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Ðàñêðûâàåòñÿ ñóùíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü ñ ïîçèöèé ýôôåêòèâíîñòè è ðàöèîíàëüíîñòè.
Ïîêàçàíî ìíîãîôóíêöèîíàëüíîå çíà÷åíèå çåìåëü äëÿ ðåãèîíà. Âûäåëåíû óñëîâèÿ, îêàçûâàþùèå
âëèÿíèå íà ïðîöåññ èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè, è ýôôåêòû, ïîëó÷àåìûå çåìëåïîëüçîâàòåëÿìè.
Ðàññìîòðåíû âèäû óñëîâèé è âèäû ýôôåêòîâ, èõ çíà÷èìîñòü äëÿ ïðèíÿòèÿ óïðàâëåí÷åñêèõ
ðåøåíèé âëàñòíûìè ñòðóêòóðàìè è õîçÿéñòâóþùèìè ñóáúåêòàìè.

Èññëåäîâàíèå ïðîáëåìû ýôôåêòèâíîñòè -
âàæíåéøàÿ çàäà÷à ýêîíîìèêè. Â îáùåì âèäå
ýôôåêòèâíîñòü ìîæíî îáîçíà÷èòü êàê îñó-
ùåñòâëåíèå êàêîãî-òî ïðîöåññà ñ ìèíèìàëü-
íûìè èçäåðæêàìè. “Ýôôåêòèâíîñòü” ìîæíî
ñîîòíåñòè ñ êàòåãîðèåé “ðåçóëüòàòèâíîñòü”.
Ëþáàÿ ñîöèàëüíàÿ, ýêîíîìè÷åñêàÿ è äðóãàÿ
ñèñòåìà áóäåò áîëåå ýôôåêòèâíîé ïðè ïðî-
÷èõ ðàâíûõ óñëîâèÿõ è îòíîñèòåëüíûõ âûðà-
æåíèÿõ, åñëè ñìîæåò ïðåäîñòàâèòü îáùåñòâó
áîëüøå êîíå÷íîãî ïðîäóêòà áåç èñïîëüçîâà-
íèÿ äîïîëíèòåëüíûõ ðåñóðñîâ1.

Ñ ýôôåêòèâíîñòüþ òåñíî ñâÿçàí òåðìèí
“ýôôåêò”, ò.å. ðåçóëüòàò öåëåíàïðàâëåííûõ
äåéñòâèé. Îäíàêî, êàêèì áû ñóùåñòâåííûì
íè áûë ýôôåêò, îí íå ïîêàçûâàåò, öåíîé êà-
êèõ ðåñóðñîâ îí ïîëó÷åí. Îäèí è òîò æå ýô-
ôåêò ìîæåò áûòü ïîëó÷åí ñ ðàçíûì óðîâíåì
èñïîëüçîâàíèÿ ðåñóðñîâ, è, íàîáîðîò, îäè-
íàêîâûå ðåñóðñû ìîãóò äàòü ñîâåðøåííî ðàç-
íûé ýôôåêò è (èëè) ýôôåêòû2. È.Î. Êàëèí-
íèêîâà ôîðìèðóåò ïîíÿòèå ýôôåêòèâíîñòè íà
îñíîâå îöåíêè çàòðàò è âûãîä3.

“Ýôôåêòèâíîñòü ïðîèçâîäñòâà, - êàê ñ÷è-
òàþò Â.È. Âèäÿïèí è Ì.Â. Ñòåïàíîâ, - åñòü
ðåçóëüòàò êîíêðåòíîãî ïðîèçâîäñòâåííîãî
ïðîöåññà â ñðàâíåíèè ñ çàòðàòàìè íà äîñòè-
æåíèå óêàçàííîãî ðåçóëüòàòà, ò.å. îòíîøåíèå
îáúåìà ïðîèçâîäñòâà ê çàòðàòàì”4.

Äðóãèìè ñëîâàìè, ãëàâíûì ôàêòîðîì ðàç-
âèòèÿ ñòàíîâèòñÿ íå íàëè÷èå ðåñóðñîâ, à èõ
ýôôåêòèâíîå è êîìïëåêñíîå èñïîëüçîâàíèå.
Ðàññìîòðèì ñóùíîñòü ýôôåêòèâíîãî èñïîëü-
çîâàíèÿ çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ â ðåãèîíå.

Äëÿ êàæäîãî ðåãèîíà çåìëÿ ÿâëÿåòñÿ êàê
ïðèðîäíûì ðåñóðñîì (ïðèðîäíûì îáúåêòîì),
òàê è çåìåëüíûì ó÷àñòêîì. Çåìåëüíûé ó÷àñ-
òîê âûñòóïàåò â êà÷åñòâå îáúåêòà çåìåëüíûõ
îòíîøåíèé, êîòîðûå, â ñâîþ î÷åðåäü, ñâÿçà-
íû ñ èñïîëüçîâàíèåì è îõðàíîé çåìåëü êàê
ïðèðîäíûõ ðåñóðñîâ. Çåìëÿ âûñòóïàåò êàê
ïðèðîäíûé îáúåêò, îõðàíÿåìûé â êà÷åñòâå
âàæíåéøåé ñîñòàâíîé ÷àñòè ïðèðîäû, êàê
ïðèðîäíûé ðåñóðñ, èñïîëüçóåìûé â êà÷åñòâå
ñðåäñòâà ïðîèçâîäñòâà â ñåëüñêîì è ëåñíîì
õîçÿéñòâå, êàê ïðîñòðàíñòâåííûé áàçèñ äëÿ
îñóùåñòâëåíèÿ õîçÿéñòâåííîé è èíîé äåÿ-
òåëüíîñòè, è îäíîâðåìåííî êàê íåäâèæèìîå
èìóùåñòâî, îáúåêò ïðàâ íà çåìëþ. Íåñìîòðÿ
íà òî, ÷òî â ñàìîì Çåìåëüíîì êîäåêñå ÐÔ
çåìåëüíûå è èìóùåñòâåííûå îòíîøåíèÿ ïî
âëàäåíèþ, ïîëüçîâàíèþ è ðàñïîðÿæåíèþ çå-
ìåëüíûìè ó÷àñòêàìè íå âñåãäà ìîæíî ÷åòêî
ðàçãðàíè÷èòü, íåîáõîäèìî îòäàâàòü ïðèîðè-
òåò îõðàíå çåìëè ïåðåä åå èñïîëüçîâàíèåì â
êà÷åñòâå íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.

Îò òîãî, íàñêîëüêî ýôôåêòèâíî èñïîëü-
çóåòñÿ çåìëÿ, âî ìíîãîì ñêëàäûâàåòñÿ óñïåõ
ðåãèîíà è êàæäîãî õîçÿéñòâóþùåãî ñóáúåê-
òà. Â ñâîþ î÷åðåäü, ýôôåêòèâíîñòü èñïîëü-
çîâàíèÿ çåìåëü çàâèñèò îò ñîöèàëüíî-ýêîíî-
ìè÷åñêèõ, òåõíèêî-òåõíîëîãè÷åñêèõ, óïðàâëåí-
÷åñêèõ è äðóãèõ óñëîâèé, îò çàèíòåðåñîâàí-
íîñòè ñîáñòâåííèêîâ, àðåíäàòîðîâ, çåìëåâëà-
äåëüöåâ, çåìëåïîëüçîâàòåëåé, îáëàäàòåëåé
ñåðâèòóòà â ïîâûøåíèè ïëîäîðîäèÿ ïî÷âû,
ñîõðàíåíèè åå êà÷åñòâåííûõ ïàðàìåòðîâ, íå-
èñòîùèòåëüíîì ïîëüçîâàíèè, ðàöèîíàëüíîì
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ðàçìåùåíèè ïðîèçâîäèòåëüíûõ ñèë è îáúåê-
òîâ íåäâèæèìîñòè.

Âîïðîñû èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ðå-
ñóðñîâ ñîñòàâëÿþò îñíîâó â ðåøåíèè ýêîíî-
ìè÷åñêèõ è ñîöèàëüíûõ ïðîáëåì âî âñåé ñòðà-
íå, à íå òîëüêî â ðåãèîíå. Ïðè íåïðàâèëüíîì
îáîñíîâàíèè è íåîòâåòñòâåííîì ðåøåíèè òà-
êèõ âîïðîñîâ â ðåãèîíàõ ýòî ìîæåò ñóùå-
ñòâåííî ïîâëèÿòü íà óñïåøíîå ðàçâèòèå âñå-
ãî ãîñóäàðñòâà, ÷òî îñîáåííî àêòóàëüíî è
îïàñíî â óñëîâèÿõ ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè.

Êðîìå òîãî, íóæíî íå çàáûâàòü, ÷òî çåì-
ëÿ - ýòî íå òîëüêî òåððèòîðèÿ, íî è îñíîâà
áëàãîïîëó÷èÿ è æèçíåäåÿòåëüíîñòè ãðàæäàí
ïðè îáåñïå÷åíèè ãàðàíòèé ïðàâ íà çåìëþ. Â
ñâîþ î÷åðåäü, ãàðàíòèè ïðàâ íà çåìëþ îïðå-
äåëÿþò àêòèâíîñòü ïðèâëå÷åíèÿ èíâåñòèöèé
â ðåãèîíàëüíîå ýêîíîìè÷åñêîå ïðîñòðàíñòâî,
ðàçâèòîñòü è îòêðûòîñòü ýêîíîìèêè.

Çåìåëüíûå ðåñóðñû è çåìåëüíûå îòíî-
øåíèÿ îñòàþòñÿ äëÿ ðåãèîíà òîé ñôåðîé ýêî-
íîìèêè, êîòîðàÿ îáëàäàåò çíà÷èòåëüíûì ïî-
òåíöèàëîì ðàçâèòèÿ, íàïðèìåð, çà ñ÷åò ðîñòà
÷èñëà ÷àñòíûõ ñîáñòâåííèêîâ çåìåëüíûõ ó÷à-
ñòêîâ è ñîîòâåòñòâåííî çà ñ÷åò óâåëè÷åíèÿ
ñóáúåêòîâ îáëîæåíèÿ íàëîãîì íà çåìëþ, ðî-
ñòà äîõîäîâ îò ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè
óïðàâëåíèÿ çåìëÿìè, îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí
æèëüåì è äð. Ïîýòîìó äëÿ ðåãèîíà êðàéíå
âàæíà êîìïëåêñíàÿ îöåíêà èñïîëüçîâàíèÿ
çåìåëüíîãî ôîíäà. ×åì áîëüøå çåìåëüíûõ
ðåñóðñîâ ó ðåãèîíà, òåì øèðå ñïåêòð âîç-
ìîæíîñòåé ïîëó÷åíèÿ áþäæåòíûõ äîõîäîâ ñî
ñâîåé òåððèòîðèè. Â ñâîþ î÷åðåäü, ýòî îò-
êðûâàåò ïåðñïåêòèâû äëÿ ðàçâèòèÿ è ðîñòà
ýêîíîìèêè, ñàìîñòîÿòåëüíîñòè, íåçàâèñèìî-
ñòè ðåãèîíà, äëÿ ðåøåíèÿ åãî ñòðàòåãè÷åñ-

êèõ çàäà÷ è ïîâûøåíèÿ êîíêóðåíòîñïîñîá-
íîñòè.

Ìíîãîöåëåâîå çíà÷åíèå çåìåëüíûõ ðåñóð-
ñîâ ïîäðàçóìåâàåò ðàçëè÷íûå ìàíèïóëÿöèè ñ
çåìëåé è íåîäèíàêîâóþ ýôôåêòèâíîñòü èñïîëü-
çîâàíèÿ çåìëè. Èçó÷åíèå îñîáåííîñòåé çåìåëü-
íûõ îòíîøåíèé ïîçâîëèëî âûäåëèòü óñëîâèÿ,
êîòîðûå îêàçûâàþò âëèÿíèå íà ïðîöåññ èñïîëü-
çîâàíèÿ çåìëè, è ýôôåêòû, ïîëó÷àåìûå â ïðî-
öåññå èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè (ñì. ðèñóíîê).

È ýôôåêòû, è óñëîâèÿ íàõîäÿòñÿ â ïðÿìîé
âçàèìîñâÿçè. Îò ðåñóðñíîé íàïîëíåííîñòè çàâè-
ñèò ýôôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè â âèäå
ïîëó÷àåìûõ ïîëîæèòåëüíûõ ýôôåêòîâ. Äëÿ çåì-
ëåïîëüçîâàòåëÿ ïðåäïî÷òèòåëüíåå èìåííî ïîëî-
æèòåëüíûå ýôôåêòû, òàê êàê â ñëó÷àå îòðèöà-
òåëüíûõ ýôôåêòîâ íóæíî áóäåò óñòðàíÿòü íåæå-
ëàòåëüíûå ïîñëåäñòâèÿ. Ðàññìîòðèì èõ ïîäðîá-
íåå. Ïðèîðèòåòíûì ÿâëÿåòñÿ ýêîíîìè÷åñêèé
ýôôåêò â ñèëó òîãî, ÷òî â íåì ïðîÿâëÿåòñÿ ãëàâ-
íàÿ öåëü èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè - ïîëó÷åíèå ïðè-
áûëè (àðåíäíàÿ ïëàòà, çåìåëüíûé íàëîã, äî-
õîä îò ðåàëèçàöèè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîé ïðî-
äóêöèè), à ýòî çíà÷èò óäîâëåòâîðåíèå ïîòðåá-
íîñòåé âûñøåãî ïîðÿäêà, âîçìîæíîñòü âëîæèòü
ðåñóðñû â çåìëþ êàê ñðåäñòâî ïðîèçâîäñòâà
(âíåñòè óäîáðåíèÿ, ïîçàáîòèòüñÿ î ïîâûøåíèè
ïëîäîðîäèÿ ïî÷âû, ïðîâåñòè ðåêóëüòèâàöèþ, ìå-
ëèîðàòèâíûå ðàáîòû è ò.ä.).

Ïðè îïðåäåëåíèè ýêîíîìè÷åñêîé ýôôåê-
òèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ
íåîáõîäèìî ó÷èòûâàòü ïîòðåáëÿåìûå îáùå-
ñòâîì ðåñóðñû è ïðîèçâîäèìûå èì çàòðàòû.
Äðóãèìè ñëîâàìè, âîïðîñ ñîñòîèò â òîì, êà-
êîé öåíîé äîñòèãíóòû ïîêàçàòåëè ýôôåêòèâ-
íîñòè. Îò âåëè÷èíû ýêîíîìè÷åñêîãî ýôôåê-
òà çàâèñÿò óðîâåíü è êà÷åñòâî ïîòðåáëåíèÿ,
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à òàêæå ïðîèçâåäåííûå èçäåðæêè è íåîáõî-
äèìûå çàòðàòû.

Â òî æå âðåìÿ, ÿâëÿÿñü ýêîíîìè÷åñêîé îñ-
íîâîé ðàçâèòèÿ çåìëåïîëüçîâàíèÿ, ýêîíîìè÷åñ-
êèé ýôôåêò èãðàåò âàæíóþ ðîëü â ðàçâèòèè
ðûíêà çåìëè è íåäâèæèìîñòè, ïðîÿâëÿÿñü â
âèäå ðåíòíûõ, àðåíäíûõ, çåìåëüíûõ ïëàòåæåé,
êðåäèòîâ, èíâåñòèöèé, äåíåæíîé îöåíêè ïðî-
äóêöèè ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà, êàäàñòðîâîé è
ðûíî÷íîé ñòîèìîñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ,
øòðàôíûõ ñàíêöèé è äð.

Ñîöèàëüíûé ýôôåêò íåîòäåëèì îò ýêîíî-
ìè÷åñêîãî ýôôåêòà. Ìîæíî âûäåëèòü ñîöè-
àëüíûé ýôôåêò äëÿ êàæäîãî êîíêðåòíîãî çåì-
ëåïîëüçîâàòåëÿ, äëÿ ãðóïïû çåìëåïîëüçîâàòå-
ëåé, äëÿ ðåãèîíà, äëÿ íàðîäíîãî õîçÿéñòâà è
ò.ä. Ïðè÷åì äëÿ äîñòèæåíèÿ öåëè ðàöèîíàëü-
íîãî, ïîëíîãî è ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ
çåìëè íåîáõîäèìî ñî÷åòàòü èíäèâèäóàëüíûå,
êîëëåêòèâíûå, ðåãèîíàëüíûå è îáùåãîñóäàð-
ñòâåííûå èíòåðåñû. Íàðîäíîõîçÿéñòâåííàÿ è
ïðîèçâîäñòâåííàÿ (ëîêàëüíàÿ) ýôôåêòèâíîñòü
èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü íå òîæäåñòâåííû, íî îíè
è íå ìîãóò áûòü ïðîòèâîïîñòàâëåíû. Äëÿ îá-
ùåãîñóäàðñòâåííîé ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçî-
âàíèÿ çåìåëü õàðàêòåðåí ñèíåðãåòè÷åñêèé ýô-
ôåêò çåìëåïîëüçîâàòåëåé íèçøåãî ïîðÿäêà.
Äðóãèìè ñëîâàìè, îáùàÿ ãîñóäàðñòâåííàÿ ýô-
ôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè èñ÷èñëÿåò-
ñÿ ñóììèðîâàíèåì ÷àñòíûõ ýôôåêòîâ âñåõ çåì-
ëåïîëüçîâàòåëåé. Íàðîäíîõîçÿéñòâåííàÿ ýô-
ôåêòèâíîñòü â íàèáîëüøåé ìåðå õàðàêòåðèçó-
åòñÿ òåìè ïîêàçàòåëÿìè, êîòîðûå îòðàæàþò íà-
êîïëåíèå è ñîâåðøåíñòâîâàíèå ïðîèçâîäèòåëü-
íûõ ñâîéñòâ çåìëè. Ýòî ïðîÿâëÿåòñÿ â äâóõ òè-
ïàõ îòíîøåíèé:

♦ ïîâûøàåò ýêîíîìè÷åñêîå ïëîäîðîäèå è
ïðîèçâîäñòâåííûé ïîòåíöèàë çåìëè, ÷òî ñîîò-
âåòñòâóåò òðåáîâàíèÿì è çàïðîñàì õîçÿéñòâóþ-
ùèõ ñóáúåêòîâ;

♦ ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé ôîðìó íàêîïëåíèÿ
âàæíåéøåãî ãîñóäàðñòâåííîãî ïðèðîäíîãî ðå-
ñóðñà è èíôîðìàöèîííîå íàïîëíåíèå ãîñóäàð-
ñòâåííîãî êàäàñòðà, ÷òî ñîîòâåòñòâóåò èíòåðå-
ñàì âñåãî îáùåñòâà è ãîñóäàðñòâà.

Â äàííîé ñâÿçè ïîêàçàòåëè îáùåé è èíäè-
âèäóàëüíîé ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ çå-
ìåëü äîëæíû áûòü âçàèìîñâÿçàíû, ÷òîáû îáåñ-
ïå÷èâàòü ñòàáèëüíîå ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîå
ðàçâèòèå è íåèñòîùèòåëüíîå ýôôåêòèâíîå èñ-
ïîëüçîâàíèå çåìëè.

Ýêîëîãè÷åñêèé ýôôåêò, ïðåæäå âñåãî, ïðî-
ÿâëÿåòñÿ â îòíîøåíèè ê çåìëå êàê ê ïðèðîäíî-
ìó ðåñóðñó, íå ñîçäàííîìó ÷åëîâåêîì. Ýôôåê-
òèâíîå çåìëåïîëüçîâàíèå ïðè ó÷åòå ýêîëîãè-
÷åñêîãî ýôôåêòà íàïðÿìóþ óâÿçûâàåòñÿ ñ ïî-
íÿòèåì ðàöèîíàëüíîñòè. Îñíîâíûå íàïðàâëå-
íèÿ ðàöèîíàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ
ðåñóðñîâ ìîæíî îïðåäåëèòü ñëåäóþùèìè
äîëãîñðî÷íûìè öåëÿìè:

♦ ñòàáèëèçàöèÿ ïðèðîäíîé ñðåäû ïóòåì
ñîçäàíèÿ ñèñòåìû ñòàáèëèçèðóþùèõ è îñî-
áî îõðàíÿåìûõ òåððèòîðèé, ñïîñîáíûõ ïîä-
äåðæèâàòü ýêîëîãè÷åñêèé áàëàíñ;

♦ïðåäîòâðàùåíèå äåãðàäàöèè çåìåëü;
♦ âîññòàíîâëåíèå óòðà÷åííûõ îò äåãðà-

äàöèè è íåðàöèîíàëüíîé õîçÿéñòâåííîé äåÿ-
òåëüíîñòè ñâîéñòâ è êà÷åñòâ çåìåëüíûõ óãî-
äèé, ñîîòâåòñòâóþùèõ îïðåäåëåííûì ïðèðîä-
íûì óñëîâèÿì;

♦ïåðåõîä íà ðåñóðñîñáåðåãàþùèå òåõ-
íîëîãèè è ñèñòåìû õîçÿéñòâåííîãî èñïîëü-
çîâàíèÿ çåìåëü. Ñëåäóåò ïîä÷åðêíóòü: ðàöè-
îíàëüíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè ïðåäîïðå-
äåëÿåòñÿ íà ñòàäèè çîíèðîâàíèÿ òåððèòîðèè,
çåìëåóñòðîéñòâà, îòíåñåíèÿ çåìåëüíîãî ó÷à-
ñòêà ê îïðåäåëåííîé êàòåãîðèè è ïðè îñóùå-
ñòâëåíèè çåìåëüíîãî îòâîäà òîìó èëè èíîìó
çåìëåïîëüçîâàòåëþ. Ïîýòîìó ïîëíîòà è ýô-
ôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè îïðåäåëÿ-
þòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ åå öåëåâûì íàçíà÷å-
íèåì è ðàçðåøåííûì èñïîëüçîâàíèåì. Êñòà-
òè, â ñóäåáíîé ïðàêòèêå î÷åíü ÷àñòî âîçíè-
êàþò ñïîðû ïî ïîâîäó ñîîòíîøåíèÿ êàòåãî-
ðèé “öåëåâîå íàçíà÷åíèå” è “ðàçðåøåííîå
èñïîëüçîâàíèå”5.

Õîçÿéñòâóþùèé ñóáúåêò (ñîáñòâåííèê,
àðåíäàòîð, çåìëåïîëüçîâàòåëü è äð.) ìîæåò
èñïîëüçîâàòü ñâîþ çåìëþ ïî ñîáñòâåííîìó óñ-
ìîòðåíèþ â ðàìêàõ íåèñòîùèòåëüíîãî è ðàöè-
îíàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ, íå íàðóøàÿ ïðàâà,
çàêîííûå îáÿçàííîñòè è èíòåðåñû äðóãèõ çåì-
ëåïîëüçîâàòåëåé6. Íóæíî ïîíèìàòü, ÷òî íàðó-
øåíèå ïðàâîâîãî ðåæèìà èñïîëüçîâàíèÿ çåì-
ëè èëè âòîðæåíèå â ñôåðó èíòåðåñîâ äðóãèõ
çåìëåïîëüçîâàòåëåé ìîæåò ïîâëå÷ü çà ñîáîé
îòâåòñòâåííîñòü âïëîòü äî óãîëîâíîé (ñò. 7.1,
÷. 2 ñò. 8.6 ÊîÀÏ ÐÔ, ñò. 254 ÓÊ ÐÔ è äð.).

Òåïåðü ðàññìîòðèì óñëîâèÿ, êîòîðûå îêà-
çûâàþò èëè ìîãóò îêàçàòü âëèÿíèå íà èñïîëü-
çîâàíèå çåìëè. Êàê óæå îòìå÷àëîñü, îò óñëî-
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âèé íàïðÿìóþ çàâèñèò ýôôåêòèâíîñòü çåìëå-
ïîëüçîâàíèÿ. Ëþáîå âëàñòíîå èëè õîçÿéñòâåí-
íîå ðåøåíèå äîëæíî èìåòü ðåñóðñíîå ñîïðî-
âîæäåíèå. Ïðè÷åì ýôôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâà-
íèÿ çåìåëü îçíà÷àåò ìàêñèìàëüíóþ ïðîäóêòèâ-
íîñòü ïðè çàäàííûõ çàòðàòàõ ñðåäñòâ è ðåñóð-
ñîâ. Åñòåñòâåííî, ÷òî ÷åì âûøå îáåñïå÷åííîñòü
ðåñóðñàìè, òåì äîëæíà áûòü âûøå ýôôåêòèâ-
íîñòü. Îäíàêî ðåñóðñû âñåãäà îãðàíè÷åíû, â
òîì ÷èñëå çåìåëüíûé ôîíä. Ïîýòîìó íóæíî
ãðàìîòíî ðàñïðåäåëÿòü èìåþùèåñÿ ðåñóðñû â
ðàñ÷åòå íà êàæäóþ åäèíèöó èìåþùåéñÿ òåððè-
òîðèè.

Òåððèòîðèàëüíûé àñïåêò ÿâëÿåòñÿ âàæíûì
óñëîâèåì äëÿ ñîçäàíèÿ îñíîâû ðàçâèòèÿ çå-
ìåëüíûõ îòíîøåíèé â ðåãèîíå. Áåçóñëîâíî,
÷òî ÷åì áîëüøå òåððèòîðèÿ, òåì øèðå ïîòåí-
öèàëüíûå è òàêòè÷åñêèå âîçìîæíîñòè äëÿ
ðàñøèðåíèÿ ïðîèçâîäñòâà, âûáîðà îïòèìàëü-
íîãî âàðèàíòà ðàçìåùåíèÿ ïðîèçâîäèòåëüíûõ
ñèë è ò.ä. Îäíàêî ðàçìåð òåððèòîðèè, êàê è
âñå ðåñóðñû, âñåãäà îãðàíè÷åí. Äëÿ òîãî ÷òî-
áû îöåíèòü ýôôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ
òåððèòîðèè, öåëåñîîáðàçíî ââåñòè òàêîé ïî-
êàçàòåëü, êàê “ïîëíîòà èñïîëüçîâàíèÿ çåì-
ëè”, ò.å. îòíîøåíèå ïëîùàäè, ôàêòè÷åñêè
èñïîëüçóåìîé ïî öåëåâîìó íàçíà÷åíèþ, ê
îáùåé ïëîùàäè ïðåäîñòàâëåííîé òåððèòî-
ðèè, çåìëåïîëüçîâàíèÿ èëè çåìåëüíîãî ó÷à-
ñòêà. Íàïðèìåð, ïîëíîòà èñïîëüçîâàíèÿ çåì-
ëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûì ïðåäïðèÿòèåì ìî-
æåò õàðàêòåðèçîâàòüñÿ ñîîòíîøåíèåì ïëîùà-
äè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ óãîäèé è îáùåé
ïëîùàäè çåìëåïîëüçîâàíèÿ, ïîëíîòà èñïîëü-
çîâàíèÿ çåìåëü íàñåëåííîãî ïóíêòà - ñîîò-
íîøåíèåì çàñòðîåííûõ è íåçàñòðîåííûõ òåð-
ðèòîðèé.

Òàêèì îáðàçîì, õîòÿ ïîêàçàòåëè, õàðàê-
òåðèçóþùèå ïîëíîå èñïîëüçîâàíèå çåìëè â
îòðàñëÿõ è ñôåðàõ äåÿòåëüíîñòè, ìîãóò áûòü
ðàçëè÷íûìè, îáùèé ñìûñë ýòîãî ïîíÿòèÿ çàê-
ëþ÷àåòñÿ â òîì, ÷òî âñå õîçÿéñòâóþùèå
ñóáúåêòû äîëæíû ìàêñèìàëüíî çàäåéñòâîâàòü
ïðåäîñòàâëåííóþ èì òåððèòîðèþ ïî ñîîòâåò-
ñòâóþùåìó âèäó öåëåâîãî íàçíà÷åíèÿ.

Ñëåäóåò ïîíèìàòü, ÷òî ïîëíîå èñïîëüçîâà-
íèå çåìëè (áëèçêîå ê êîíòðîëüíûì öèôðàì)
ìîæåò èìåòü ôîðìàëüíûé õàðàêòåð, åñëè íå
îïðåäåëåíà åãî ýôôåêòèâíîñòü. Ôàêòè÷åñêîå
îïðåäåëåíèå ýôôåêòèâíîñòè èñïîëüçîâàíèÿ

çåìëè êàê ïðèðîäíîãî ðåñóðñà (îáúåêòà) è ñðåä-
ñòâà ïðîèçâîäñòâà - ýòî ñëîæíûé, ðåñóðñîåì-
êèé ïðîöåññ, èìåþùèé äâà ìîìåíòà. Ýôôåê-
òèâíîñòü îçíà÷àåò, âî-ïåðâûõ, ìàêñèìàëüíóþ
ïðîäóêòèâíîñòü çåìëè ïðè çàäàííûõ çàòðàòàõ;
âî-âòîðûõ, íàèìåíüøóþ ïîòðåáíîñòü â çåìåëü-
íîé ïëîùàäè äëÿ îáúåêòà, èëè êîìïàêòíîå ðàç-
ìåùåíèå íàèáîëüøåãî êîëè÷åñòâà îáúåêòîâ íà
êàæäîé åäèíèöå çåìåëüíîé ïëîùàäè.

Ïðè ðàññìîòðåíèè òåððèòîðèàëüíîãî àñ-
ïåêòà ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî ïîêàçàòåëè ýô-
ôåêòèâíîñòè ðàçëè÷íû, åñëè çåìëÿ èñïîëü-
çóåòñÿ â ðàçëè÷íûõ îòðàñëÿõ è ñôåðàõ ïðî-
èçâîäñòâà. Íàïðèìåð, â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå
îíà ìîæåò áûòü îïðåäåëåíà âûõîäîì ïðî-
äóêöèè ñ åäèíèöû ïëîùàäè, â ãðàäîñòðîè-
òåëüñòâå - ïëîòíîñòüþ è ýòàæíîñòüþ çàñòðîé-
êè è ò.ä. Ïîýòîìó êðàéíå âàæíî âñåñòîðîííå
îöåíèòü íå òîëüêî êîíêðåòíûå ðåçóëüòàòû
ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè, íî
è ñëó÷àéíûå âåëè÷èíû, òàêèå êàê, íàïðèìåð,
ýêîëîãè÷åñêèé ôàêòîð.

Îðãàíèçàöèîííî-ïðàâîâîé àñïåêò êàê óñ-
ëîâèå îáåñïå÷åíèÿ ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçî-
âàíèÿ çåìåëü çàäàåò ðàìêè äîçâîëåííîãî ïî-
âåäåíèÿ çåìëåïîëüçîâàòåëåé. Íóæíî ïîíè-
ìàòü, ÷òî ìåæäó çàêîíîäàòåëüñòâîì è ýôôåê-
òèâíûì èñïîëüçîâàíèåì çåìëè òîëüêî òîãäà
ìîæíî ñòàâèòü çíàê ðàâåíñòâà, êîãäà è çàêî-
íîäàòåëüñòâî áóäåò ýôôåêòèâíûì. Õîòÿ çäåñü
óìåñòíåå ãîâîðèòü îá ýôôåêòèâíîñòè ïðàâî-
âûõ íîðì. Â óïðîùåííîì âàðèàíòå ïîä ýô-
ôåêòèâíîñòüþ ïîíèìàåòñÿ îòíîøåíèå ìåæäó
äîñòèãíóòûì ðåçóëüòàòîì è çàÿâëåííîé öå-
ëüþ ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ. Íî ïîêàçàòå-
ëè ñòåïåíè äîñòèæåíèÿ öåëåé íîðì íå ñâè-
äåòåëüñòâóþò îá ýôôåêòèâíîñòè ñàìèõ íîðì:
íîðìà ìîæåò áûòü íåýôôåêòèâíà, íî ñòåïåíü
äîñòèæåíèÿ öåëè âûñîêà çà ñ÷åò äåéñòâèÿ
äðóãèõ ôàêòîðîâ, íàïðèìåð, â ñèëó óïîìÿíó-
òîãî âûøå ðåñóðñíîãî àñïåêòà. Áîëåå òîãî,
ñþäà æå îòíîñèòñÿ âðåìåííîé ôàêòîð. Äëÿ
ýôôåêòèâíîñòè ïðàâîâûõ íîðì âàæåí âîïðîñ
ñâîåâðåìåííîñòè, àêòóàëüíîñòè ïðèíÿòèÿ íî-
âîãî íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî àêòà.

Â òî æå âðåìÿ ïðîöåññ îïðåäåëåíèÿ ýô-
ôåêòèâíîñòè ïðàâîâûõ íîðì íå îãðàíè÷èâà-
åòñÿ îïðåäåëåíèåì öåëåé, à ïðåäïîëàãàåò ïî-
ñòðîåíèå ñèñòåìû ïîêàçàòåëåé, õàðàêòåðèçó-
þùèõ ñòåïåíü äîñòèæåíèÿ öåëè. Ñ ýòîé òî÷-
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êè çðåíèÿ ïîä ýôôåêòèâíîñòüþ ïðàâîâûõ
íîðì ïîíèìàåòñÿ èõ ñïîñîáíîñòü ñ íàèìåíü-
øèìè èçäåðæêàìè ïîëîæèòåëüíî âîçäåéñòâî-
âàòü íà çåìåëüíûå îòíîøåíèÿ è íà óñòàíîâ-
êè èõ ó÷àñòíèêîâ â çàäàííîì íàïðàâëåíèè ïðè
òåõ ñîöèàëüíûõ óñëîâèÿõ, êîòîðûå ðåàëüíî
ñóùåñòâóþò â ïåðèîä èõ äåéñòâèÿ.

Èíôîðìàöèîííûé àñïåêò ÷ðåçâû÷àéíî
âàæåí äëÿ âñåõ ó÷àñòíèêîâ çåìåëüíûõ îòíî-
øåíèé, íà÷èíàÿ îò êîíêðåòíîãî õîçÿéñòâóþ-
ùåãî ñóáúåêòà è çàêàí÷èâàÿ ãîñóäàðñòâîì.
Çåìëåïîëüçîâàòåëþ ïðîôèëüíàÿ àêòóàëüíàÿ
èíôîðìàöèÿ íåîáõîäèìà äëÿ ëè÷íûõ íóæä
(êàêèå óäîáðåíèÿ âíîñèòü, êàê ðàöèîíàëüíî
èñïîëüçîâàòü ñâîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê è ò.ï.),
à ãîñóäàðñòâó äëÿ ïðèíÿòèÿ óïðàâëåí÷åñêèõ
ðåøåíèé, âûñòðàèâàíèÿ çåìåëüíîé ïîëèòèêè
è ò.ä. Âàæíåéøèì èíôîðìàöèîííûì ðåñóð-
ñîì âûñòóïàåò ãîñóäàðñòâåííûé êàäàñòð íå-
äâèæèìîñòè, â ðàìêàõ êîòîðîãî ðàçðàáîòàíà
è ðåàëèçîâàíà Ôåäåðàëüíàÿ öåëåâàÿ ïðîãðàì-
ìà “Ñîçäàíèå àâòîìàòèçèðîâàííîé ñèñòåìû
âåäåíèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî çåìåëüíîãî êàäà-
ñòðà è ãîñóäàðñòâåííîãî ó÷åòà îáúåêòîâ íå-
äâèæèìîñòè (2002-2008 ãîäû)”. Â íàñòîÿùåå
âðåìÿ ðåàëèçóåòñÿ åå ïîäïðîãðàììà “Ñîçäà-
íèå ñèñòåìû êàäàñòðà íåäâèæèìîñòè (2006-
2011 ãîäû)”.

Ãëàâíîé îñîáåííîñòüþ èíôîðìàöèîííî-
ãî àñïåêòà âûñòóïàåò áîëüøîé ìàññèâ èíôîð-
ìàöèè, êîòîðûé íóæíî ñîáðàòü, îáðàáîòàòü
è ïîñòîÿííî àêòóàëèçèðîâàòü. Â ïîñëåäíåå
âðåìÿ íàìåòèëñÿ ïåðåõîä ê òàê íàçûâàåìîìó
“ýëåêòðîííîìó ïðàâèòåëüñòâó”, ýëåêòðîííî-
ìó âåäîìñòâåííîìó è ìåæâåäîìñòâåííîìó
äîêóìåíòîîáîðîòó, ê ïîäà÷å ðàçëè÷íûõ äî-
êóìåíòîâ (íàïðèìåð, çàÿâëåíèé) â ýëåêòðîí-
íîì âèäå â ðåæèìå “îäíîãî îêíà”. Ýòî, ïðåæ-
äå âñåãî, äîëæíî ñîêðàòèòü âðåìåííîé ðàç-
ðûâ ìåæäó ìîìåíòîì ñáîðà (ïîëó÷åíèÿ) èí-
ôîðìàöèè, åå îáíîâëåíèåì è ïîëó÷åíèåì
êîíå÷íûì ïîëüçîâàòåëåì.

Ñóùåñòâåííûì ìîìåíòîì â èíôîðìàöè-
îííîì íàïîëíåíèè ñòàë âûõîä ìèíèñòåðñòâ
è âåäîìñòâ â ñåòü Èíòåðíåò. Òåïåðü ïîÿâè-
ëàñü ðåàëüíàÿ âîçìîæíîñòü îçíàêîìèòüñÿ ñ
èõ íîðìàòèâíûìè àêòàìè - ðåãëàìåíòàìè, ïî-
ñòàíîâëåíèÿìè, ðåøåíèÿìè è äð., ñ àíàëèòè-
÷åñêîé èíôîðìàöèåé, ìîæíî íàïðÿìóþ çà-
äàòü âîïðîñ äîëæíîñòíîìó ëèöó. Ýôôåêòèâ-

íîñòü èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ,
ïðåæäå âñåãî â ðåãèîíå, íàïðÿìóþ çàâèñèò
îò ðàáîòîñïîñîáíîñòè êîìïåòåíòíûõ îðãàíîâ,
ýôôåêòèâíîñòè êàäàñòðîâîãî ó÷åòà, àêòóàëü-
íîñòè è ïîëíîòû èíôîðìàöèè î çåìåëüíûõ
ó÷àñòêàõ è äð. Îáðàçîâàíèå åäèíîé Ôåäåðàëü-
íîé ñëóæáû ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè,
êàäàñòðà è êàðòîãðàôèè (ñ 1 ìàðòà 2009 ã.) â
ñôåðå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé â ñîâðåìåííûõ
óñëîâèÿõ îñîáåííî àêòóàëüíî.

Òàêèì îáðàçîì, ìû âèäèì, ÷òî óñëîâèÿ -
ýòî âíåøíåå âîçäåéñòâèå íà ïðîöåññ çåìåëü-
íûõ îòíîøåíèé, à ýôôåêòû - ýòî âíóòðåííèå
ðåçóëüòàòû, ïîëó÷àåìûå çåìëåïîëüçîâàòåëåì
ïðè ðàöèîíàëüíîì ñî÷åòàíèè èìåþùèõñÿ óñ-
ëîâèé. Ïðè÷åì ó õîçÿéñòâóþùåãî ñóáúåêòà
çàëîæåí ïîòåíöèàëüíî áîëüøèé íàáîð âîç-
ìîæíîñòåé êîððåêòèðîâàòü è èçìåíÿòü ýô-
ôåêò îò ñâîåé äåÿòåëüíîñòè, íàïðèìåð, âíå-
äðÿÿ ñèñòåìó ìåëèîðàöèè, ïîâûøàÿ èíòåí-
ñèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè, êîìïàêòíî
ðàçìåùàÿ îáúåêòû è ò.ä. Óñëîâèÿ æå çàäà-
þòñÿ “èçâíå”, “ñâåðõó” - èç ôåäåðàëüíîãî
öåíòðà (ñðåäñòâà áþäæåòà, çàêîíû, íîðìàòè-
âû è äð.) èëè èñïîëíèòåëüíûìè îðãàíàìè
ðåãèîíîâ (ñóáúåêòà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè,
ìóíèöèïàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ). Ïîýòîìó çåì-
ëåïîëüçîâàòåëþ òðóäíåå ïîâëèÿòü íà íàáîð,
ñòðóêòóðó èëè îáúåì óñëîâèé, â ðàçðàáîòêå
êîòîðûõ îí íå ó÷àñòâóåò, â òîì ÷èñëå ïî îáúåê-
òèâíûì ïðè÷èíàì. Íàïðèìåð, çåìëåïîëüçîâà-
òåëü íå ìîæåò ïîâëèÿòü íà âåëè÷èíó òåððè-
òîðèè, òàê êàê îíà îãðàíè÷åíà åñòåñòâåííû-
ìè ïðåäåëàìè è íîðìàìè îòâîäà çåìåëü.

Ïðè îöåíêå ýôôåêòèâíîñòè èëè ïëàíèðî-
âàíèè æåëàåìîãî ýôôåêòà ñëåäóåò èñõîäèòü
èç ñòðàòåãè÷åñêèõ öåëåé èñïîëüçîâàíèÿ çåì-
ëè è ñóùåñòâóþùèõ óñëîâèé, îò êîòîðûõ íà-
ïðÿìóþ èëè â áîëüøåé ñòåïåíè çàâèñèò êî-
íå÷íûé ðåçóëüòàò. Êàê ìû óæå âûÿñíèëè, ýô-
ôåêòèâíîñòü - ýòî ñîîòíîøåíèå ïîëó÷åííûõ
ðåçóëüòàòîâ è èçäåðæåê. Èñõîäÿ èç ýòîãî,
ìîæíî ñêàçàòü, ÷òî âåëè÷èíà èçäåðæåê áóäåò
â çíà÷èòåëüíîé ìåðå çàâèñåòü îò óñëîâèé, êî-
òîðûå ïîâëèÿëè íà ïðîöåññ èñïîëüçîâàíèÿ
çåìëè. Çíà÷èò, ïðåæäå ÷åì ïîëó÷èòü æåëàå-
ìûé ðåçóëüòàò â âèäå ïîëîæèòåëüíîãî ýôôåê-
òà, íóæíî âûÿñíèòü, êàêèå óñëîâèÿ ìîãóò îêà-
çàòü âëèÿíèå íà çåìëåïîëüçîâàíèå, âûÿâèòü
ïðîáåëû è íåýôôåêòèâíûå èíñòðóìåíòû â ýòèõ
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óñëîâèÿõ è ó÷åñòü èõ ïðè ïëàíèðîâàíèè äåÿ-
òåëüíîñòè. Êðîìå òîãî, ýôôåêò äîëæåí ïëà-
íèðîâàòüñÿ îäíîâðåìåííî ñ ïîñòàíîâêîé öå-
ëåé è çàäà÷ èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè, ò.å. ðåçóëü-
òàò íåîáõîäèìî çàäàâàòü ïåðåä òåì, êîãäà íà÷-
íåòñÿ èñïîëüçîâàíèå çåìëè.

Òàêèì îáðàçîì, èñïîëüçîâàíèå çåìëè
íàïðÿìóþ ñâÿçàíî ñ ýôôåêòàìè è óñëîâèÿ-
ìè. Êàæäûé çåìëåïîëüçîâàòåëü äîëæåí çíàòü
óñëîâèÿ è çàäàâàòü ýôôåêòû, êîòîðûå îí
æåëàåò ïîëó÷èòü îò ñâîåé äåÿòåëüíîñòè. Ñî-
âîêóïíàÿ ýôôåêòèâíîñòü èñïîëüçîâàíèÿ çåì-
ëè â ðåãèîíå áóäåò îïðåäåëÿòüñÿ êàê îáùàÿ
ýôôåêòèâíîñòü âñåõ çåìëåïîëüçîâàòåëåé.
Ïëàíèðîâàíèå æåëàåìîãî ýôôåêòà è ó÷åò
ñóùåñòâóþùèõ óñëîâèé, âëèÿþùèõ íà çåìåëü-
íûå îòíîøåíèÿ, î÷åíü âàæíû äëÿ ïðèíÿòèÿ
ýôôåêòèâíûõ óïðàâëåí÷åñêèõ ðåøåíèé íà
ëþáîì óðîâíå. Îò òàêèõ ðåøåíèé çàâèñÿò
èíòåíñèâíîñòü ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî
ðàçâèòèÿ, äîñòèæåíèå öåëåé ðàöèîíàëüíîãî
è ýôôåêòèâíîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ
ðåñóðñîâ â ðåãèîíå.
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