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Идея устойчивого развития предполага-

ет переход к равновесной экономической 
системе, обеспечивающей сбалансирован-
ность потребления и воспроизводства ресур-
сов всех видов. В отношении многих нево-
зобновляемых ресурсов возможны коррект-

ные решения, состоящие в минимизации ис-
пользования такого рода ресурсов до практи-
чески приемлемых пределов за счет всевоз-
можной экономии и возрастающей компен-
сации возобновляемыми или практически 
неисчерпаемыми ресурсами. 
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Понятие устойчивого развития предпо-
лагает также устойчивое социальное разви-
тие, т. е. неуклонное повышение благосос-
тояния, улучшение качества жизни при вы-
делении необходимых ресурсов для поддер-
жания социально-экономического баланса, что 
возможно лишь на основе достаточно эффек-
тивного, экологически безопасного экономи-
ческого развития. То есть устойчивое разви-
тие предполагает социальный прогресс при 
равновесном использовании ресурсов. 

Исходные положения концепции устой-
чивого развития состоят в следующем [1]: 

1. Обеспечение природно-экологической 
устойчивости на основе регуляции природ-
ной среды. 

2. Обеспечение поддерживаемого эко-
номического развития на основе радикально 
модифицированной рыночной системы. 

3. Обеспечение устойчивого социально-
го развития на основе принципа справедли-
вости. 

В основу реализации модели устойчиво-
го развития может быть положен ресурсо-
экономный метод хозяйствования, который 
предполагает достижение определенных ре-
зультатов при недопущении невосполнимых 
потерь ресурсов. Посредством этого созда-
ются и накапливаются новые и более слож-
ные, совершенные средства производства, 
происходит процесс преобразования эколого-
экономических отношений в устойчивую 
систему и непрерывное развитие самого че-
ловечества. 

Поиски содержания региональной стра-
тегии устойчивого развития должны основы-
ваться на анализе местных природных и эко-
номических особенностей. В частности, Рес-
публика Адыгея имеет ряд преимуществ для 
организации ее движения по пути устойчиво-
го развития, обусловленных ее природно-
климатическими, географическими и ресурс-
ными особенностями. В систематизирован-
ном виде эти факторы можно представить 
следующим образом: 

1. Наличие значительных запасов мине-
рально-сырьевых ресурсов (кирпичных глин 
и суглинков, песчано-гравийных смесей, строи-
тельного гипса, строительных песков, высо-

кокачественных известняков), лесных ресур-
сов из ценных твердолиственных пород, вод-
ных ресурсов. 

2. Выгодное экономико-географическое 
положение, связанное с соседством с круп-
ным рынком, важнейшим сегментом которо-
го являются г. Краснодар и Черноморская 
курортная зона. 

3. Рекреационные и туристические ре-
сурсы Адыгеи, насыщенность территории 
природными объектами, являющиеся ключе-
выми факторами превращения республики в 
рекреационно-оздоровительный центр. 

И хотя сегодня вопрос об институцио-
нальном обеспечении устойчивого развития 
только находится в стадии разработки, име-
ется достаточно оснований утверждать, что 
главными организаторами такого перехода, 
субъектами устойчивого развития должны 
стать именно регионы [7]. Это определяется 
наличием ряда субъективных предпосылок, 
таких как опыт обустройства территории и 
возможность широкой опоры на учет ресурс-
ных циклов и использование особенностей 
территориальных природно-экономических 
комплексов. И одним из ключевых элементов 
региональной экономики, требующих при-
стального внимание в качестве основных 
сфер реализации концепции устойчивого 
развития, являются земельные ресурсы. 

Земля входит в качестве особого объекта 
управления в систему регионального хозяй-
ства, являясь его базовым структурным эле-
ментом. Как объект, связанный с хозяйст-
венной деятельностью, она по своим свойст-
вам принципиально отличается от других 
производственных ресурсов. Являясь творе-
нием не природы непосредственно, а челове-
ческого труда, последние по этой причине 
воспроизводимы и, как правило, специализи-
рованы, т. е. узкофункциональны. 

К специфическим особенностям земель-
ных ресурсов относится качество их «много-
слойности». Как юридическое понятие земля 
может выступать как объект трехмерный, 
когда положение участков определяется ес-
тественными или воображаемыми точками, 
установленными относительно земной по-
верхности; права на пространство и на любое 
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материальное содержание в их рамках выде-
лены в особый правовой статус. Такой под-
ход делает возможным деление земли на вер-
тикальные зоны, что многократно повышает 
общественное значение земельных ресурсов. 

Земля в зависимости от ее природных 
свойств, географического положения, истори-
чески сложившейся и развивающейся системы 
размещения производительных сил общества 
может выполнять в системе общественного 

производства разные общественно-производ-
ственные функции. Это дает основание для 
разделения ее на особые группы – категории.  
В частности, выделяют земли сельскохозяйст-
венного назначения; промышленности, транс-
порта, связи и т. п.; природоохранного назна-
чения; лесного и водного фондов; запаса. Осо-
бую категорию образуют земли городов и дру-
гих поселений. Структура земель Республики 
Адыгея иллюстрируется на рис. 1. 

Земли лесного фонда
30,5%

Земли сельскохозяйственнго 
назначения

44,2%

Земли промышленности, 
транспорта, связи и иного 

назначения
1,9%

Земли поселений
5,3%

Земли особо охраняемых 
территорий

11,7%

Земли водного фонда
6,2%

Земли запаса
0,2%

 
Рис. 1. Распределение земельного фонда Республики Адыгея по категориям в 2006 г.  

(по данным Министерства сельского хозяйства РА) 
 
По общему правилу, пользование зе-

мельным участком осуществляется за плату. 
Одновременно допускается установление 
исключений, которые по земельному законо-
дательству выражены в виде льгот для от-
дельных категорий субъектов и по отноше-
нию к категориям земель. 

Правовые основы взимания платежей 
сформулированы в ЗК РФ и в специально 
принятом по этому вопросу Законе РФ  
«О плате за землю» 1991 г., в ст. 1 которого 
установлено, что использование земли в 
Российской Федерации является платным. 
Формами платы являются земельный налог 
и арендная плата. Сочетание обеих этих 
форм платы за землю (т. е., одновременное 
взимание и земельного налога, и арендной 
платы) – ни нормами ЗК РФ, ни Налогового 

кодекса РФ, ни Законом о плате за землю не 
предусмотрено [2]. 

Целью введения платы за землю явля-
ется стимулирование рационального ис-
пользования, охраны и освоения земель, 
повышения плодородия почв, выравнива-
ние социально-экономических условий хо-
зяйствования на землях разного качества, 
обеспечение развития инфраструктуры в 
населенных пунктах. 

Основным видом платежа является зе-
мельный налог, порядок уплаты которого 
установлен главой 31 части второй Налого-
вого кодекса Российской Федерации. Зе-
мельный налог взимается в подавляющем 
большинстве случаев землепользования, по-
скольку законом установлено, что собствен-
ники земли, землевладельцы и землепользо-
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ватели, кроме арендаторов, облагаются еже-
годным земельным налогом. 

Однако следует отметить стабильный 
рост доли арендной платы в общем объеме 
поступающих земельных платежей. В част-
ности, в Республике Адыгея она выросла с 
30% в 2001 г. до 56,6% в 2005 г. Показатели 
поступления средств от платежей за землю 
по районам Республики Адыгея приведены в 
табл. 1. 

Таблица 1 
Объем и структура платежей за землю  

в Республике Адыгея в 2005 г. 

В том числе 

Земельный 
налог Арендная платаМуниципаль-

ные образо-
вания 

Всего 
плате-
жей, 
тыс. 
руб. тыс. 

руб. 
% к 

общему 
объему 

тыс. 
руб. 

% к 
общему 
объему

Гиагинский 
район 

4920,1 2347 47.7 2573,1 52,3 

Кошехабльский 
район 

1519,7 721,6 47,5 798,1 52.5 

Красногвар-
дейский район 

2574,3 1654,4 64,3 919,9 35,7 

Майкопский 
район 

4845,3 3776,5 77,9 1068,8 22,1 

Кировский с/о 
(Майкопский 
район) 

5.0 5,0 100   

Тахтамукай-
ский район 

10893,3 6268,0 57,5 4625,3 42,5 

Теучежский 
район 

1728,2 1215,5 70,3 512,7 29.7 

Шовгеновский 
район 

3425,6 862,6 25,2 2563,0 74,8 

г. Адыгейск 1507,7 746,5 49,5 761,2 50,5 

г. Майкоп 65655,3 24478,3 37,3 41177,0 62,7 

Всего по Рес-
публике 

97074,5 42075,4 43,3 54999,1 56,7 

 
Основными причинами роста арендных 

платежей за землю являются: 
1) простота их администрирования по 

сравнению с земельным налогом; 
2) возможность получения через арен-

ду земли более высоких платежей за ис-
пользование земли, так как соответствую-
щие органы исполнительной власти уста-
навливают базовые размеры арендной пла-
ты по видам использования земель и кате-
гориям арендаторов. 

Важнейшей новацией, получившей 
практическое применение с вступлением в 
силу главы 31 «Земельный налог» Налогово-
го кодекса РФ, стало понятие кадастровой 
стоимости земельного участка. Размер зе-
мельного налога устанавливается в виде ста-
бильных платежей за единицу земельной 
площади на год. За земельные участки, неис-
пользуемые или используемые не по целево-
му назначению, ставка земельного налога 
устанавливается в двукратном размере. Ос-
нованием для взимания земельного налога в 
повышенном размере являются решения ор-
ганов государственной власти и органов ме-
стного самоуправления.  

Введение главы 31 в Налоговый кодекс 
Российской Федерации повлекло несколько 
существенных изменений. Во-первых, в со-
ответствии с законодательством Российской 
Федерации земельный налог является мест-
ным налогом. Он устанавливается и вводится 
в действие нормативными правовыми актами 
представительных органов муниципальных 
образований и обязателен к уплате на терри-
тории этих муниципальных образований. Во-
вторых, налоговая база определяется как ка-
дастровая стоимость земельного участка, 
признаваемого объектом налогообложения. 
В-третьих, налоговые ставки устанавливают-
ся нормативными правовыми актами пред-
ставительных органов муниципальных обра-
зований и не могут превышать определенно-
го законом процента в отношении земельных 
участков соответствующего целевого назна-
чения. Кроме того, законом допускается ус-
тановление дифференцированных налоговых 
ставок в зависимости от категории земель и 
(или) разрешенного использования земельно-
го участка [4]. 

В системе платного землепользования 
рыночные отношения играют все большую 
роль, но при этом регулирующая роль госу-
дарства своего значения не теряет. Опти-
мальное сочетание элементов планирования 
и рыночного саморегулирования в современ-
ных земельных отношениях основано на 
правильном использовании основных прин-
ципов формирования, изъятия, распределе-
ния и использования земельной ренты. Роль 
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земельной ренты в механизме землепользо-
вания очень часто недооценивается, особен-
но в переходных условиях, при еще не сло-
жившихся отношениях собственности. И это 
касается не только проблемы введения част-
ной собственности на землю и некоторых 
особенностей приватизации, но и разграни-
чения собственности на землю между феде-
ральной властью, субъектами федерации и 
муниципальными властями. 

Плата за землю призвана решить важ-
ную проблему рационализации землепользо-
вания. В условиях командной экономики, 
когда земельные ресурсы официально при-
надлежали государству и для конкретных 
пользователей были бесплатными, наблюда-
лась тенденция к экстенсивному использова-
нию земли. С точки зрения землепользовате-
лей это было экономически оправданным 
поведением. Получая землю бесплатно, они 
могли использовать рентный эффект земли в 
максимальной степени, не платя обществу 
той части ренты (экономической ренты), ко-
торая возникала в результате общественных 
вложений в благоустройство земли. Именно 
по этой причине возникает нерациональное 
использование земли.  

В частности, в результате проведенных в 
2005 г. проверок исполнения земельного зако-
нодательства Управлением Роснедвижимости 
по Республике Адыгея выявлено 902 наруше-
ния на площади 50 356,7 га. Преобладающее 
число нарушений 575 (64% общего числа на-
рушений) связано с повсеместным неисполь-
зованием в республике земель сельскохозяй-
ственного назначения. Так, например, не ис-
пользовалось более 48 тыс. га пашни, в том 
числе 5807 га невостребованных земельных 
долей, а также 2382 га свободного от прав 
третьих лиц нераспределенного фонда пере-
распределения земель.  

Несмотря на введение платы за землю, в 
отечественной практике ее влияние на эф-
фективность использования земельных ре-
сурсов чрезвычайно мало, чему способствует 
ряд нерешенных проблем. В первую очередь 
вызывает серьезные нарекания теоретиче-
ские и методические аспекты при установле-
нии платы за землю. В действующем законо-

дательстве фактически провозглашен затрат-
ный подход к определению размеров платы, 
тогда как в современном мире наиболее ши-
роко применяют доходный метод и метод 
сравнения продаж. Главное различие между 
ними состоит в том, что затратный метод не 
обеспечивает эффективности инвестиций в 
развитие инфраструктуры с точки зрения со-
блюдения общественных интересов и повы-
шения качества земельных ресурсов. Следуя 
этому методу, любые произведенные капита-
ловложения, даже непроизводительные и не 
дающие отдачи, будут возмещены за счет 
платы за землю. И, наоборот, подход к расче-
ту платы за землю по ее доходности и ее ры-
ночной стоимости стимулирует только те ин-
вестиции, которые реально приводят к уве-
личению рентной стоимости земли. 

Поскольку наполнение местных бюдже-
тов происходит за счет налогов, никак не свя-
занных с экономическими показателями зем-
лепользования, например, землеемкости пред-
приятий-налогоплательщиков или арендаторов 
земли, прямое и косвенное изъятие у них зе-
мельной ренты также характеризуется крайней 
неравномерностью и бессистемностью. 

Преодолеть ситуацию местные органы 
власти пытаются введением разовых плате-
жей на развитие инфраструктуры, взимаемых 
с застройщиков при строительстве ими но-
вых объектов, так как этот вид платежей не 
изымается в бюджеты вышестоящих уров-
ней. Но такой подход имеет ряд существен-
ных недостатков [8]: 

• платежи в конечном итоге переклады-
ваются на конечных потребителей, за счет 
увеличивающихся цен происходит снижение 
спроса и обостряется и без того критическая 
ситуация с массовым жилищным строитель-
ством; 

• платежи носят разовый характер и в 
конечном итоге с сокращением объема 
строительства как по независимым причи-
нам, так и по причине удорожания строи-
тельства за счет этих же платежей сокраща-
ется и объем поступлений средств в город-
ской бюджет. 

Таким образом, введение разовых пла-
тежей на развитие инфраструктуры не может 
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заменить продуманной долгосрочной нало-
говой политики в отношении земельных ре-
сурсов и вопроса установления размеров пе-
риодической платы за землю. 

Обложение налогом земельной ренты не 
может, по крайней мере, в первое время пол-
ностью заменить все другие виды налогов, но 
увеличение доли и значения платы за землю 
в формировании местных бюджетов может 
значительно повысить эффективность нало-
говой системы, свести к минимуму ее отри-
цательное влияние на экономику, обеспечить 
сочетание выполнения социальных задач и 
эффективность экономики. 

В этой связи необходимо научиться 
дифференцировать основные характеристики 
земельных ресурсов, придать этому понятию 
современное и развернутое экономическое 
содержание. Только на этой основе возмож-
но создание современной системы земле-
управления. В плановой экономике создание 
и воспроизводство земельных активов про-
изводилось за счет средств государственного 
бюджета, а сами активы существовали толь-
ко в натуральной форме. Развитие рыночных 
земельных отношений должно способство-
вать формированию и воспроизводству пол-
ноценных финансовых активов, в том числе 
и преобразованию земельных активов из на-
туральной формы, унаследованной от плано-
вой экономики, в финансовую. 

Различные государства разрабатывают и 
совершенствуют свои системы управления 
земельной собственностью. Однако при 
сравнении этих систем обнаруживают себя 
некоторые сходства, а именно [9]: 

• местные власти играют решающую 
роль в вопросах землепользования на их тер-
ритории; 

• при всем многообразии систем управ-
ления наблюдается превышение арендных 
платежей над величиной земельного налога, 
уплачиваемого собственниками земли; 

• регулярно осуществляется комплекс-
ная оценка земель, а земельные платежи и 
налоги основаны на ее фактической рыноч-
ной стоимости. 

Основной функцией местного само-
управления в Российской Федерации являет-

ся обеспечение самостоятельного решения 
населением вопросов местного значения: 
владения, пользования и распоряжения му-
ниципальной собственностью и прежде всего – 
формирование объектов муниципальной соб-
ственности на землю в рамках Федерального 
закона «О разграничении государственной 
собственности на землю» и Земельного ко-
декса Российской Федерации. Только при 
надлежащем исполнении этой функции воз-
можна постановка вопросов местного значе-
ния, касающихся владения, пользования и 
распоряжения земельной собственностью. 

Органы местного самоуправления са-
мостоятельно управляют муниципальной 
собственностью, формируют и пополняют 
местный бюджет за счет земельных плате-
жей, устанавливают местные налоги и сбо-
ры, осуществляют охрану земель. Вместе с 
тем не исключается возможность наделения 
их некоторым государственными функция-
ми с установлением соответствующих ад-
министративно-правовых отношений с вы-
шестоящими органами государственного 
управления. Причем реализация переданных 
функций и полномочий подконтрольна го-
сударству. Таким образом, управление му-
ниципальными землями является исключи-
тельной прерогативой соответствующего 
органа местного самоуправления, который 
осуществляет его при прямом волеизъявле-
нии населения. Закон оставляет государству 
(в лице его органов управления) возмож-
ность вторгаться в сферу управленческой 
деятельности муниципальных органов, но в 
пределах четко очерченных и обусловлен-
ных рамок, а именно: 

• в отношении лишь дополнительно пре-
доставляемых полномочий; 

• при условии одновременной передачи 
муниципальным органам материальных и 
финансовых средств, обеспечивающих вы-
полнение этих полномочий. 

Результаты анализа и обобщения дейст-
вующих федеральных и региональных пра-
вовых актов в этой сфере позволяют устано-
вить «типовой» перечень основных полно-
мочий муниципальных органов в сфере регу-
лирования землепользования [6]: 
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1) планирование использования земель; 
2) определение правил пользования 

природными (в том числе земельными) ре-
сурсами в соответствии с законодательством; 

3) установление предельных норм пре-
доставления земельных участков для ведения 
личного подсобного хозяйства и индивиду-
ального жилищного строительства; 

4) определение процессуального по-
рядка предоставления земельных участков в 
пределах общих требований федерального и 
регионального законодательства; 

5) предоставление и изъятие земельных 
участков; 

6) осуществление контроля за исполь-
зованием и охраной земель в пределах, уста-
новленных федеральным и региональным 
законодательством; 

7) взимание земельного налога и уста-
новление льгот по платежам за землю в рам-
ках полномочий, делегированных органами 
государственной власти. 

Для обеспечения принципов гласности, 
социальной справедливости, законности 
действий органов местного самоуправления 
Земельный кодекс вводит требование о при-
нятии актов, устанавливающих процедуры и 
критерии предоставления земельных участ-
ков, в том числе порядок рассмотрения зая-

вок и принятие решений. Кроме того, орга-
ны местного самоуправления должны по-
стоянно обновлять информацию о земель-
ных участках для различных видов исполь-
зования и заблаговременно публиковать та-
кую информацию.  

Исходя из общих пределов компетенции 
органов местного самоуправления, в уставах 
муниципальных образований должны найти 
отражение следующие вопросы: 

• порядок распоряжения землями муни-
ципальной собственности; 

• условия землепользования на террито-
рии муниципального образования; 

• организация и осуществление контроля 
за использованием и охраной земель. 

Обобщая все вышесказанное, можно ска-
зать, что управление земельными ресурсами 
региона в рамках реализации концепции ре-
гионального устойчивого развития связано 
прежде всего с практическим определением 
права собственности на земли, разграничени-
ем земель по территориальным уровням 
управления, определением дифференциро-
ванного норматива платы за землю, развитием 
регионального земельного рынка и созданием 
его инфраструктуры, контролем качества зем-
лепользования и организацией мероприятий 
по воспроизводству земельных ресурсов. 
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Для оптимального развития организации в будущем и достижения ее дол-

госрочных целей любая организация должна уметь найти свой стратегический 
потенциал, состоящий из ресурсов и компетенций. Однако диагностика стра-
тегического потенциала является не простой задачей, требующей всесторон-
него подхода и постоянного мониторинга изменений внутренней и внешней сре-
ды организации. Среди наиболее распространенных методов можно выделить 
свот-анализ, бенчмаркинг, анализ цепочки создания стоимости и ряд других 
методик. Выявление уникальных ресурсов и ключевых компетенций позволяет 
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For an organisation’s optimal development in future and achievement of its long-
term goals, it should be able to find its strategic potential that consists of resources 


