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I. ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ

Актуальность темы исследования. Современная экономическая наука, в том числе региональная, находятся в сильной зависимости от теоретических догматов того или иного направления, что во многом определяет ограниченность практического применения выработанных на ее основе рекомендаций. Преобразования 1990-х годов были идейно обусловлены задачей стремительного изменения государственной формы собственности на средства производства, недвижимость и землю с целью создания институциональных барьеров для возвращения к прежней социально-экономической и политико-правовой модели развития. Реализация этих преобразований действительно привела к серьезным институциональным сдвигам и обеспечила невозможность возврата назад, но в тоже время породила очень существенный дисбаланс, связанный с функционированием системы использования недвижимого имущества и, в первую очередь, такого уникального ресурса как земля. Земля или территория – один из ключевых ресурсов, играющий большую роль в функционировании любой экономической системы, так как она является единственным местом существования человечества, одним из основных факторов организации его производительных сил. Следование идеологии либеральных преобразований привело к некоторому искажению в социально-экономической трактовке земли, как краеугольного камня функционирования общества, государства и экономики. Фактически земля превратилась в «рыночный товар», не сильно выделяющийся из числа других товаров.

Характеристика земельных площадей России, если воспринимать их как товар, который может быть разделен и продан, представляет следующую картину: земельный фонд составляет 1709,8 млн. гектаров, то есть 12,5 % мировой территории и 420 млн. гектаров континентального шельфа. Эти территории разделены на 83 субъекта Российской Федерации, кардинально различающиеся по социально-экономическим показателям, площади и численности населения. Единообразная система принципов управления земельным фондом в условиях такого многообразия не обеспечивает должной эффективности и справедливости его использования. 

Представляется, что управление земельным фондом различных регионов необходимо связать с их особенностями, сложившейся социально-экономической системой и потенциалом развития рыночных отношений. При этом различия между регионами достигают многократного значения даже на уровне анализа федеральных округов. Регионы Центрального федерального округа наиболее приспособлены для скорейшего развития рыночных отношений в сфере землевладения и землепользования, но при этом и в рамках федерального округа различия между регионами столь велики, что оставляют возможность для исследования различных характерных для них моделей земельных отношений. В рамках проводимых экономических реформ наиболее важной становится решение задачи эффективного управления земельными ресурсами с одновременным вовлечением их в экономический оборот, что и обусловливает актуальность выбранной темы исследования. 

Степень научной разработанности. Основу исследований земельных отношений составляют работы классиков экономической науки, и в первую очередь Г.Джорджа, Д.Локка, Дж. Милля, Д. Рикардо, А. Смита.
Вопросы государственного управления земельными ресурсами на федеральном, региональном и местном уровнях рассматриваются в работах Д.Б.Аратского, В.Р.Беленького, С.Н.Бобылева, Г.А.Горемыкина, А.Г.Золкина, Г.А.Калабухова, В.П.Колесова, Л.И.Кошкина, Ю.А.Лютого, А.С.Миндрина, Р.Т.Нагаева, А.Л.Оверчука, Л.П.Подболотовой, В.Н.Хлыстуна, В.З.Черняка, И.М.Шабуниной, В.М.Шупыро и других.

В теоретическую разработку проблем оптимального и эффективного использования земли значительный вклад внесен в научных трудах А.А.Варламова, С.Н.Волкова, И.В.Дегтярева, А.Г.Зиночкина, Б.А.Кумахова, Е.Г.Лысенко, И.К.Смирнова, С.Д.Черемушкина и других.
Проблемам прав на землю и рационализации землепользования, а также системным анализом земли как природного блага, экономического ресурса и товара, роли землепользования в экономики региона, посвящены работы А.П. Бычкова, О.Н. Вершинской, Е.Г.Лимановой, Д.С.Львова, В.И.Петрова, Г.М.Мкртчяна, С.А.Суспицына, В.И.Канова, В.Ю.Комова, С.А.Кимельмана, В.И.Клисторина, Л.А. Клецкой, Н.Н.Свиридова и др.
Вопросы институциональной структуры регионального земельного рынка, теории формирования, эволюции и трансформации земельных отношений в национальной экономике представлены в исследованиях А.П.Балакиной, С.А.Боголюбова, В.В.Засядь-Волк, Н.И.Кресниковой, В.Н.Лексина, П.Ф.Лойко, О.Е.Медведевой, С.И.Сая, Е.И.Тарасевича, А.Н.Швецова. Большой вклад в раскрытие содержания и основных черт современных земельных отношений, процессов их регулирования в условиях рыночной экономики внесли зарубежные ученые: Х.Дитерих, В.Кляйбер, К.Дейнингер, Д.Эккерт.
Проблемы оценки, платности и совершенствования налогообложения имущества и земли (недвижимости) рассматриваются в работах М.Ю.Березина, А.Г.Грязновой, Н.В.Голубевой, Е.В.Михиной, Е.С.Озерова, Д.А.Смирнова, М.В.Мишустина, М.А.Федотовой, Д.Г. Черника и других авторов. 
Но несмотря на многократность и глубину существующих исследований, прослеживается потребность в дальнейшей научной разработки вопросов управления земельными ресурсами в различных регионах. Этим определяется выбор темы, цели и задач исследования.

Цель диссертационного исследования - совершенствование механизма управления земельным фондом региона с учетом особенностей его социально-экономического развития.
Достижение указанной цели потребовало решение следующих задач:

1. Проведение ретроспективного анализа системы земельных отношений в целях определения их роли и места в социально-экономическом развитии регионов.

2. Изучение зарубежного опыта управления и государственного регулирования земельными ресурсами.

3. Оценка форм земельной собственности с учетом их социально-экономической эффективности.

4. Разработка предложений по совершенствованию управления земельными ресурсами регионов различных типов.

5. Выявление региональных особенностей использования земельных ресурсов Центрального федерального округа.

6. Оценка эффективности использования земельных ресурсов в разных регионах страны с учетом системного анализа социально-экономического развития регионов.
7. Анализ особенностей функционирования региональных рынков земли.

Объектом исследования является земельный фонд РФ в пространственном аспекте, выступающий как совокупность взаимосвязанных региональных земельных фондов и систем их управления.
Предметом исследования является совокупность экономических отношений, связанных с управлением земельным фондом региона.

Теоретико-методологической основой исследования послужили научные положения, содержащиеся в монографиях, статьях и других научных публикациях отечественных и иностранных ученых в сфере региональной экономики, экономической теории, управления земельными ресурсами и экономического анализа. В диссертации использованы приемы и методы экономического, статистического, сравнительного, и системного анализа.
Информационную базу исследования составили нормативно-правовые документы органов власти Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, данные официальной статистики и отчеты Министерства финансов РФ, Федеральной налоговой службы, Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии, Федеральной службы государственной статистики, материалы, размещенные на официальных сайтах органов государственной власти Российской Федерации. 
Научная новизна заключается в разработке концептуальных предложений по совершенствованию управления земельным фондом регионов различных типов с учетом особенностей их социально-экономического развития на современном этапе. 

Основные научные результаты, выносимые на защиту, сводятся к следующему: 

1. Предложен комплекс мер по совершенствованию оценки эффективности использования земельных ресурсов в регионе: определение всех аспектов и форм эффективности использования земли, введение механизма возможного изъятия и перераспределения, увеличение объемов сдачи в аренду земли, введение налогообложения на основе рыночной стоимости земли, развитие механизма зонирования территории.
2. Разработаны модели региональных рынков земли и предложены механизмы их регулирования. Обоснована специфика управления земельными ресурсами регионов с учетом особенностей их развития.
3. Выявлена информационная асимметрия на региональном рынке земли, проанализирован механизм ее влияния на социально-экономическое развитие регионов и определены методы снижения этого влияния.
4. Предложена классификации земельных ресурсов на основе степени вовлеченности в рыночный оборот, позволяющая повысить эффективность их использования в регионе.

5. Выделена группа факторов, оказывающая существенное влияние на региональный рынок земли, состоящая из 6 факторов: социально-экономическое развитие, полезность земельного участка, информационная асимметрия, плотность населения, платежеспособный спрос и предложение.
Практическая значимость работы состоит в том, что полученные теоретические положения и предложенные методы могут быть использованы администрациями регионов при построении системы управления региональными земельными ресурсами в субъектах Российской Федерации. На основании разработанных предложений возможна подготовка «Концепции региональной земельной политики», а выводы и рекомендации, полученные в работе, могут применяться в образовательном процессе в высших учебных заведениях экономического и юридического профилей при преподавании дисциплин: «Государственное регулирование экономики» и «Региональная экономика».

Апробация результатов работы. Результаты диссертационного исследования докладывались и обсуждались на научных конференциях: Международная межвузовская научно-практическая конференция «Россия и ВТО: проблемы и перспективы» (Москва, ноябрь 2007), 13 Международная межвузовская научно-практическая конференция «Стратегия развития экономики РФ и проблемы национальной безопасности» (Москва, ноябрь 2011).

Отдельные положения диссертации использованы в практической деятельности органов исполнительной власти г. Москвы и других регионов Российской Федерации. Результаты исследования используются в учебном процессе Всероссийской государственной налоговой академии Министерства финансов Российской Федерации при преподавании дисциплины: «Государственное регулирование экономики».

Теоретические аспекты исследуемой проблемы и основные положения научной новизны нашли отражение в 8 научных статьях автора, общим объемом 4,2 печ.л., из которых 3 опубликованы в журналах, рекомендованных ВАК Министерства образования и науки РФ. 
Структура работы. Диссертация состоит из введения, трех глав, включающих девять параграфов, заключения, списка используемой литературы, приложений.

Введение

Глава 1. Теоретические основы формирования механизма управления земельным фондом.

1. Геополитические и исторические особенности российской модели земельных отношений.

2. Зарубежный опыт построения модели земельных отношений.

3. Система регулирования земельных отношений.

Глава 2. Структурный анализ использования земельного фонда регионов. 
1. Методы оценки и эффективность использования земельных ресурсов в рыночной экономике.

2. Способы и функциональное содержание классификации земельных ресурсов. 
3. Экономические инструменты управления земельным фондом региона.
Глава 3. Земельные ресурсы в социально-экономической системе региона (на примере Центрального федерального округа)
1. Анализ роли земли как фактора экономического роста региона.
2. Оценка потенциала использования земельных ресурсов в экономике регионов Центрального федерального округа.

3. Повышение эффективности управления земельными ресурсами с учетом региональных особенностей развития.

Заключение

Список используемой литературы

Приложения

II. ОСНОВНЫЕ НАУЧНЫЕ РЕЗУЛЬТАТЫ
ИССЛЕДОВАНИЯ, ВЫНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ.
1. Предложены меры, в совокупности способствующие совершенствованию оценки эффективности использования региональных земельных ресурсов включающие: определение всех аспектов и форм эффективности использования земли, внедрение механизма возможного изъятия и перераспределения, увеличение объемов сдачи в аренду земли, введение налогообложения на основе рыночной стоимости земли и развитие механизма зонирования территории. 
Главной целью управления региональными земельными ресурсами является рациональное использование земли, под которым понимается максимально  эффективный (с точки зрения государства и общества) способ ее эксплуатации с учетом конкретных факторов природного, экономического, политического и социального характера в соответствии с объективно существующими принципами взаимодействия общества и природы. 

Основной задачей земельной политики в условиях формирования рынка земли должна стать не быстрая распродажа земель в частные руки, а создание условий для разумного эффективного оборота земли за счет усиления государственного регулирования земельных отношений через их централизацию. Рациональному использованию земли должно способствовать: определение всех аспектов и форм эффективности использования земли, введение механизма возможного изъятия и перераспределения вследствие неэффективного использования, развитие института аренды земли, внедрение налогообложения на основе рыночной стоимости земли и развитие механизма зонирования территории.
В настоящее время эффективность использования земель в производственной зоне оценивается по показателям: кадастровая стоимость земли, объем выпуска или реализации продукции с единицы площади земельного участка, занимаемого предприятием; отношение выручки к стоимости земель (объем реализации продукции со стоимости единицы площади земельного участка, занимаемого предприятием), а также таких показателей как размер прибыли и сумма налогов, уплачиваемая в бюджет региона; для земель сельскохозяйственного назначения: урожайность (ц/га); продуктивность (стоимость валовой продукции), окупаемость затрат (стоимость продукции на рубль затрат).

В то же время определение эффективности использования земли – чрезвычайно сложная задача, так как это особая категория, для которой не характерны такие понятия как, например, доходность в настоящее время или в будущем, полезность и т.д. Что выгодней для государства, общества поставить на определенной площади крупный торговый центр или парк; или, как определить: является ли собственник земли ее рациональным пользователем. В связи с этим необходимо выработать комплексные показатели оценки, характеризующие ее народнохозяйственную эффективность, а также механизм возможного изъятия и перераспределения земель в случае их неэффективного использования в течение определенного времени. Конечно, собственник должен пройти определенный инвестиционный цикл, но в стране сейчас много неиспользуемых земельных площадей, взятых 15 лет назад. В настоящее время процедура изъятия земель и их перераспределения вследствие неэффективного использования нормативно не прописана. В Государственной Думе разработан законопроект, предусматривающий изъятие земель, вследствие их неиспользования в течение 3-х лет, не зависимо от смены собственника, но касается он только земель сельскохозяйственного назначения и находится в стадии согласования.

Институт аренды земли в настоящее время развит не достаточно, хотя в зарубежных странах государство поощряет внедрение аренды как формы земельных отношений. Зарубежный опыт активного использования схем долгосрочной аренды земли с точки зрения взаимоотношения муниципалитета (арендодателя) и инвестора (арендатора) имеет как преимущества, так и недостатки.

К преимуществам относится возможность:

-  получения региональными властями гарантированного дохода с роста стоимости земли, что содействует облегчению создания инфраструктуры (в то время как продажа участков замедляет процесс пополнения бюджета во время экономического спада);

- включения в договор аренды ограничений, которые предусмотрены планом территориального зонирования;

- финансирования использования земли для частных целей (например, создание рынка долгосрочного ссудного капитала, где он отсутствует) при ограниченности собственного капитала и неразвитости ипотечного рынка;

- отсрочки продажи земли до установления стабильного рынка, в целях избежания рыночных деформаций, вызванных резким увеличением предложения земли;

- использования договорной системы, общепринятой иностранными инвесторами;

- обеспечения контроля эффективности использования земли.

Негативные стороны права долгосрочной аренды земель с точки зрения региональных властей сводятся к следующим:

- состояние земель в конце срока аренды может быть неудовлетворительным;

- аккумуляция дохода осуществляется медленно;
- договор аренды может быть навязан региональным властям со стороны федерального законодательства.
Для арендатора преимущества аренды заключаются в возможности не вкладывать значительных средств в начале коммерческого использования в покупку земли. К недостаткам можно отнести потерю арендатором потенциального рентного дохода от повышения стоимости земельного участка. Но в этом случае возникает вопрос справедливости присвоения отдельными субъектами непропорционально большой доли природных богатств, принадлежащих всему населению страны. Кроме того, арендная плата - стабильный источник доходов местного бюджета.

Еще одним способом обеспечения эффективности использования земельных площадей является внедрение налогообложения на основе рыночной стоимости земли. Введение налога на недвижимость позволит значительно снизить расходы на администрирование налога, а также с помощью методов оценки рыночной стоимости всего имущественного и земельного комплекса установить такое налоговое бремя, которое сделает объективно невыгодным неэффективное использование объектов недвижимости. Налогооблагаемая база по недвижимости на основе ее рыночной стоимости в значительно большей мере, чем инвентаризационная стоимость, рассчитываемая исходя из количественных и качественных параметров недвижимости, учитывает актуальную экономическую ситуацию в стране. В рыночной стоимости отражаются тенденции развития рынка недвижимости, уровень доходов населения, ситуация на локальном рынке недвижимости, во многом зависящая от количества и качества услуг, благоустройства территории, комфортности инфраструктуры и условий жизни населения в регионе.
К преимуществам исчисления налоговой базы на основе рыночной стоимости можно отнести:

- справедливость налогообложения;

- фискальная прозрачность;

- учет местного рынка недвижимости, уровня социальных услуг;
- учет уровня доходов населения;

- регулирование экономического поведения населения;

- эффективное использование недвижимости.

Кроме того, наиболее эффективному и рациональному использованию земельных площадей способствует механизм зонирования территории, которая делится на зоны и каждой из зон присваиваются различные категории. В частности, критерии для определения градостроительных категорий включают следующие: максимальная площадь по застройке зданий для данного земельного участка, и минимальный размер свободного открытого пространства; максимальная высота зданий; плотность застройки; ограничения по типу использования зданий и земли: к примеру, промышленное, жилое, коммерческое использование, зона отдыха.

Основная цель зонирования – создание и сохранение стоимости недвижимости. Иными словами, зонирование используется для поддержания стоимости недвижимости и для обеспечения безопасности инвестиций. Неправильное зонирование приводит к неэффективному использованию земельных ресурсов, снижению стоимости недвижимости и, как следствие, уровня налоговых поступлений в бюджет. Правильное и соответствующим образом проведенное зонирование способствует определению оптимальной стоимости недвижимости, таким образом, увеличивая уровень доходов в бюджет региона.

Зонирование, градостроительный план способствуют сохранению полезности, ценности земли для общества, государства, и частных лиц, ведь полезность для этих субъектов различается, иногда антагонистическим образом. 

В России, как и во многих странах Запада, генеральный план как юридический документ носит рекомендательный характер. Постепенно наблюдается сокращение сроков действия и уменьшение градорегулирующей роли генерального плана в пользу документов более низкого уровня – проектов планировки и межевания. Это, на наш взгляд, приводит к различным злоупотреблениям и растаскиванию земельного фонда. Земельный фонд региона - это единая взаимосвязанная система, рассматривать которую необходимо в ее диалектической целостности, следуя дедуктивному принципу изучения от общего к частному: сначала учитывая общественные потребности, а потом индивидуальные. 
2. На основе оценки земельных ресурсов в экономике регионов ЦФО выделены основные региональные модели рынка земли и предложены механизмы их регулирования. Обоснована специфика управления земельными ресурсами регионов с учетом особенностей их развития.

Регионы России имеют различную пространственную организацию, плотность населения, давность развития земельных отношений, факторы которые определяют закономерности их социально-экономического развития. При этом, по нашему мнению, нельзя использовать догматично одни и те же методы при управлении земельными ресурсами для любого региона. 

Ключевая особенность Центрального федерального округа заключается в том, что он обладает значительной внутренней территориальной дифференциацией, как в доходах, уровне жизни населения, так и в характеристиках земельных ресурсов: в состав округа входит крупный мегаполис Москва и прилегающая и граничащая с ней Московская область, на специфику положения которой оказывает влияние географическая приближенность к крупному мегаполису – территориальная структура, которую можно обозначить как московскую агломерацию, а также менее заселенные и экономически развитые территории с разными ценовыми возможностями и особенностями использования земельными ресурсов. 

В работе выделены различия структуры земельного фонда по формам собственности в регионах ЦФО. Внутренняя структура землепользования в округе, сгруппированная по доли земель, находящихся частной собственности, представлена в табл. 1.
Таблица 1

Доля земель, находящихся в частной собственности по регионам ЦФО

(в %, по возрастанию)

	
	В частной собственности
	в том числе

	
	
	в собственности граждан
	в собственности юридических лиц

	Российская Федерация
	7,80
	7,10
	0,71

	Центральный федеральный округ
	37,81
	31,88
	5,93

	г. Москва
	3,21
	0,27
	2,93

	Костромская область
	10,82
	8,97
	1,85

	Тверская область
	22,27
	19,88
	2,40

	Владимирская область
	22,33
	17,56
	4,78

	Ярославская область
	27,06
	19,11
	7,96

	Московская область
	27,67
	16,54
	11,13

	Ивановская область
	27,77
	24,84
	2,92

	Смоленская область
	28,84
	24,94
	3,90

	Калужская область
	33,02
	25,08
	7,94

	Брянская область
	40,89
	37,97
	2,93

	Рязанская область
	46,52
	40,41
	6,11

	Белгородская область
	47,09
	36,00
	11,10

	Тульская область
	57,60
	50,26
	7,33

	Воронежская область
	58,46
	54,43
	4,03

	Орловская область
	60,66
	55,97
	4,70

	Тамбовская область
	62,20
	53,46
	8,74

	Курская область
	63,30
	54,71
	8,59

	Липецкая область
	63,51
	47,34
	16,16


При анализе данных, содержащихся в таблице видно, что в южных областях региона, где преобладают черноземные земли, значителен процент земель в частной собственности, а в северных, где имеются огромные лесные массивы, большая часть земель находится в государственной и муниципальной собственности. Особняком можно выделить московскую агломерацию в связи со спецификой ее положения.

Различия регионов, сгруппированных в 3 группы, которые выделены на основании преобладающих форм собственности, по основным социально-экономических показателям представлены в табл. 2.

Таблица 2

Основные показатели, влияющие на рынок земли регионов ЦФО

	 
	площадь, тыс кв.км
	плотность, чел/кв км
	среднедушевые денежные доходы (в месяц рублей)
	ВРП, 2008
	ВРП на  душу населения, 2008
	доля продукции с/х в ВРП, %
	приобретение недвижимости, в % от общего дохода , 2009
	стоимость ос в с/х охота и лесное хозяйство, на конец 2009 г, млн рубл
	степень износа ОС в с/х охота и лесное хозяйство на конец 2009 г, %
	инвестиции в ос с/х, охота и лесное хозяйство, млн рубл, 2009 г.
	изменения в численности населения, прирост за год проценты, 2009
	коэффициент миграционного прироста, на 10 000 чел населения, 2009

	Российская Федерация
	17098,20
	8,30
	16 856,90 
	34320377
	241767
	7,17
	10,6
	2560293
	32,9
	316284,3
	0,01
	18

	Центральный федеральный округ
	650,20
	57,09
	22 215,50 
	12927399
	348107
	4,11
	11,1
	623147
	29,5
	64334,9
	-0,01
	46

	Костромская область
	60,20
	11,43
	10 442,10 
	81096,1
	116739
	15,03
	10,3
	14043
	45,9
	670
	-0,6
	-3

	Тверская область
	84,20
	16,16
	12 205,40 
	196951,5
	143291,9
	8,14
	10
	24359
	32
	1747,7
	-0,7
	22

	Владимирская область
	29,10
	49,14
	10 944,40 
	176257,3
	122009,6
	10,63
	11,8
	24553
	37
	2104,3
	-0,7
	8

	Ярославская область
	36,20
	36,09
	13 111,10 
	219952,2
	167552,1
	7,59
	10,3
	21720
	33,1
	1762,1
	-0,3
	24

	Ивановская область
	21,40
	49,84
	9 343,20 
	86084,2
	79978,8
	10,30
	9,5
	16774
	43,6
	558,6
	-0,6
	18

	Смоленская область
	49,80
	19,40
	12 918,60 
	121563,5
	124211,3
	10,91
	9,6
	23546
	41,3
	2944,7
	-0,8
	0,2

	Калужская область
	29,80
	33,61
	13 508,80 
	153252,5
	152603,4
	12,03
	10,2
	22696
	29,3
	1730
	-0,1
	49

	Брянская область
	34,90
	37,03
	11 403,60 
	127019,5
	97401,3
	16,75
	7
	28219
	36,8
	1062,8
	-0,6
	0,1

	Рязанская область
	39,60
	29,08
	12 044,20 
	149710,3
	128934,5
	17,70
	9,4
	30341
	29
	4051,7
	-0,5
	23

	Белгородская область
	27,10
	56,46
	14 116,60 
	319071,4
	209624,4
	24,67
	8,2
	97648
	20,3
	18478,5
	0,3
	67

	Тульская область
	25,70
	59,94
	13 359,20 
	230606,2
	147851
	12,13
	9,1
	30943
	34,1
	1945,1
	-0,8
	16

	Воронежская область
	52,20
	43,33
	11 727,90 
	289322,3
	127162,4
	23,86
	8,9
	49163
	29,5
	5885,9
	-0,4
	29

	Орловская область
	24,70
	32,89
	10 660,20 
	95434,3
	116466,3
	26,15
	8,5
	24974
	24
	3729,5
	-0,5
	8

	Тамбовская область
	34,50
	31,55
	12 077,10 
	123220,3
	111870,2
	28,85
	6,4
	29772
	35,5
	2646,5
	-0,8
	3

	Курская область
	30,00
	38,29
	12 634,00 
	167991,3
	144951,8
	24,48
	7,8
	37814
	31,6
	2180,5
	-0,6
	8

	Липецкая область
	24,10
	48,05
	14 686,00 
	263171,7
	225689,1
	14,96
	9,2
	42033
	30
	6736
	-0,5
	9

	Московская область
	45,80
	147,44
	20 753,90 
	1685489
	251840,7
	3,69
	10,8
	84807
	36,5
	5855,7
	0,6
	109

	г. Москва
	1,10
	9602,73
	41 890,80 
	8441206
	804718,1
	0,00
	12,4
	19742
	57,1
	245,3
	0,5
	55


Таким образом, при анализе системы землепользования в Центральном федеральном округе выделены 3 основные модели рынков земли. 

Первая модель характеризуется наличием большого числа свободной земли, малым числом желающих ее купить и большой долей земли в государственной собственности, то есть это рынок где высокий уровень предложение сочетается с низким спросом.

Вторая модель характеризуется наличием большого числа свободной земли, большим числом покупателей и большой долей частной собственности, то есть здесь сочетается высокий уровень предложения с высоким спросом на землю.

И третья модель, характеризующаяся практически полным отсутствием свободной земли, большим числом потенциальных покупателей, готовых заплатить за нее завышенную цену (при этом на оба обстоятельства влияет множество субъективных факторов), большая доля земли находится в государственной собственности, то есть имеет место рынок с преобладанием дефицитного предложения и высокого спроса.
Модели рынков земли и предлагаемые методы их государственного регулирования представлены на рис. 1

Таким образом, модели рынков земли различны, следовательно, и механизмы регулирования их должны быть разными. Для первой модели необходимо развивать и применять институт долгосрочной аренды земли, предоставлять различные льготы для землепользователей, развивать инфраструктуру; для второй достаточно государственного контроля и законодательного регулирования за сделками, совершаемыми на самостоятельно развивающемся рынке земли, упорядочить процедуру регистрации и возможно ее упростить, проводить актуализацию данных кадастра недвижимости; для третьей необходимо развивать институты контроля за эффективностью использования земельных ресурсов, механизм возможного изъятия и перераспределения земель и налогообложение на основе рыночной стоимости.
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Рис.1. Модели земельных рынков и методы 
государственного регулирования моделей рынков земли

3. Выявлена информационная асимметрия на региональном рынке земли, оказывающая влияния на социально-экономическое развитие региона и предложены методы снижения этого влияния.
Рынок земли, как и другие рынки подвержен информационной асимметрии.
 Теория информационной асимметрии связывает два важных понятия – качество и неопределенность. Рынок подвержен не только ценовой неопределенности, но и качественной. Покупатель при покупке земельного участка знает о нем только усредненную информацию, такую как местоположение, физические характеристики, площадь, в то время как продавец обладает существенно большим объемом индивидуальных субъективных и объективных сведений об участке и, например, об его особенностях местоположении; за одну усредненную цену на рынке могут продаваться совершенно разные по качеству участки. Для покупателя в условиях неопределенности и при отсутствии каких-то субъективных предпочтений, аналогичные участки будут равнозначны, поэтому он не согласится платить больше. Участки стоящие дороже не будут продаваться. В итоге снизится усредненная цена на данную категорию земельных участков, которая не будет устраивать владельцев более качественных участков и они откажутся от продажи. 

На рис. 2 представлено изменение объема продаж земельных участков из-за асимметрии информации: уменьшение объемов продаж более качественных земельных участков и увеличение объемов продаж менее качественных земельных участков. Dк, Sк – спрос и предложение на более на качественные земельные участки, Dн, Sн - спрос и предложение на менее на качественные земельные участки. Qоб.усл – объем покупок земельных участков более качественных и менее качественных, совершаемых на рынке земли в условиях отсутствия информационной асимметрии, Qас.к – объем покупок более качественных земельных участков под влиянием информационной асимметрии, Qас.н - объем покупок менее качественных земельных участков под влиянием информационной асимметрии. Готовность покупателя платить за более качественные земельные участки выше, поэтому кривая спроса на такие земли располагается выше. Продавцы менее качественных земельных участков согласны на более низкие цены, поэтому кривая предложения земельных участков этого типа будет располагаться ниже кривой предложения более качественных земельных участков.
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Рис.2. Влияние информационной ассиметрии на рынок земли

Если асимметрия информации не позволяет покупателям идентифицировать земли по качеству, их ожидания связаны с тем, что среди представленных на рынке земельных участков часть – более качественная, а часть – менее, то кривая спроса переместится в положение Dасим, между кривыми спроса на более качественные и менее качественные земельные участки. Сдвиг прямых предложения не произойдет, так как продавцы точно осведомлены о качестве продаваемых ими земельных участков. В результате происходит смещение объема покупок в сторону менее качественного блага за счет сокращения объема покупок более качественных земельных участков, что свидетельствует о вытеснении с рынка качественного блага менее качественным. Наблюдается негативный отбор, состоящий в том, что рынок трансформируется в рынок некачественного блага.

В итоге асимметричность информации тормозит развитие регионального рынка земли, так как владельцам целесообразней вообще не выставлять на продажу свой земельный участок, чем продавать его за усредненную цену, не отражающую его реальную стоимость, а в некоторых случаях и значительно ниже ее, если на их решение не влияет такой фактор как срочность получения дохода. В результате в ряде регионов сохраняются огромные площади неиспользуемой земли, а рынок земли отличается малым объемом предложения и медленным развитием. При этом расхождения в качестве земельных участков будет еще значительным при сравнении рынков земли разных регионов, так как в этом случае появляется еще и такой субъективный фактор как «престижность региона».

Основными методами снижения негативного влияния асимметрии информации на региональный рынок земли является государственное регулирование и совершенствование эффективного оборота земельных ресурсов, в частности, применение механизма возможного изъятия и перераспределения земли, введение налогообложения на основе рыночной стоимости земли. Для продавцов ими являются различные способы предоставление максимальной информации покупателям: реклама, привлечение экспертов и другие.
4. Предложена новая классификация земельных ресурсов на основе степени вовлеченности в рыночный оборот, позволяющая повысить эффективность использования земли. 

Классификации земель – важный способ их изучения, позволяющий выявить общие черты, различия, в соответствии с которыми можно более полно и глубоко законодательно регулировать данную сферу экономических отношений. В современном законодательстве и нормативной практике можно выделить 2 способа классификации земель: по формам собственности и целевому назначению.

По формам собственности земли бывают: частной, государственной, муниципальной и иных форм собственности. По целевому использованию земли делятся на 7 категорий: 1) земли сельскохозяйственного назначения; 2) земли поселений; 3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; 4) земли особо охраняемых территорий и объектов; 5) земли лесного фонда; 6) земли водного фонда; 7) земли запаса
.

Представленные критерии и характеристики видов земель имеют огромное значение, так как используются при работах по землеустройству, способствуют повышению эффективности управления собственностью, распределению поступления доходов по уровням бюджетной системы, но не отвечают реалиям развития земельных отношений на современном этапе с учетом формирования земельного рынка в целом как совокупности региональных земельных рынков. Основным недостатком рассмотренных классификаций является то, что они, по нашему мнению, не отвечают принципу вовлеченности земель в рыночный оборот. На основании использования данного принципа, в диссертации разработана следующая классификация:

1. Земли, полностью выведенные из рыночного оборота – к ним можно отнести земли, любая форма отчуждения которых на рынке запрещена. Нарушение этого запрета влечет за собой тяжкие формы ответственности. К ним можно отнести, например, природоохранные земли и земли водного фонда.

2. Земли, находящиеся в рыночном обороте – это земли, свободное обращение которых на рынке регулируется только рыночными законами с учетом  целевого назначения земельных участков. Среди них можно выделить, например, земли промышленности. При этом для смены целевого назначения необходимо пройти стандартную процедуру.

3. Земли, находящиеся в ограниченном в обороте – к ним можно отнести, например, земли сельскохозяйственного назначения, то есть такие категории земель, продажа которых на рынке возможна, но только в строгом соответствии с их целевым назначением, изменение которого ограничено нормативным запретом.
Данная классификация может способствовать эффективному использованию земельных ресурсов, развитию регионального рынка земли, если законодательно закрепить разную подведомственную принадлежность указанных групп (земли 1 и 3 группы целесообразно закрепить в федеральное ведение, а земли 2 группы – в региональное). При этом региональные власти должны рационально использовать, находящиеся в их ведении земельные ресурсы, распределять по своему усмотрению между пользователями, контролировать их эксплуатацию собственниками. И только при полном и эффективном использовании всего подведомственного им объема земельного фонда, региональные власти могут получить дополнительные земли в свое ведение из федерального земельного фонда, возможно даже с изменением их целевого назначения.
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Рис.3. Категории земель и уровни управления земельными отношениями
 

Актуальность введения предлагаемой классификации земель и изменения уровня (федерального или регионального) государственного регулирования земельных отношений в сфере использования земель различных категорий, связана с тем, что планом мероприятий по совершенствованию контрольно-надзорных и разрешительных функций и оптимизации предоставления государственных услуг в области градостроительной деятельности, утвержденным распоряжением Правительства Российской Федерации от 15 июня 2010 года № 982-р, предусматривается отмена деления земель на 7 категорий вследствие дублирования института территориального планирования и градостроительного зонирования. Деление по целевому использованию не защищает земли сельскохозяйственного назначения от перевода в другие категории, а введение предложенной классификации с увязкой ее с уровнями государственного регулирования земельных отношений позволит значительно затруднить такой перевод, снизить коррупционные риски и повысить эффективность землепользования. 

5. Выявлено влияние на региональный рынок земли совокупности следующих факторов: социально-экономического развития, полезности земельного участка, информационной асимметрии, плотность населения, платежеспособного спроса и предложения.
Анализ различий региональных рынков земли позволил выделить общие факторы, оказывающих наиболее существенное воздействие на функционирование региональных рынков земли в долгосрочной перспективе. Совокупность данных факторов представлена на рис.4

[image: image4]
Рис.4. Факторы, влияющие на региональный рынок земли

Первый фактор – общая социально-экономическая ситуация. Под ней понимается политическая, экономическая, социальная стабильность в мире, стране и регионе. Кризисные факторы, такие как, неуверенность в будущем, высокие темпы инфляции, высокая волатильность финансовой системы, уровень доверия к банковско-кредитной системе, дифференциация доходов населения оказывают существенное макроэкономическое влияние на рынок земли. На локальный рынок, кроме того, влияет степень развития территории, ее инфраструктуры, создание благоприятных условий для жизни.

Второй фактор – информационная асимметрия. Выражается в неравномерном распределении информации о земельном участке между сторонами сделки. Продавец знает о товаре, его свойствах и характеристиках больше, чем покупатель, что вследствие действия представленного выше механизма сдерживает развитие рынка земли в регионе.
Третий фактор – полезность земельных участков, находящихся в рыночном обороте. Под ней подразумевается возможность удовлетворения различных потребностей покупателя при его использовании, при этом важны такие характеристики земельного участка как его физические свойства (площадь, форма, местоположение и др.), а также его категория и разрешенный вид использования.

Четвертый фактор – плотность населения в регионе, так как на рынок земли оказывают влияние любые изменения числа потенциально возможных покупателей, основные миграционные потоки, формирующие уровень заселенности территории, учитывающийся при проведении государственной земельной политики, вследствие его влияния на становления и развитие той или иной модели рынка земли.
Пятый фактор – платежеспособный спрос. Под ним подразумеваются такие характеристика как базовые потребности людей в приобретении недвижимости, развитое в них чувство собственности, подкрепленные непосредственной возможностью покупки. А это в свою очередь уровень доходов и тенденции его изменения, платежеспособность граждан, уровень цен, доступность кредитных ресурсов: ставка процента и условия его получение, развитие льготных механизмов, в том числе ипотеки и налоговых механизмов, логичность и прозрачность законодательства в области собственности и операций с землей. В современном мире увеличивается роль земли как способа инвестирования денежных средств, объемы которого значительно увеличиваются в кризисные периоды. В условиях недоверия к валютам и ценным бумагам земельные ресурсы представляются единственным средством вложения, олицетворяющим собой оплот уверенности и надежности. Государственное регулирование инвестиционного потенциала земли в таких случаях должно быть направлено на предотвращения излишней концентрации земельных площадей и снижения эффективности их использования в регионе посредством внедрения механизма налогообложения земли на основе ее рыночной стоимости, делающего невыгодным скупку земли без перспектив ее последующей эксплуатации.
Шестой фактор – предложение – это в первую очередь количество свободной земли, которое ограничено как физическими параметрами, границами территорий, самой природой, так и законодательством, ставящим различные административные преграды, и продавцами, не желающими выставлять свои участки вследствие различных причин: кризиса, низких на их взгляд цен и ожидания более благоприятной конъюнктуры: роста стоимости земли, улучшения инфраструктуры территории.
Таким образом, вышеперечисленные факторы, оказывая различное влияние на региональные рынки земли, определяют их особенности, которые должны стать теоретическими основами эффективной региональной земельной политики и использования земельного фонда в фактор социально-экономического роста и развития региона.
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Модель 1


Большой объем предложения на рынки земли, низкий спрос на землю у населения








Модель 2


Большой объем предложения на рынки земли, высокий уровень спрос на землю у населения





Модель 3


Дефицит предложения на рынке земли, высокий уровень спроса на землю у населения





Рязанская, Белгородская, Тульская, Воронежская, Орловская, Тамбовская, Курская, Липецкая области.





Задача – включение земельных ресурсов в рыночный оборот, повышение спроса на землю.





Налоговые и иные льготы для землепользователей и собственников земли





Законодательное регулирование сделок с землей





Упорядочивание процедуры регистрации, возможное упрощение





Актуализация данных кадастра недвижимости





контроль над эффективностью использования земельных ресурсов





Применение механизма изъятие и перераспределение





Костромская, Тверская, Владимирская, Ярославская, Ивановская, Смоленская, Калужская, Брянская области.





Москва, Московская область.





Государственное регулирование рынка земли





Сдача в аренда: долгосрочную и краткосрочную земельных участков





Применение налогообложения на основе рыночной стоимости





Задача – контроль над оборотом земли, соответствия сделок законодательству.





Задача – рациональное использование земли, обеспечение оборота земли между эффективными пользователями.





Развитие инфраструктуры территории





Рз





Qз





Sн





Sк





Dк





Dасим





Dн





Qоб.усл





Qас.к





Qас.н





Федеральное ведение





Региональное ведение





Земли, полностью выведенные из рыночного оборота





Земли, находящиеся в ограниченном в обороте





Земли, находящиеся в рыночном обороте





Региональный рынок земли





социально-экономическое развитие страны в целом, региона и территории





Информационная асимметрия





Плотность населения в регионе





Полезность земельного участка





Платежеспособный спрос на земельные участки





Объем предложения земельных участков








� Мишустин М.В. Администрирование имущественного налогообложения в России. Стратегия развития:монография. – М.: ЮНИТИ-ДАНА, 2011. – 367 с.


� Составлена автором на основе данных справочника «Земельный фонд Российской Федерации» на 1 января 2011 года


� Составлена автором на основе данных справочников: Россия в цифрах. 2011: Крат.стат.сб./Росстат- M., 2011. - 581 с.; Российский статистический ежегодник. 2010: Стат.сб./Росстат.  М., 2010.  – 813 с.; Регионы России. Основные характеристики субъектов Российской Федерации. 2010: Стат. сб. / Росстат. ( М., 2010. ( 654 с.; Сельское хозяйство, охота и лесоводство в России. 2009: Стат.сб./Росстат. - M., 2009. – 439 c.


� Составлен автором


� Влияние информационной асимметрии на различные рынки описаны в работах Д.Акерлофа «Рынок «лимонов»: неопределенность качества и рыночный механизм»


� Составлена автором на основе статьи И.В.Козачок, С.Г.Краснова � HYPERLINK "http://www.infeconomy.ru/theory/1289-2011-09-22-05-31-49.html" �Экономическая сущность асимметрии информации и ее влияние на функционирование рынка�// Сибирская финансовая школа. 2007. №2. 


� Земельный кодекс Российской федерации от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ


� Составлена автором


� Составлена автором.





