации чиновников. По этой причине при определении эффективности государственного управления затраты оказываются всегда шире величины государственных расходов, а эффект отличается от размера доходов бюджета. Понятие экономической эффективности заменяется при этом на понятие «социальной эффективности» (эффективности для общества). Повышение доходов бюджета, таким образом, является опосредованным результатом деятельности государства.

Государственное регулирование использования земельной собственности включает
:

а) установление категорий земель, которые могут быть приватизированы, с одновременным определением земель, ограниченных в обороте и исключенных из оборота;

б) введение системы рассрочек платежей при приватизации земельных участков;

в) разграничение земельных участков, находящихся в государственной собственности на используемые непосредственно для обеспечения государственных функций и используемые в коммерческих целях;

г) переход в основном на аукционный и конкурсный принцип предоставления (продажи) свободных земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности;

д) расширение возможностей аренды земли, находящейся в государственной и муниципальной собственности;

е) обеспечение взаимодействия рынка земли и рынка ценных бумаг;

ж) совершенствование процедур предоставления земли под строительство;

з) законодательное установление принципа разрешенного использования земель в городах и поселениях, а также процедур правового зонирования территорий населенных пунктов.

Учитывая эти направления, рассмотрим основные пути повышения эффективности управления собственностью на землю в Свердловской области.

Серьёзная юридическая коллизия состоит в том, что фактически сегодня управление государственным земельным фондом осуществляют органы местного самоуправления. Сначала это право было предоставлено им Законом РСФСР «О местном самоуправлении», а теперь – федеральным законом «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»
. При этом с правовой точки зрения собственно муниципальной земли пока в Российской Федерации нет. Таким образом, осуществление государственных полномочий оказывается заблокированным. Поэтому необходимо в ближайшее время осуществить разграничение государственной собственности на землю.

Большой проблемой является действие статью 24 закона «О плате за землю». Согласно норме этой статьи, средства, поступающие от использования земли, должны быть направлены только для целей осуществления землеустройства, охраны земель, инженерного и социального обустройства территории. На начальном этапе земельной реформы такой целевой земельный фонд очень важен. Однако уже несколько лет земельные мероприятия не относятся к приоритетным и финансирование их не ведётся в достаточной мере.

Управление земельной собственностью целесообразно осуществлять в следующем порядке:

1. Определить основные виды и предполагаемый размер расходов, связанных с управлением объектами земельной собственности (оценкой, обеспечением их содержания, их учёта, оплатой услуг по совершенствованию сделок с объектами земельной собственности и т.д.). Величина расходов должна уменьшаться с переходом на автоматизированную систему Государственного земельного кадастра, программа внедрения которой осуществляется в области. 

2. Определить основные направления использования отдельных видов собственности, в том числе перечни собственности, которая будет передаваться в доверительное управление, аренду и безвозмездное пользование, либо использоваться для создания областных унитарных предприятий, учреждений; земель, подлежащих зачислению в государственную казну Свердловской области, либо закреплению за областными предприятиями, учреждениями. 

3. Рассчитать предполагаемый размер доходов от использования областной земельной собственности. При планировании доходов необходимо в первую очередь определить объекты собственности, которые могут принести наибольший доход в бюджет.

4. Установить случаи обязательного проведения торгов на право заключения сделок с объектами земельной собственности. На территории населённых пунктов, согласно Указу Президента Российской Федерации №1263 от 26.10.1997 г. «О продаже гражданам и юридическим лицам предназначенных под земельных участков, расположенных на территориях городских и сельских поселений или права их аренды», эти участки должны продаваться или сдаваться в аренду только на торгах, если иное не установлено законодательством
. Но в условиях  неразвитого рынка недвижимости, отсутствии единой системы оценки городских земель, при невысокой стоимости земельных участков в большинстве населённых пунктов, такой подход к проведению торгов не обеспечивает эффективного использования земельной собственности. 

5. Определить земли, которые предполагается приобрести в областную собственность. В соответствии с нормативными актами, «изъятие в порядке выкупа земельных участков у собственников для государственных нужд Свердловской области производится в исключительных случаях, связанных с выполнением областью международных обязательств, разработкой месторождений полезных ископаемых, строительством социально - культурных объектов…, линейных сооружений, иных объектов государственной собственности при отсутствии других рациональных вариантов размещения этих объектов»
. Данное положение, к сожалению, не учитывает значения фонда перераспределения сельскохозяйственных земель, управление которыми должно осуществляться в соответствии с новым Земельным кодексом.

6. Решить иные вопросы управления собственностью: перевод земель из одной категории в другую, передача объектов собственности в федеральную и муниципальную, внутрихозяйственное землеустройство.

Вопросы, которые должны быть решены при приватизации земель
:

1) Установить приоритеты в проведении приватизации. Как мы рассмотрели, в области особое значение для развития региона имеет приватизация земель лесного фонда, которые могут служить огромным резервом для расширения вовлечённых в хозяйственную деятельность земель. Второй приоритет в земельном фонде – земельные участки под приватизированными предприятиями, в соответствии с положениями Земельного кодекса и закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации». Третья группа государственной собственности, которую необходимо вовлечь в оборот – городские земли, находящиеся в зонах стратегического развития в соответствии с планами градостроительства.

2) Выделить особенности приватизации отдельных видов и объектов собственности. В условиях структурной перестройки интересно рассмотреть земельно-инвестиционную схема приватизации
. В уставный капитал эффективно функционирующих акционерных обществ вносятся земельные участки, на которых расположены эти акционерные общества (по рыночной стоимости) или капитализированная аренда этих участков на срок от 25 до 50 лет. Организуется массовая продажа акций такой организации. Не менее 50% средств от продажи акций направляется на целевое инвестирование на предприятии. Передача земли по низкой цене может быть осуществлена только в отношении тех организаций, развитие которых является для региона приоритетным.

3) Разработать порядок определения начальной цены. В современных условиях определение цены приватизируемого участка практически не находится в ведении областных органов власти. Все основные параметры цен установлены федеральным законодательством. В связи с этим регулятивные возможности имеются только в отношении городских земель, выделяемых под застройку. Современные способы установления цены базируются на кадастровой оценке земли, которая может быть проведена разными способами. Сегодня оценка земли ведётся в основном расходным способом, т.е. через анализ затрат, произведённых на освоение соответствующей территории. В кадастровой оценке слабо остаётся отражён спрос на соответствующий земельный участок.

4) Определить льготы и ограничения при проведении приватизации. Сегодня определение льготных покупателей государственного имущества имеет очень важное значение для экономики региона. Так, управление государственной собственностью на сельскохозяйственные угодья должно осуществляться по трём направлениям
:

· патронаж крупных сельскохозяйственных предприятий

· вторичное освоение запущенных ранее сельскохозяйственных земель за счёт развёртывания на государственной основе фермерских хозяйств и систем их поддержки; 

· содействие нетоварному и мелкотоварному производству силами населения

5) Иные вопросы приватизации. В населённых пунктах система управления собственностью должна быть соединена с рынком ценных бумаг и кредита
. Земельные ценные бумаги гарантированно ликвидны и конкурентоспособны, так как они принципиально неинфляционны. За счёт оборота земельных кредитных обязательств появляется возможность перехода от фискального характера земельных платежей к их капитализации по долгосрочным долговым обязательствам.

Необходимо разработать систему нормативных размеров земельных участков с учётом их целевого назначения и ввести дифференцированную плату за ниженормативную, нормативную и сверхнормативную часть земли, что будет стимулировать собственников более эффективно её использовать. Необходимо привести размер и качество используемых сельскохозяйственных земель в соответствии с реальной величиной имеющихся в распоряжении хозяйствующих субъектов прочих факторов производства (труда, техники, финансового капитала и т.д.).

Итак, повышение эффективности использования государственной земельной собственности в Свердловской области связано с решением проблем организационного (разграничение полномочий органов государственной власти, разграничение собственности), правового(разработка и принятие нормативных актов по регулированию платы за землю, зонирования территории, оборота земель), финансового (организация целевых земельных бюджетных фондов, оптимизация финансовых потоков и их размеров) , технического характера (государственный земельный кадастр, совершенствование процедур предоставления и изъятия земель). 

Заключение.

В результате изучения литературы, нормативно-правовых материалов, статистических данных и реальной работы Министерства по управлению государственным имуществом Свердловской области с целью определить методы использования земельной собственности в системе государственного регулирования экономики региона, мы можем сформулировать некоторые выводы.

Земельная собственность является, с одной стороны, частью государственного сектора и вовлечена в процесс производства общественных благ, с другой стороны – это часть окружающей среды и входит в природно-ресурсный блок экономической системы региона. Мы рассмотрели три аспекта земельных ресурсов: в территориальном, имущественном и производственном потенциале. Многофункциональность земли одновременно является мощным достоинством, но в то же время ставит проблему выявления приоритета в каждом конкретном случае использования земельного участка. В условиях децентрализации управления и разгосударствления экономики задача определить функционально-целевое использование земли разделяется между государством, муниципалитетами и землепользователем. Это важнейший и эффективный рычаг воздействия на экономическую систему.

В Российской Федерации, в связи с кризисом сельскохозяйственного производства, земля в последнее время теряет свою ресурсную значимость. Во всяком случае, программы развития земельной собственности на современном этапе реформ уделяют большее значение земли как объекту недвижимости, и ориентированы на планирование использования в основном земель поселений. Это значит, что земле сегодня играет важную роль в создании благоприятного инвестиционного климата. В то же время, явно недооцененными остаются возможности перераспределения земельной собственности как элемента регулирования территориальной организации. При решении задачи регулирования рыночного оборота сельскохозяйственных земель следует исходить из необходимости создания условий для усиления конкурентоспособности аграрного сектора как на межотраслевом уровне внутри страны, так и на внешнем продовольственном рынке. Но при этом должно быть сильное государственное регулирование и продовольственных рынков.

Действующая правовая база регулирования земельных отношений сориентирована на преимущественное регулирование частной собственности, тогда как до сих пор большая часть земельного фонда находится в ведении государственной и муниципальной власти. На политическом уровне идут споры о ценности частного землевладения. Однако, хотя всеми сторонами в споре признаётся огромное значение аренды и реальная практика управления имеет дело в основном именно с этим родом сделок, до сих пор не разработан закон об аренде земли. Для стимулирования экономического развития необходимо также урегулировать отношения по залогу земельной собственности.

При изучении практики управления земельной собственностью в Свердловской области мы выявили проблемы организационного, юридического, финансового, технического характера. Сложности связываются с тем, что до сих пор государство отчуждено от реального процесса распоряжения своим имущество, а органы местного самоуправления, которые этим должны заниматься, не имеют ни стратегии, ни ресурсов для эффективного управления земельным фондом. К тому же, на муниципальном уровне невозможно учесть особенности экономической системы региона, векторы и задачи развития территории в целом.

В Свердловской области для повышения эффективности управления можно произвести следующие мероприятия:
1) Осуществить формирование объекта управления через скорейшее разграничение земель на федеральную, региональную и муниципальную собственность; 
2) Выделить сельскохозяйственные земли, эксплуатация которых приносит наибольший эффект и осуществить государственные вложения в их развитие;

3) Разработать план использования фонда перераспределения земель с учётом перспектив освоения пойменных угодий северо-восточной части Свердловской области;. 

4) Расширить полномочия органов местного самоуправления по формирования ставок арендной платы и земельного налога;

5)  Разработать региональную программу управления земельной собственностью, в которой должны быть отражены: схема земельного зонирования, приоритеты приватизации и национализации земель, вопросы платы за землю и стимулирования спроса на земли сельскохозяйственного назначения.

Земельная реформа сегодня находится в фокусе политических интересов. Ведь земля – важнейший стратегический ресурс. Сегодня пока основная часть земель находится в собственности государства. Разгосударствление земельной сферы должно обязательно иметь цель. Не должно быть ориентации только на повышение доходов бюджета. С другой стороны, заниженный и экономически необоснованный уровень выкупной цены может оказаться причиной злоупотреблений земельными ресурсами. Нельзя переносить концепцию управления имуществом в частном бизнесе на управление земельной собственностью в государственном управлении.

Оценить последствия земельных преобразований нужно с учётом зарубежного опыта и строго на научной основе. Механизмы земельно-инвестиционных преобразований, территориального планирования и зонирования сегодня нуждаются в дополнительном изучении. Дипломная работа может служить элементом дальнейшего изучения земельных отношений.
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Приложение 1

Изменение структуры земельного фонда Свердловской области по категориям земель в 1996-2001 гг., тыс. га.

Категория земель
Периоды


1996
1997
1998
1999
2000
2001

Сельскохозяйственные земли
4206,1
4188,2
4169,0
4168,0
4127,7
4100,6

Лесного фонда
13457,1
13470,0
13502,7
13574,5
13621,0
13651,6

Поселений
834,9
816,0
806,3
708,4
683,6
684,3

Промышленности и иного специального использования 
470,0
469,3
469,4
431,1
434,0
430,4

Особо охраняемых территорий
95,0
94,3
93,1
93,5
95,0
95,1

Водного фонда
90,3
90,2
90,1
96,1
97,0
97,2

Земель запаса
277,3
302,7
300,1
359,1
372,4
371,5

Итого
19430,7
19430,7
19430,7
19430,7
19430,7
19430,7

Приложение 2

Динамика изменения структуры земельного фонда Свердловской области по формам собственности в 1999-2001 гг., тыс. га.

Форма собственности
период


1999
2000
2001

В частной собственности
1400,7
1398
1393,9

Всего в государственной и муниципальной собственности, в том числе:
18030
18032,7
18036,8

Предоставлено гражданам в пользование
69,1
85,9
82,2

В аренду
26,6
32,7
37,4

Предоставлено юридическим лицам в пользование
3548,9
3652,9
3037,7

Предоставлено юридическим лицам в аренду
145,9
174,7
168,1

Приложение 3

Структура фонда сельскохозяйственных земель Свердловской области по формам собственности в 2001 г.

Форма собственности
Площадь,  тыс. га
%

В частной собственности 
1348,3
32.8

Всего в государственной и муниципальной собственности, в том числе:
2752,3
67.2

Предоставлено гражданам в пользование и аренду
79,4
1, 9

Предоставлено юридическим лицам в пользование
2364,0
57, 7

Предоставлено юридическим лицам в аренду
128,4
3, 1

Приложение 4

Структура фонда земель поселений Свердловской области по формам собственности в 2001 г.

Форма собственности
Площадь, тыс. га
%

В частной собственности
45,5
6,6

Всего в государственной и муниципальной собственности, в том числе:
638,8
93, 4

Предоставлено гражданам в пользование
37,3
5, 4

В аренду
6,5
0, 9

Предоставлено юридическим лицам в пользование
84,3
12, 3

В аренду
11,6
1, 6
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