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ПРЕДИСЛОВИЕ

Земельная политика имеет первостепенное значение для обеспечения

устойчивого развития, рационального управления, благосостояния на#

селения и экономических возможностей для сельских и городских жи#

телей, в особенности для беднейших слоев населения. В связи с этим

исследования в области земельной политики и анализ конкретных мер

по решению проблем, имеющих отношение к земле, давно вызывали

интерес Департамента исследований Всемирного банка, других науч#

ных учреждений, а также общественных организаций. Однако не всег#

да материалы таких исследований доводились до сведения разработ#

чиков политики и других заинтересованных сторон, чтобы обеспечить

получение максимальных результатов. Вследствие этого дискуссии по

вопросам земельной политики зачастую разворачивались скорее во#

круг уже сложившихся концепций и идеологизированных мнений, а не

представляли собой всесторонний анализ потенциальной роли зе#

мельной политики в развитии общества в широком смысле, возможно#

сти вмешательства государства в эту сферу деятельности, а также меха#

низмов, которые могут быть использованы для достижения наиболее

важных социально#экономических целей. При отсутствии результатов

такого анализа потенциал земельной политики как катализатор соци#

альных и экономических преобразований зачастую реализуется не

полностью.

Целью настоящего доклада является повышение эффективности зе#

мельной политики в целях содействия развитию и сокращению бедно#

сти путем передачи результатов последних исследований в распоряже#

ние разработчиков политики, неправительственных организаций,

ученых в странах — клиентах Всемирного банка, служащих донорских

учреждений, а также более широкого круга лиц, занимающихся проб#

лемами развития общества. В основу доклада положены три принципа. 

Первый принцип: обеспечение надежной защиты прав собственно#

сти на землю содействует повышению благосостояния бедных слоев

населения, в том числе благодаря расширению ресурсной базы таких

групп населения, как, например, женщины, чьи права на землю во мно#



гих случаях не признаются. В то же время такая защита создает стиму#

лы для инвестиций, имеющих первостепенное значение для обеспечения

устойчивого экономического роста. Наряду с указанными преимущества#

ми в докладе рассматриваются также различные механизмы, которые

могут быть использованы для усиления гарантий прав собственности

на землю, их слабые и сильные стороны, возможности их применения

в рамках более общей стратегии развития. 

Второй принцип: упрощение процесса обмена земельными участка#

ми и распределения земель, как в качестве недвижимого имущества, так

и в качестве объекта для практического использования, по низкой стои#

мости через рынок, а также по внерыночным каналам; играет важней#

шую роль в обеспечении равного доступа к земле для эффективных, но

испытывающих нехватку земли производителей, а в случае создания со#

ответствующих экономических условий имеет существенное значение

для развития финансовых рынков, в основе которых лежит использова#

ние земли в качестве обеспечения возврата кредитов. В докладе отраже#

на роль операций, осуществляемых на рынке аренды земли, и сделан вы#

вод о том, что устранение барьеров в их развитии может в существенной

мере способствовать обеспечению равенства в доступе к земле и в то же

время заложит основы для создания благоприятного инвестиционного

климата и разностороннего развития экономики, особенно в несельско#

хозяйственном секторе в сельских районах. В докладе также признается,

что такие нерыночные механизмы передачи земли, как наследование,

наделение общественной или государственной землей, экспроприация

земли государством в общественных целях, исторически всегда играли

важную роль, с одной стороны, содействуя широкому доступу к земле

и рациональному ее использованию, а с другой — препятствуя доступу

к земле эффективных пользователей, что должно учитываться при при#

нятии политических решений.

Третий принцип: руководители государств играют четко опреде#

ленную роль при оказании содействия и поддержки социально на#

правленного распределения и использования земель. Это можно про#

следить на примере стран, где в рамках земельной реформы прово#

дится реструктуризация сельскохозяйственного производства и его

деколлективизация, а также стран, где по окончании вооруженных

конфликтов осуществляется земельная политика, целью которой яв#

ляется преобразование системы землевладения, характеризующейся

неравным доступом граждан к имущественным правам, когда земель#

ные вопросы нередко стоят в центре социальных конфликтов. Руково#

дители стран должны также позаботиться о стимулах для обеспечения

устойчивого использования земель, предотвращения отрицательных

последствий на окружающую среду и предупреждения необратимых

потерь невозобновляемых природных ресурсов и культурного насле#
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дия. В докладе приводятся примеры механизмов решения этих проб#

лем — от налогообложения до регулирования и планирования ис#

пользования земель. Прозрачность, далеко идущие последствия

и зачастую продолжительные сроки вмешательства государства в зе#

мельную политику требуют проведения исследований, охватывающих

широкий круг проблем, с которыми приходится сталкиваться разра#

ботчикам политики и которые входят составной частью в широкий

диалог с партнерами Банка в области развития.

Поэтому меня особенно радует, что этот доклад о результатах ана#

лиза политики Всемирного банка основан на материалах четырех ре#

гиональных семинаров и электронного обсуждения, что позволило

представителям гражданского общества, донорам, разработчикам

политики и ученым обсудить роль земельных вопросов в развитии ре#

гионов. Эти семинары и дискуссии создают прочный фундамент для

использования доклада в разработке стратегии и планировании дея#

тельности отдельных стран.

Последний раз результаты всестороннего анализа земельной поли#

тики были подготовлены Банком в 1975 г. С тех пор в мире произошли

глубокие перемены. Данный доклад о результатах анализа политики

отражает влияние этих изменений на проблемы, которые должны при#

влекать пристальное внимание политиков, ответственных за принятие

решений, а также значение этих изменений для разработки конкрет#

ных политических рекомендаций. Мы и наши партнеры в области раз#

вития теперь уже отдаем себе отчет в том, какое значение имеет всесто#

ронний и комплексный подход к проблемам развития общества, в том

числе в области земельной политики, требующим решения на долго#

срочную перспективу. Важность этих проблем, а также достигнутое

единодушие в вопросе о необходимости их решения позволяют наде#

яться, что доклад будет широко использоваться в политических деба#

тах по земельным вопросам и послужит основой для учета этих вопро#

сов в процессе разработки общей стратегии и реализации конкретных

мероприятий по земельной политике, содействующих интенсифика#

ции экономического развития общества в интересах малоимущих сло#

ев населения.

Май 2003 г. Николас Х. Стерн,
Старший Вице�президент по развивающимся странам; 

Главный экономист, Всемирный банк
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КРАТКОЕ СОДЕРЖАНИЕ 

Значение земельной политики

Для малоимущего населения городов и сельской местности основным

достоянием является земля. Во многих развивающихся странах она со#

ставляет основу для экономической деятельности и работы как рыноч#

ных (например, кредитных), так и нерыночных институтов (напри#

мер, органов местной власти и систем социального обеспечения).

В связи с этим институты, имеющие дело с землей, формировались

в течение длительного периода времени, а земельная политика испы#

тывала постоянное воздействие тех или иных перекосов рынка. Реа#

лизация политических рекомендаций, разрабатываемых без учета

сложности этих проблем, а также исторических и политических по#

следствий вмешательства в эту сферу в форме земельной политики, мо#

жет привести к получению непредвиденных отрицательных результа#

тов. В научно#исследовательских работах уже давно указывалось на

необходимость применения осторожного и дифференцированного

подхода как обязательное условие разработки четких рекомендаций

в области земельной политики, которые могут способствовать как по#

вышению эффективности, так и укреплению социальной справедливо#

сти. Однако, похоже, что этот посыл редко доводился до сознания по#

литических аналитиков и лиц, принимающих решения, что приводило

к негативным последствиям. Целью настоящего доклада является обоб#

щение основных представлений, сложившихся в результате научных

исследований и практической деятельности, не только для того чтобы

подчеркнуть важность осторожного и тонкого подхода к формули#

рованию рекомендаций, касающихся земельной политики, но также

и для того, чтобы на примере конкретных стран проиллюстрировать

некоторые общие принципы разработки такого рода рекомендаций. 

Истоки и эволюция имущественных прав 

Понимание истоков имущественных прав и их эволюции во времени

имеет важное значение для того, чтобы правильно понять, как имуще#
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ственные права на землю влияют на характер поведения хозяйств и как

на них, в свою очередь, может влиять политика государства. В истори#

ческом аспекте одной из причин развития имущественных прав была

реакция на повышение отдачи от вложения средств в целях обеспече#

ния более интенсивного использования интеграции земельных рын#

ков и технических. По мере развития необходимость обеспечения

жизни растущего населения или использования благоприятных воз#

можностей, связанных с торговлей, практически повсеместно требует

вложений средств в землю, которые земледельцы будут осуществлять

с большей готовностью в том случае, если их права на землю будут за#

щищены. Соответствующие институциональные нововведения, направ#

ленные на обеспечение таких прав, могут привести к возникновению

совершенной закономерности, когда рост населения будет сопровож#

даться последующим увеличением инвестиций в землю, экономичес#

ким ростом и повышением благосостояния населения. В то же время

неспособность институтов, ответственных за административное управ#

ление правами на землю, отвечать на эти запросы, может привести к за#

хвату земель, возникновению конфликтов и распылению ресурсов,

что в экстремальных ситуациях может подорвать производственный

и экономический потенциал страны. 

Наряду с такого рода развитием, во многих странах третьего мира

внедрение имущественных прав на землю внешними силами или мест#

ными правителями повлияло на природу этих прав. Цель такого вме#

шательства состояла в том, чтобы отобрать у местных мелких землев#

ладельцев нераспределенную прибыль или чтобы вынудить этих

независимых землевладельцев стать наемными рабочими, лишив их

доступа к правам на землю, позволяющим им заниматься самостоя#

тельным трудом. Для достижения этого использовались различные ме#

ханизмы, которые нередко опирались на искажения, свойственные

другим рынкам. И неудивительно, что такие манипуляции с правами,

часто нарушали естественный ход эволюционного развития прав на

землю как реакции на рост населения, или в результате ассимилирова#

ния местных институтов или изменения характера их деятельности

приводила к значительному изменению способов распределения зе#

мель и управления ими на местном уровне. 

Поскольку эволюция имущественных прав на историческом отрез#

ке времени происходила под влиянием не только экономических сил,

то неудивительно, что системы, сложившиеся во многих странах, час#

то не являются оптимальными ни в экономическом, ни в социальном

отношении. Например, в Африке управление подавляющей частью зе#

мельных площадей осуществляется в рамках системы землевладения,

основанной на обычае, которая, до недавнего времени, не признава#

лась даже государством и поэтому оставалась за рамками правового
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поля. В Восточной Европе коллективная система производства оказа#

лась неспособной обеспечить рост благосостояния сельских районов.

В Латинской Америке и некоторых регионах Азии крайне неравномер#

ное распределение земельной собственности и неравный доступ к ма#

териальным ресурсам в целом затрудняет создание комплексных моде#

лей развития. И как следствие, возникает опасение, что во многих этих

странах экономический рост может привести скорее к дальнейшему

углублению уже существующего неравенства и усилению напряженно#

сти в обществе, чем к их ослаблению. Но несмотря на все эти недостат#

ки, системы имущественных прав, даже будучи условно оптимальными

и экономически неэффективными, действуют на местном уровне уже

в течение длительного периода времени. Практически, далеко идущие

последствия для земельных отношений, бывают, как правило, обуслов#

лены коренными историческими переменами. 

Важность имущественных прав для экономического роста 

Имущественные права оказывают влияние на экономический рост

по нескольким направлениям. Во#первых, защищенные имуществен#

ные права повышают стимулы хозяйств и отдельных лиц к вложению

средств в землю, а также нередко обеспечивают им более легкий доступ

к кредитам, что не только помогает им осуществлять эти инвестиции,

но также и гарантирует им страховое возмещение ущерба в случае воз#

никновения каких#либо чрезвычайных обстоятельств. Во#вторых, уже

давно известно, что в условиях немеханизированного сельского хозяй#

ства действующие системы распределения земель оказывают влияние

на результаты сельскохозяйственного производства: имеется в виду,

что крайне неравномерное распределение земель ведет к сокращению

объемов производимой продукции. И хотя возможность сделать ис#

пользование земель эффективным зависит от политики, проводимой

в областях, находящихся за рамками земельной политики, – вопрос,

который, возможно, заслуживает особого внимания, – тем не менее за#

щищенные и четко определенные права на землю являются определя#

ющим фактором для обеспечения хозяйств собственностью, а также

для обеспечения развития производства и работы рынков факторов

производства. 

В том случае, если имущественные права определены нечетко или их

применение не может быть обеспечено при низких затратах, частные

лица и предприниматели будут вынуждены тратить значительные сред#

ства на защиту своих земель, тем самым отвлекая их от других целей,

таких, например, как инвестиции. Кроме того, защищенное землевладе#

ние делает процесс перехода земель путем сдачи в аренду или продажи
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более легким и не требующим существенных затрат, что способствует

более эффективному их распределению и в то же время содействует

развитию финансовых рынков. Отсутствие защищенных прав отрица#

тельно сказывается на желании землевладельцев передавать свои земли

в аренду, что может ограничивать их способность и готовность зани#

маться деятельностью, не связанной с сельским хозяйством, а также

сдерживать развитие процессов миграции населения между городом

и деревней. 

Необдуманное вмешательство в деятельность земельных рынков

и регулирование таких рынков многочисленным и зачастую коррум#

пированным чиновничеством по#прежнему препятствует появлению

мелких предприятий и развитию несельскохозяйственных секторов

экономики во многих регионах мира. Подобное вмешательство не

только ограничивает доступ к земле для безземельного и бедного насе#

ления сельских и городских районов в развивающихся странах, но и,

отпугивая от сдачи земли в аренду землевладельцев, лишает их тем са#

мым возможности обеспечить наиболее эффективное использование

принадлежащих им земель; кроме того, оно ведет к снижению продук#

тивности земель и объемов инвестируемых в них средств. Высокий

уровень транзакционных издержек на земельном рынке либо затруд#

няет получение кредитов, либо требует поиска замены обеспечения

ссуды, что сопряжено со значительными расходами; и то и другое

сдерживает развитие частного сектора. Результаты проведенных

в последнее время исследований показывают, что подобные переко#

сы, характеризующие, например, земельные рынки Индии, снижают

темпы прироста валового внутреннего продукта в среднем на 1,3% в год. 

Роль защищенных имущественных прав в борьбе с бедностью

Для большей части малоимущего населения развивающихся стран

земля составляет основу, обеспечивающую их средствами к существо#

ванию, и главным инструментом, открывающим им доступ к инвести#

циям, накоплению материальных ценностей и передаче их от одного

поколения другому. Земля также является главной составляющей бла#

госостояния домохозяйства. Например, в Уганде на долю земли прихо#

дится от 50 до 60% стоимости совокупного имущества беднейших до#

мохозяйств. Поскольку во многих развивающихся странах бoльшую

долю совокупного имущества бедных слоев населения составляет зем#

ля, то обеспечение гарантий имущественных прав на землю, которой

они уже владеют, может значительно увеличить собственный капитал

малоимущих. Возможность эффективно трудиться на своей земле,

предоставляемая земельной собственностью, делает их менее зависи#
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мыми от труда за зарплату на стороне и поэтому – более устойчивыми

в случае возникновения чрезвычайных ситуаций. 

Принимая во внимание ключевую роль земли как фактора, определя#

ющего доступ к экономическим возможностям, следует подчеркнуть,

что форма определения прав на землю, способ получения хозяйствами

и предпринимателями прав собственности или прав владения землей,

а также методы разрешения связанных с ней конфликтов – как офици#

альные, так и неофициальные, – имеют далеко идущие социально#эко#

номические последствия. Эти последствия не только сказываются на си#

стеме управления на местном уровне, но также оказывают влияние на:

а) способность домохозяйств обеспечивать себе средства к существова#

нию и производить товарную продукцию; б) социально#экономический

статус и нередко на принадлежность домохозяйств к той или иной соци#

альной группе; в) их готовность к инвестированию средств в землю и ее

использованию методами, обеспечивающими ее устойчивость; г) спо#

собность домохозяйств к самострахованию и/или получению доступа

к финансовым рынкам. По этой причине научные работники и практи#

ки, занимающиеся вопросами общественного развития, уже давно уста#

новили, что предоставление бедным слоям населения доступа к земле

и повышение их способности эффективно использовать землю, кото#

рую они занимают, имеет важнейшее значение для сокращения числа

неимущих и расширения, как их прав, так и прав общин в целом. 

Возможность иметь в своем распоряжении землю имеет особое

значение для женщин, поскольку установлено, что это влияет на харак#

тер расходования имеющихся у них средств, направляемых в частнос#

ти на образование девочек. Кроме того, женщины традиционно нахо#

дились в менее выгодных условиях с точки зрения их доступа к земле.

Обеспечение женщин возможностью иметь защищенные права на

один из главных компонентов, составляющих совокупное имущество

домохозяйства, будет иметь решающее значение во многих отношени#

ях. Это касается, в частности, решения проблем, возникающих в связи

с эпидемией ВИЧ/СПИДа, когда отсутствие четких прав на землю мо#

жет привести к возникновению конфликтов, сопряженных со значи#

тельными материальными затратами, и невзгодами, порождаемыми

возможной потерей земли вдовами.

Влияние защищенных имущественных прав на управление 
и обеспечение устойчивого развития

Способность местных лидеров и органов управления контролиро#

вать землю традиционно служила главным источником политической и

экономической власти. Наряду с экономическими выгодами, которые
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домохозяйства получают благодаря более надежно защищенным правам

владения, меры направленные на укрепление способности хозяйств и

частных лиц контролировать землю, несомненно, будут способствовать

расширению их прав, что предоставит им более широкие возможности

высказывать свое мнение и создаст основу для более активного развития

демократии на местном уровне при широком участии населения.

Например, децентрализация финансовой системы нередко сдержи#

вается из#за отсутствия у органов местной власти собственных дохо#

дов и необходимости отчитываться о своей деятельности. И то и другое

можно обеспечить путем налогообложения земель. Правительства тех

стран, где земля по#прежнему остается основным производительным

капиталом, могли бы использовать налогообложение земель более

эффективно в целях стимулирования финансовой дисциплины и уси#

ления влияния местного населения, сделав работу местных чиновни#

ков более подотчетной. 

Противоречивые интервенции извне в систему землевладения в хо#

де исторического процесса или отказ от создания законных институтов

в ответ на усиление давления со стороны населения и правильное пони#

мание стоимости земли вели к лишению бедного населения доступа

к земле и собственности на землю и вылились в создание. Поэтому воз#

никает насущная необходимость в обеспечении минимальных норм

быстрого разрешения конфликтов и отправления правосудия, ответ#

ственности и прозрачности в организации землепользования и доступа

к земле. Там, где долговременные систематические искажения в области

землепользования накладываются на расовые или этнические пробле#

мы, нарастание конфликтов и столкновений по земельным проблемам

может привести даже к распаду государства с разрушительными по#

следствиями. Например, в Африке официальное землевладение охваты#

вает всего лишь от 2 до 10% земельных площадей. Во избежание ситуа#

ции, при которой население, занимающее остальные земли, окажется

практически за рамками сферы действия закона, в последние годы во

многие африканских странах юридическое признание получили систе#

мы землевладения, основанные на обычае, а также институты, обеспе#

чивающие управление ими; однако практическое применение этих за#

конов остается крайне проблематичным.

Во многих странах государство по#прежнему остается собственни#

ком значительной части ценных земель, хотя очевидно, что это ведет

к неэффективному управлению ресурсами, их нерациональному ис#

пользованию и коррупции. Четко определенное и основанное на

принципе равенства право собственности на имущество повышает

роль бедных слоев населения и позволяет им более активно участво#

вать в политических процессах, из которых в противном случае они

бывают нередко исключены; все это может способствовать не только
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усилению прозрачности институтов, но и изменению пропорций в рас#

пределении общественных благ, особенно на местном уровне. Посколь#

ку присвоение ренты, образуемой на землях более высокой стоимости,

путем самовольного вмешательства чиновников и контроля с их сторо#

ны остается во многих развивающихся странах главным источником

существования коррупции и преградой, стоящей на пути создания ма#

лых предприятий, такое право собственности может способствовать су#

щественному улучшению системы управления.

Имущественные права на землю

Права на землю представляют собой договоренность, достигнутую

в обществе по поводу регулирования процесса распределения благ, яв#

ляющихся результатом конкретного использования того или иного

участка земли. Существует целый ряд аргументов в пользу обеспечения

таких прав государством. Во#первых, высокий уровень постоянных за#

трат, которые несет государство на содержание институциональной

инфраструктуры, необходимой для установления и обеспечения при#

менения прав на землю, оправдывает обеспечение их применения, или

по крайней мере, их регулирование со стороны государства. Во#вторых,

преимущества от возможности обмена правами на землю могут быть ре#

ализованы только в том случае, если такие права однозначно установле#

ны, а их подлинность может быть легко удостоверена. И, наконец, без

централизованной поддержки домохозяйства и предприниматели будут

вынуждены тратить средства на защиту своих правопритязаний на иму#

щество, с помощью, например, сторожей, ограждений и т. п., что не толь#

ко является расточительным с социальной точки зрения, но также ста#

вит в несоизмеримо невыгодное положение малоимущих, которые

менее всех способны позволить себе такие расходы.

Желаемые характеристики имущественных прав на землю

Имущественные права на землю должны иметь срок действия, до#

статочно продолжительный для того, чтобы стимулировать инвести#

ции, и должны быть определены таким образом, чтобы их соблюдение

и применение, а также обмен ими не были сопряжены с какими#либо

трудностями. Управление ими, а также их применение должны обеспе#

чиваться институтами, деятельность которых основана на законе, ко#

торые признаны обществом, доступны для держателей имуществен#

ных прав и подотчетны им. Даже в том случае, если имущественными

правами на землю владеет группа людей, права и обязанности членов
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этой группы должны быть четко определены, а также должно быть ус#

тановлено, каким образом эти права могут быть изменены и каким

образом может быть обеспечено их применение. И, наконец, посколь#

ку с ростом ценности ресурсов точность определения имущественных

прав будет, как правило, повышаться, институты, осуществляющие ад#

министративное управление имущественными правами, должны быть

достаточно гибкими и способными со временем изменяться по мере

возникновения новых требований. 

Срок действия

Поскольку одну из главнейших целей введения имущественных

прав составляет повышение стимулов к вложению средств в землю,

срок, на который предоставляется такое право, должен, по крайней ме#

ре, соответствовать периоду времени, в течение которого может быть

получена прибыль от возможных инвестиций. Разумеется, это зависит

от возможностей для вложения средств, которые в городах более зна#

чительны, чем в сельской местности. И хотя наилучшим вариантом яв#

ляются бессрочные имущественные права, тем не менее альтернативой

может служить предоставление долгосрочных прав, действие которых

возобновляется автоматически. С учетом значительной продолжитель#

ности указанных временных рамок особого внимания требует вопрос

о наследовании таких прав, что, как выяснилось, во многих случаях

имеет решающее значение для расширения возможности женщин са#

мостоятельно распоряжаться землей. 

Порядок демаркации границ и передачи прав на землю 

Имущественные права на землю должны быть определены таким

образом, чтобы их идентификация не составляла особого труда и что#

бы обмен правами был сопряжен с затратами, низкими по сравнению

со стоимостью соответствующего земельного участка. При невысокой

стоимости земли, как правило, достаточно иметь недорогие механиз#

мы определения границ, например, использование физических объек#

тов на местности (изгороди, реки и деревья), которые признаются ме#

стным сообществом, однако, имеющие более высокую стоимость

земельные ресурсы требуют более точных и дорогостоящих методов

установления границ. Аналогичным образом, там, где земля находится

в изобилии, а сделки с ней совершаются нечасто, вполне подходят не#

дорогие механизмы оформления сделок, такие, например, как ее засви#

детельствование старейшинами общины. Более официальные меха#
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низмы вводятся обычно в практику, когда сделки становятся более час#

тыми и начинают выходить за рамки традиционных общинных или

родовых границ.

Институты, обеспечивающие соблюдение имущественных
прав

Главное преимущество официальных имущественных прав перед

неофициальными состоит в том, что обладатели правового титула мо#

гут при необходимости принудительного осуществления своих прав

обратиться к государственной власти. Для обеспечения такой возмож#

ности соответствующие институты должны иметь законодательную

поддержку, а также социальную легитимность, в том числе быть подот#

четными и доступными для местного населения. Тем не менее, во мно#

гих странах, особенно в Африке, разрыв между законностью и леги#

тимностью стал главным источником трений, иллюстрацией чему

служит то, что зачастую 90% земли остается за пределами существую#

щей правовой системы. Отсутствие законодательной поддержки у ин#

ститутов, осуществляющих управление землепользованием, но имею#

щих легитимность в глазах общества, может лишить их способности

использовать в правоприменительных целях что#либо кроме нефор#

мальных механизмов. Институты, которые являются законными, но не

пользуются общественным признанием, могут мало. Совмещение за#

конности и общественного признания – вот главная задача земельной

политики, которая не может быть решена в отрыве от реальной жизни.

Субъект прав

Что является более приемлемым – предоставлять имущественные

права отдельным лицам или наделять ими группы лиц – будет зависеть

главным образом от характера имеющегося имущества и существую#

щей общественной системы. Групповые права больше соответствуют

условиям, когда управление имуществом характеризуется экономией,

обусловленной ростом масштабов производства, или когда управление

имеющимися внешними факторами может осуществляться не индиви#

дуально, а только в составе группы. Групповая собственность также ча#

сто вводится в тех случаях, когда степень риска значительна и рынки

страхования не совершенны, или там, где соответствующие ресурсы

находятся в изобилии, а отдача от связанных с землей инвестиций, ко#

торые могут себе позволить отдельные лица, невысока. Даже при нали#

чии таких условий групповые права могут считаться приемлемым ва#
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риантом только в том случае, если четко определено членство в группе,

которой такие права предоставляются; если жестко установлены обя#

занности отдельных лиц внутри группы; если имеются механизмы вну#

треннего управления и обеспечения выполнения решений, например,

наложения санкций; а также если существует ясное понимание спосо#

бов принятия решений по изменению действующих в группе правил.

Развитие во времени

При отсутствии явных побочных эффектов, групповое воздействие

на которые представляется наиболее эффективным, относительные

преимущества групповых прав по сравнению с индивидуальными  в це#

лом будут уменьшаться в процессе развития в силу ряда причин. Техни#

ческий прогресс снижает вероятность потери урожая и в то же время

повышает возможность получения прибыли от инвестиций, развитие

несельскохозяйственных секторов экономики обеспечивает доступ

к более предсказуемым источникам доходов, а более свободный доступ

к пространственной инфраструктуре уменьшает не только риск, связан#

ный с имущественными правами, но и затраты государства на их обеспе#

чение. Таким образом, с развитием экономики можно ожидать движения

в сторону более индивидуализированных форм имущественных прав.

В то же время, исторический опыт показывает, что преобразование соб#

ственности в направлении большей индивидуализации не происходит

автоматически. Напротив, на него оказывают воздействие политические

и экономические факторы, и поэтому оно зачастую сопровождается

крупными конфликтами, потрясениями и борьбой за власть.

Обусловленные внешними факторами демографические измене#

ния, особенно в отсутствии экономического развития, ведут к нехватке

земель и повышению их стоимости. Это может поставить под сомне#

ние существование традиционных властей и институтов, которые

прежде пользовались непререкаемым авторитетом в вопросах распре#

деления земли и разрешения земельных споров. А если это сопровож#

дается правопритязаниями на землю извне и дополняется расовыми

и этническими проблемами, то такого рода ситуации могут привести

к серьезным кризисам в управлении государством, включая и граждан#

ские войны. Даже без учета общих, не имеющих отношение к экономи#

ке, а также возможных косвенных последствий такого рода кризисов,

их влияние значительно: величина только прямых затрат, связанных

с земельными конфликтами, которые могут возникнуть в таких ситуа#

циях, весьма высока, и затраты эти ложатся в основном на плечи бед#

ных слоев населения, которые, как правило, менее других могут себе их

позволить.  Конфликты по поводу земли нередко очень негативно ска#
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зываются и на внешнем окружении. В крайнем случае, они могут под#

рывать государственную власть и эффективность управления, обус#

ловив создание многочисленных параллельных институтов, о чем

свидетельствует тот факт, что есть примеры, когда неразрешенные

земельные конфликты постепенно разрастались и становились одной

из причин распада государства. 

Во избежание таких последствий институты, осуществляющие регу#

лирование прав на землю, должны быть способны компетентно истол#

ковывать традиции и общественные нормы, и должны они это делать

таким образом, чтобы при решении вопросов, связанных с правами,

малоимущие и наиболее уязвимые слои населения были защищены от

возможных злоупотреблений со стороны лиц, обладающих политиче#

ской властью и экономическими возможностями. Это требует особого

внимания к правовому обеспечению, которое может пренебречь тра#

диционными правами или правами отдельных групп населения, таких

как женщины или скотоводы#кочевники. Даже там, где имеется надле#

жащая нормативная правовая база, очень важно иметь эффективные

механизмы исполнения законов на практике, которые будут действо#

вать в интересах наименее защищенных членов общества и предотвра#

щать ликвидацию вторичных прав.  Простые на первый взгляд измене#

ния режима имущественных прав могут иметь далеко идущие

последствия для малоимущих.

Эмпирические данные, свидетельствующие о важности
защищенного землевладения

Во многих странах развивающегося мира незащищенность землев#

ладения не позволяет значительной части населения пользоваться

преимуществами как экономического, так и неэкономического харак#

тера, которые обычно связаны с гарантированностью прав на землю;

в числе этих преимуществ – стимулирование инвестиций; возмож#

ность передачи прав на землю; улучшенный доступ к кредитным рын#

кам; управление имуществом, обеспечивающее устойчивость ресурсов,

а также независимость от самовольного вмешательства чиновников.

Например, более 50% населения пригородов в Африке и более 40%

в Азии живут в условиях неформального землевладения и поэтому их

права на землю защищены крайне слабо. И хотя аналогичные данные

по сельской местности отсутствуют, судя по поступившим сведениям,

многие сельские землепользователи вкладывают значительные сред#

ства в землю, стремясь тем самым установить свое право собственнос#

ти на землю и повысить степень его защищенности понятным для них

способом. Это говорит не только о том, что защищенность прав владе#
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ния землей ценится высоко, но также и о том, что довольно часто суще#

ствующие системы административного управления землей не способ#

ны обеспечить защиту прав на землю. Сначала мы рассмотрим эконо#

мические преимущества, обеспечиваемые более защищенными

правами владения землей, а затем обратимся к преимуществам неэко#

номического характера.

Первая выгода от повышения гарантий землевладения, которая легко

поддается количественному определению, состоит в стимулировании

землепользователей к вложению средств. Некоторые исследования сви#

детельствуют об удвоении инвестиций капиталовложений, при этом сто#

имость земли при более гарантированных правах землевладения на 30—

80% выше, чем стоимость земли там, где выше вероятность ее лишиться.

Возможность передачи земли значительно повышает этот результат, что

особенно важно в ситуациях, когда увеличиваются возможности сделок

с землей между менее и более продуктивными производителями, напри#

мер, в связи с развитием несельскохозяйственной экономики и мигра#

ции из сельской местности в города. Более высокий уровень гарантий

землевладения – не обязательно официально оформленное право соб#

ственности – также ведет к сокращению затрат времени и ресурсов инди#

видуальными производителями на попытки закрепить свои права на зем#

лю, тем самым позволяя им вкладывать эти средства в другие объекты.

Например, в Перу в результате официального оформления прав на землю

приток рабочей силы на рынок увеличился более чем на 50%.

Там, где существует платежеспособный спрос на кредиты, предостав#

ление официально оформленных прав на землю может помочь произ#

водителям получить доступ к кредитам и улучшить работу финансовых

рынков. Давно замечено, что такой доступ к кредитам может зависеть от

размера земельной собственности и поэтому необходимо не забывать

о том, какие все это будет иметь последствия для социальной справедли#

вости. Если вероятность того, что преимущества, обеспечиваемые креди#

тованием, связанным с официально оформленными правами, реализу#

ются в ближайшем будущем, невелика, то более постепенный и менее

затратный подход к обеспечению защиты прав на землю и повышению

степени надежности землевладения, предусматривающий возможность

их укрепления в любой момент в случае необходимости, позволит обес#

печить большинство, если не все преимущества, связанные с более защи#

щенными правами владения, но при более низких затратах. 

Наряду с тем, что целенаправленные меры, призванные повысить

степень защищенности прав владения малоимущих, автоматически

будут способствовать укреплению социальной справедливости, в этом

отношении еще два аспекта представляют определенный интерес. Во#

первых, способность принимать решения, касающиеся распределения

земель, является ключевым элементом политической власти, который
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находится в распоряжении традиционных органов управления или

современного чиновничества. Переход некоторых из этих полномочий

к группе или отдельным лицам, обеспечивающий демократическое

принятие решений, может значительно улучшить систему управления,

о чем свидетельствует пример Мексики, где главным результатом ре#

формы имущественных прав, реализация которой была начата после

1992 г., бенефициарии или лица, в интересах которых эта реформа про#

водилась, назвали улучшение системы управления. 

Во#вторых, обеспечение защищенных прав владения землей особен#

но подходит для групп населения, которые традиционно подвергались

дискриминации. Помимо гарантий, основывающихся на общих нор#

мах права справедливости, внимание к правам женщин на землю будет

иметь далеко идущие экономические последствия там, где землю обра#

батывают в основном женщины, где уровень оттока населения высок,

где управление производственной деятельностью дифференцируется

по половому признаку, или там, где высокий уровень смертности взрос#

лого населения и неопределенные правила наследования могут лишить

женщину средств к существованию в случае кончины мужа. Значение

этих мер возрастает благодаря убедительным фактам, свидетельствую#

щим о том, что структура расходов зависит от того, как распределено

совокупное имущество внутри домохозяйства. Усиленный контроль со

стороны женщины за имуществом почти всегда находит выражение

в увеличение расходов на образование детей, медицинское обслужива#

ние и питание. Аналогичным образом, даже несмотря на то, что значе#

ние земли для коренных народов и скотоводов#кочевников не ограни#

чивается только экономическими соображениями, тем не менее и для

них экономическая роль земли часто недооценивалась. Передача прав

собственности коренным общинам, особенно в сочетании с методиче#

ской помощью, возможно, позволит им лучше управлять землей и из#

влекать больше пользы от использования связанных с землей ресурсов.

Для скотоводов#кочевников в различных странах разработаны много#

обещающие предложения по обеспечению их прав владения землей

и управления ею на основе признания определяющей роли мобильнос#

ти и управления рисками, связанными с экологическими особенностя#

ми их образа жизни, осуществление которого может вызвать необходи#

мость выходить за пределы традиционных границ. 

Пути повышения степени защищенности прав владения 

Выводы, представленные в предыдущем разделе, предполагают, что

правительство играет определенную роль в обеспечении защиты прав

владения собственников и пользователей земли. И хотя официально
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оформленное право во многих случаях повышает степень защищенно#

сти прав владения, тем не менее опыт  показывает, что это условие не

всегда является обязательным – а зачастую просто недостаточным, –

для оптимального использования земельных ресурсов. Цель, состоя#

щая в обеспечении защиты прав владения землей на длительный срок,

регулирование которых осуществляется на основе экономически эф#

фективных методов институтами, деятельность которых основана на

законе и которые признаны обществом, может быть достигнута раз#

личными путями в зависимости от конкретных условий.

Землевладение, основанное на обычае

В системах землевладения, основанных на обычае, юридическое

признание существующих прав и институтов, ограничиваемых мини#

мальными условиями, является, как правило, более эффективным, не#

жели преждевременные попытки создания отвечающих формальным

требованиям структур. Юридическое признание прав на землю, осно#

ванных на обычае, при условии, что состав членов группы определен,

авнутренние правила и механизмы разрешения конфликтов согласо#

ваны или установлены, может в существенной мере усилить защиту

прав тех, кто занимает такие земли фактически. Установление границ

общинных земель может устранить угрозу посягательства на эти земли

извне при условии, что внутри общины действуют четко определенные

процедуры наделения отдельных групп правами и регулирования этих

прав. Исторический опыт показывает, что конфликты нередко возни#

кают в первую очередь в связи с передачей земли, в особенности посто#

ронним. В том случае, если такие передачи имеют место и если они

признаются обществом, то условия, на которых они осуществляются,

должны быть оформлены в письменном виде во избежание неопреде#

ленности, которая впоследствии может привести к возникновению

конфликтов, связанных с землей. 

Государственные земли

Те, кто занимают государственные земли, нередко прилагают серь#

езные усилия для того, чтобы сделать свое положение более надеж#

ным – в некоторых случаях они прибегают к значительным инвести#

циям, но довольно часто угроза выселения не становится от этого

меньше. Поскольку их права на землю ограничены, они не могут в пол#

ной мере пользоваться землей, которую они фактически занимают.

Поэтому большое значение имеет наделение их юридически признан#
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ными правами и упорядочение системы землевладения, наряду с обес#

печением соответствующих средств разрешения любых конфликтов,

которые могут возникнуть в ходе этого процесса. Во многих случаях

предоставлению полноценных прав частной собственности могут

препятствовать политические или иные соображения. В условиях, ког#

да существующие институты способны заключать надежные договоры

аренды, предоставление пользователям защищенных долгосрочных

прав аренды, которые могут быть переданы другим лицам, позволит

реализоваться большинству, если не всем, связанным с инвестициями

преимуществам, обеспечиваемым более высокой степенью защищен#

ности прав владения. В таком случае признание долгосрочного беспре#

пятственного и добросовестного фактического владения землей (вла#

дение, основанное на утверждении права вопреки притязанию другого

лица) и заключение договоров долгосрочной аренды земли, содержа#

щих условие о ее автоматическом продлении, являются наиболее под#

ходящим вариантом. Если договоры аренды, оформляемые государ#

ственными институтами, ненадежны, то для защиты прав пользователей

на владение землей и связанных с ними выгод необходимо принятие

мер, направленных на усиление степени защищенности прав землевла#

дения или – в качестве альтернативы, – полная приватизация земель. До#

говоры аренды пользуются неполным к ним доверием, о чем свидетель#

ствует тот факт, что даже при наличии большого платежеспособного

спроса на кредиты финансовые учреждения отказываются принимать

долгосрочные договоры аренды в качестве обеспечения.

Официально оформленное индивидуальное право
собственности

Даже после того, как на основе анализа выдвинутых ранее аргументов

выбор делается в пользу официально оформленного индивидуального

права собственности, неэффективность институтов административного

управления землей, ответственных за установление границ земельных

участков, регистрацию и учет земель, первичное установление прав и

разрешение конфликтов, может все еще препятствовать реализации

многих преимуществ, обеспечиваемых защищенным землевладением.

Если эти институты работают плохо или их деятельность недостаточно

хорошо скоординирована, неэффективна или коррумпирована, то

транзакционные издержки будут высокими, что приведет к снижению

количества совершаемых сделок до уровня, который будет ниже обще#

ственно#оптимального, а во многих случаях сделает участие малоиму#

щих в этом процессе абсолютно невозможным. В крайнем случае, отсут#

ствие определенности в вопросе, кто конкретно отвечает за ту или иную
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сферу деятельности, или распри между институтами внутри системы

становятся главной причиной незащищенности прав, отчего ценность и

значимость официальных прав или свидетельств о праве собственности,

оформляемых в процессе целенаправленного вмешательства государ#

ства, существенно снижаются. В таких ситуациях способность государ#

ства действовать эффективно при наделении граждан имущественными

правами должна обеспечиваться с помощью институциональной ре#

формы, направленной в числе прочего и на улучшение координации как

деятельности, осуществляемой органами управления, так и взаимодей#

ствия их с частным сектором. 

В том случае, если материалы земельного учета отсутствуют или

они сильно устарели, веским аргументом в пользу проведения плано#

мерной первичной регистрации может служить тот факт, что плано#

мерный подход в сочетании с широкой гласностью и правовой под#

держкой, способствующие информированности всего населения,

представляет наилучшую возможность обеспечить контроль со сторо#

ны общества и не допустить захват земли влиятельными лицами, что

было бы не только несправедливо, но и неэффективно. Кроме того,

вмешательство государства должно быть спланировано таким обра#

зом, чтобы оно было устойчивым в финансовом отношении и чтобы

связанные с ним затраты не препятствовали частным лицам регистри#

ровать в дальнейшем сделки с землей.  И хотя во многих случаях нет не#

обходимости в существовании единых для всей страны требований

к системе административного управления землей, тем не менее целью

этой системы должен стать охват всей ее территории. 

Даже несмотря на то, что большинство стран заявляет о своей при#

верженности принципу равенства между мужчинами и женщинами,

тем не менее процедуры, используемые институтами системы админи#

стративного управления землей, нередко являются дискриминацион#

ными по отношению женщинам, что проявляется либо открыто, либо

в скрытой форме. Эту тенденцию можно преодолеть, если правитель#

ством будет дана более весомая установка на предоставление женщи#

нам прав на землю, а также, если в свете этого будет проведена более

строгая оценка передовых подходов, направленных на укрепление ра#

венства полов в вопросах управления земельной собственностью, при#

надлежащей супругам. 

Сделки с землей

Сделки с землей могут играть важную роль, поскольку они открыва#

ют доступ к земле тем, кто является эффективным производителем, но

имеет или слишком мало земли, или не имеет ее вовсе. Земельные рын#
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ки способствуют также обмену земельными участками, значение кото#

рого возрастает с развитием несельскохозяйственных секторов эконо#

мики, а там, где имеются соответствующие условия, создают основу для

использования земли на кредитных рынках в качестве обеспечения.

Однако несовершенство рынков капитала и перекосы в политике во

многих случаях не дают рынкам купли#продажи земли вносить свой

вклад в повышение уровня производительности труда или сокращение

количества людей, живущих за чертой бедности. Все это привело к фор#

мированию у некоторых экспертов негативного отношения к любому

виду деятельности, связанному с земельными рынками, и к поддержке

вмешательства со стороны государства, даже несмотря на значительные

возможности арендных рынков и факты, свидетельствующие об ограни#

ченной эффективности государственного вмешательства в деятельность

таких рынков. 

Концептуальные основы

Для того чтобы понять, почему в некоторых случаях сделки с землей

не способствуют повышению производительности труда и укреплению

социального равенства, необходимо проанализировать концептуаль#

ные основы деятельности земельных рынков, а также рассмотреть во#

прос о том, почему некоторые перекосы в работе рынков, которые не#

редко наблюдаются в сельских районах развивающихся стран, имеют

неодинаковое влияние на рынок аренды и рынок купли#продажи земли. 

Основные элементы

Обширная литература свидетельствует о том, что немеханизирован#

ному сельскому хозяйству обычно не свойственна экономия, обуслов#

ленная ростом масштаба производства, даже несмотря на то, что эконо#

мия, обусловленная ростом масштаба сбыта в некоторых случаях может

быть перенесена обратно, на этап производства. В то же время, необхо#

димость строгого надзора за наемными работниками подразумевает,

что фермы, которыми управляют их собственники, являются более эф#

фективными по сравнению с хозяйствами, которые опираются преиму#

щественно на труд большого числа постоянных наемных работников.

Однако нормирование кредитов и возможность использования земли в

качестве обеспечения, – что составляет один из путей устранения пере#

косов, свойственных кредитным рынкам, – создадут более благоприят#

ные условия для тех фермеров, у которых земли больше. В случае, когда

доступ к кредитам имеет важное значение, это может привести к уста#
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новлению прямой зависимости между размерами фермы и ее произво#

дительностью, что, вероятно, компенсирует преимущество мелких

ферм, на которых трудятся сами собственники, обеспечиваемое возмож#

ностью экономить на надзоре за работниками. На арендных рынках эти

факторы будут проявляться иначе, чем на рынках купли#продажи земли. 

Рынки аренды земли

Арендные рынки характеризуются низкими транзакционными из#

держками, и в большинстве случаев – там, где арендная плата выплачи#

вается на ежегодной основе, – они лишь вначале требуют некоторых

капитальных затрат. Это, наряду с возможностью участников коррек#

тировать условия контрактов для того, чтобы компенсировать недо#

статки рынков капитала и других рынков, означает, что аренда являет#

ся более гибким и многоцелевым средством перехода земли к более

эффективным производителям, чем ее продажа. Таким образом, аренда

более способна повысить уровень производительности в целом и, по#

мимо этого, послужить для арендаторов ступенькой для накопления

опыта и, возможно, для последующего перехода к собственности на

землю.

О значении защиты прав владения для арендных рынков свидетель#

ствует тот факт, что там, где землевладение считается незащищенным,

заключение долгосрочных договоров маловероятно. И действительно,

относительно незащищенное землевладение называлось в качестве од#

ной из главных причин практического отсутствия долгосрочных дого#

воров аренды в большинстве стран Латинской Америки.

В литературе уже давно указывается на то, что арендные системы,

основанные на фиксированной, а не на издольной арендной плате

способны в более значительной степени обеспечить максимальное

повышение производительности. Однако слабым производителям

могут и не предложить договоры, предусматривающие фиксирован#

ную арендную плату, из#за боязни невыполнения ими обязательств.

В этих условиях следующим по счету наилучшим решением стано#

вится издольная система аренды. Гипотетически договоры, предусма#

тривающие издольную аренду, в существенной мере ассоциируются

с неэффективностью, а это означает, что в этом случае эффектив#

ность могла бы быть повышена благодаря принятию государством

соответствующих мер. На практике потери в эффективности, ассо#

циирующиеся с заключением договоров издольной аренды, оказа#

лись сравнительно небольшими, а повышение ее уровня путем вме#

шательства государства – делом довольно трудным, если вообще

возможным. Поскольку стороны, заключающие договор, обладают
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значительной свободой для корректировки его условий, позволяю#

щей им делать соглашение более эффективным, например, путем

вступления в долгосрочные взаимоотношения или установления

жесткого контроля, запрещение договоров издольной или какой#ли#

бо другой аренды, по общему мнению, вряд ли может способствовать

повышению производительности. Влияние договоров аренды на ма#

териальное состояние договаривающихся сторон зависит от условий

договора, которые, в свою очередь, определяются сторонними возмож#

ностями, имеющимися, в первую очередь, у более слабой стороны. По#

хоже, что усилия, направленные на обеспечение более широких воз#

можностей для арендаторов, включая, например, предоставление им

доступа к инфраструктуре и рынкам труда, действующим в несельско#

хозяйственных секторах экономики, могут более благотворно повли#

ять на показатели деятельности рынков аренды земли и производитель#

ность труда в сельской местности, чем запрет некоторых форм аренды. 

Рынки купли'продажи земли

Передача прав пользования землей на основе арендных рынков мо#

жет обеспечить существенное продвижение по пути повышения про#

изводительности и улучшения материального состояния экономики

в сельской местности. В то же время, возможность передачи прав соб#

ственности на землю необходима для использования земли в качестве

обеспечения на кредитных рынках и создания тем самым основы для

функционирования финансовых рынков при низких издержках. Это

преимущество достигается за счет рынков купли#продажи земли, а не

арендных рынков, поскольку первые в более значительной степени за#

висят от перекосов кредитных рынков, таких, например, как субсиди#

рование сельского хозяйства. 

Активность рынков купли#продажи земли зависит от ожиданий уча#

стников, касающихся движения цен в будущем, от создания возможно#

стей для вздувания цен на имущество до уровня, не соответствующего

их реальной производительности, а также тенденций к спекулятивно#

му приобретению земли состоятельными людьми в расчете на получе#

ние крупной прибыли. В истории существует также немало примеров

тому, что в сомнительных ситуациях, когда мелкие землевладельцы ли#

шены доступа к кредитным рынкам, малоимущие вынуждены прода#

вать свои земли в целях обеспечения исполнения принятых ими обяза#

тельств, что имеет отрицательные последствия, как для социальной

справедливости, так и для эффективности. Данные последствия таких

вынужденных продаж усугубляются еще и тем фактом, что там, где

рынки купли#продажи земли слабые – как в большинстве сельских
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районов, цены на землю на протяжении определенного времени могут

быть подвержены значительным колебаниям. Высокие транзакцион#

ные издержки, связанные с продажей земли, которые еще более увели#

чиваются в результате вмешательства государства, могут привести

к сегментации таких рынков, в результате чего может сложиться ситуа#

ция, когда  определенные слои взаимодействуют только между собой

или когда продажа земли целиком перемешается в тень. Все это приво#

дит к тому, что приобретение земли малоимущими на рынке купли#

продажи становится делом нелегким и что вследствие этого, возмож#

ность перераспределения земель, способствующего повышению

производительности, с участием рынков купли#продажи земли, скорее

всего, сильно ограничивается. 

Эмпирические свидетельства

Общие выводы, сделанные в предыдущем разделе, а также факт влия#

ния предпринимаемых государством мер на результаты деятельности

рынков купли#продажи земли, которые можно наблюдать на практике,

подтверждаются данными, поступившими из различных регионов мира. 

Промышленно развитые страны и Восточная Европа

Во многих развитых странах высокий уровень активности рынков

аренды, охватывающих в некоторых странах более 70% культивиро#

ванных земель, указывает на то, что аренда земли – далеко не архаич#

ное явление. В самом деле, в силу того, что это требует меньше средств,

многие производители предпочитают арендовать, а не покупать зем#

лю. То, что эффективно работающие, хотя зачастую строго регулируе#

мые рынки аренды земли в большинстве промышленно развитых

стран позволяют домохозяйствам заключать долгосрочные договоры,

что не приводит к сколь#нибудь заметному снижению стимулов к инве#

стированию средств в землю, свидетельствует о гибкости и потенци#

ально возможных преимуществах аренды земли. Это говорит также

о том, что решающую роль в достижении этого играет защита долго#

срочных прав владения землей. 

В странах Восточной Европы и Содружества Независимых Госу#

дарств (СНГ) аренда земли имела особенно важное значение на пер#

вых этапах перехода к рыночной экономике и продолжает играть

определенную роль, способствуя обеспечению доступа к земле начи#

нающим производителям и консолидации земель действующих хо#

зяйств в условиях, когда структура собственности характеризуется
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крайне высокой раздробленностью. Возможности для развития

арендных рынков наиболее значительны там, где земельные участки

были возвращены прежним собственникам, у которых нет особого

желания заниматься сельским хозяйством, но где нестабильность

экономики и узость финансовых рынков снижают темпы развития

рынков купли#продажи земли. Аренда земли играет также важную

роль в обеспечении основанной на рынке консолидации земель в тех

странах, где при распределении земель выделялись очень мелкие

участки. 

Долгосрочная аренда не имеет широкого распространения в стра#

нах Восточной Европы и СНГ в связи с незащищенностью там прав вла#

дения землей. Краткосрочная аренда государственных земель широко

применяется в странах Восточной Европы: при приватизации пред#

приятий им передаются земли, находящиеся в собственности органов

местной власти, однако такая форма аренды может оказаться крайне

неэффективной. Это объясняется тем, что необходимость периодиче#

ского возобновления таких договоров стимулирует погоню за арендой

и делает условия арендных договоров ненадежными, что создает не#

благоприятные условия для инвестирования средств в такие земли.

В данном случае продажа или другая форма перехода прав на недвижи#

мость были бы предпочтительнее аренды. Развитие настоящих аренд#

ных  рынков затруднено также там, где земля была приватизирована

только в форме долей и где высокая степень риска в сочетании со сла#

бо развитым рынком и ограниченностью знаний собственников об их

имущественных правах не позволяют владельцам обеспечить наибо#

лее эффективное использование своих земель или организовать на

этих землях производство, отличное от того, которое было характерно

для прежних коллективных хозяйств.

Раздробленность собственности и землевладений действующих

хозяйств, сформировавшаяся вследствие реституции, создает благо#

приятные условия для того, чтобы благодаря деятельности рынков

купли#продажи земли распределение прав собственности на землю

в большей степени соответствовало распределению земель по их функ#

циональному использованию. Кроме того, большое число собственни#

ков земель в таких условиях иногда приводит к повышению издержек,

связанных со сделками, осуществляемыми на арендных рынках, а, судя

по поступившим данным, в некоторых случаях даже приводило к тому,

что предпочтение отдавалось не аренде земли, а ее покупке. Однако от#

сутствие долгосрочного кредитования и неопределенность перспектив

общего развития экономики уровень активности рынков купли#прода#

жи земли остается невысоким, а это означает, что корректировка пло#

щадей действующих хозяйств осуществляется главным образом на ос#

нове аренды. 
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Африка

Существующие в настоящее время различия в уровне активности зе#

мельных рынков в странах Африки нередко можно отнести на счет име#

ющего место в прошлом вмешательства со стороны государства в форме

земельной политики. Арендные рынки, на которых в числе прочих осу#

ществляются и долгосрочные сделки, которые во многих отношениях

могут быть приравнены к сделкам купли#продажи, чрезвычайно активны

в Западной Африке, даже несмотря на то, что в большинстве своем они

по#прежнему остаются неформальными. Передача земель более ограни#

чена в восточной и южной частях Африки, где при колониальном прав#

лении она была объявлена вне закона, порядок, который действовал там

в течение длительного периода времени. Исследования последних лет

показывают, что активность арендных рынков может, тем не менее, воз#

расти довольно быстро, если для такого рода деятельности имеются бла#

гоприятные возможности. В большинстве случаев арендные рынки спо#

собствовали повышению эффективности и укреплению социальной

справедливости, а как показывают данные по Эфиопии, ограничения, на#

лагаемые на сделки, совершаемые на арендных рынках, могут также пре#

пятствовать появлению несельскохозяйственных предприятий. А это оз#

начает, что устранение все еще существующих ограничений на сделки,

совершаемые на арендных рынках, могло бы иметь решающее значение

не только для обеспечения более эффективного использования земель,

но и для ускорения развития всей экономики в сельской местности. 

В то время как различия в уровне активности рынков купли#продажи

земли от страны к стране еще более значительны, чем в случае арендных

рынков, фактические данные свидетельствуют о возрастающем значе#

нии неофициальных сделок купли#продажи земли, совершаемых в при#

городах и в районах, пригодных для возделывания ценных сельскохо#

зяйственных культур. И хотя сделки с землей, предусматривающие

долгосрочную ее передачу, чаще всего признаются общинами, отсут#

ствие их официального оформления может стать причиной того, что

впоследствии их законность будет поставлена под сомнение, а это уже

нередко приводит к возникновению серьезных конфликтов. Поэтому,

значительную пользу могут принести более активные меры, способству#

ющие тому, чтобы сделки, совершаемые на местном уровне, оформля#

лись официально, что особенно важно в тех случаях, когда покупателя#

ми выступают представители других этнических групп или мигранты.

Азия

В большинстве стран, расположенных в Южной Азии, действует за#

конодательство, ограничивающее аренду земли во избежание эксплуа#
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тации арендаторов собственниками земель. И хотя такие законы, воз#

можно, обеспечивают преимущества арендаторам, постоянно прожи#

вающим на одном месте, они могут отрицательно сказываться на воз#

можности безземельных крестьян получить землю на рынке, а также на

заинтересованности собственников тратить деньги на инвестиции,

имеющие отношение к земле. Аргументы в пользу постепенного устра#

нения таких ограничений подкрепляются примером Китая и Вьетнама,

где арендные рынки обеспечивают переход земель к более эффектив#

ным, но имеющим мало земли производителям; причем получаемые

при этом результаты являются гораздо более впечатляющими, чем при

перераспределении земель, осуществляемом официальными властями.

Сведения, полученные в странах Юго#Восточной Азии, также говорят

о том, что с ростом предложения рабочих рук на рынках труда, не свя#

занных с сельским хозяйством, стремительно могут развиваться рынки

прав пользования землей. И действительно, развитие экономики в це#

лом создает широкие возможности для развития рынков аренды земли,

которые во многих случаях еще не сформированы или ресурсы кото#

рых используются не в полную силу. 

В большинстве стран Азии рынки прав долгосрочного пользования

землей появились лишь недавно. Имеющиеся в нашем распоряжении не#

многочисленные фактические данные говорят о том, что такие рынки

будут в целом способствовать как укреплению социального равенства,

так и повышению эффективности, за исключением ситуаций, когда кре#

дитные рынки работают плохо и поэтому экономические неурядицы

могут вынуждать землевладельцев продавать свои земли в обеспечение

исполнения обязательств. Отмечается, что наличие угрозы экспропри#

ации земли государством без выплаты компенсации, приводит к боль#

шому количеству неофициальных сделок по продаже земли, совершае#

мых теми людьми, которые рассматривают такую продажу в качестве

удачной возможности получить хотя бы небольшую часть от реальной

стоимости их земельных наделов. Деятельность рынков купли#продажи

земли в Азии, особенно в районах, находящихся на границе между горо#

дом и селом, подвержена различным ограничениям. Например, ограни#

чения на перевод сельскохозяйственных земель в городские земли, дей#

ствующие во многих пригородных районах, сдерживают возможность

использования этих территорий для развития городов и других поселе#

ний и приводят к значительному росту цен на землю, в результате чего

для большой части населения такая земля может стать недоступной.

Латинская Америка

Вследствие сложившегося в Латинской Америке отношения к иму#

щественным правам как к правам слабым, а также история ограниче#
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ний рынков аренды земли делают роль этих рынков в процессе преоб#

разования системы распределения земель из крайне несправедливой

в более справедливую, способствующую их эффективному использо#

ванию, менее значительной, чем этого можно было бы ожидать. Даже

несмотря на наличие доказательств того, что аренда земли более эф#

фективно, чем государственные программы обеспечивает вовлече#

ние земель в продуктивное использование, во многих странах слабые

и незащищенные имущественные права, наряду с высокими транзак#

ционными издержками, по#прежнему ограничивают возможность об#

мена земель, в частности, по долгосрочным договорам. В результате

чего рынки остаются сегментированными и вялыми, а круг участни#

ков сделок часто ограничивается близкими родственниками, что по#

зволяет обеспечивать применение прав в частном порядке, не обра#

щаясь за помощью к официальным властям. 

И хотя во многих странах Латинской Америки либерализация макро#

экономики привела к существенному падению цен на землю в 1990#х гг.,

ожидаемая активизация земельного рынка реализовалась лишь отчасти.

Даже там, где рынки купли#продажи земли действуют активно, они

нередко являются сильно сегментированными: то есть, крупные соб#

ственники земель имеют дело с крупными землевладельцами, а мелкие –

с мелкими, сделки же между представителями разных классов, различаю#

щихся по размерам землевладений, совершаются редко. Не следует ожи#

дать многого от либерализации земельных рынков там, где доверие

к имущественным правам невелико, рынки капитала несовершенны,

а транзакционные издержки высоки. Это подтверждает предположение

о том, что земельные рынки сами по себе не способны обеспечить рав#

ноправие в распределении земельной собственности на долгие годы,

что могло бы помочь преодолеть структурные трудности, являющиеся

бичом сельских районов в данном регионе. 

Последствия для практической политики

Для реализации всех выгод, которые могут быть получены от аренд#

ных рынков, правительству следует обеспечить уровень защиты прав

владения землей достаточно высокий для того, чтобы это способствова#

ло заключению долгосрочных договоров, а также необходимо устра#

нить необоснованные ограничения, налагаемые на деятельность таких

рынков. С теоретической точки зрения введение ограничений на рын#

ки купли#продажи земли иногда может быть и обоснованным. Но на

практике попытки внедрения такого рода ограничений почти неизбеж#

но ведут к ослаблению имущественных прав: так, непредвиденные от#

рицательные последствия ограничений рынков купли#продажи земли
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нередко значительно перевешивают тот положительный эффект, кото#

рый предполагалось получить от их действия. Найдется мало аргумен#

тов в пользу того, чтобы такие ограничения рекомендовать в качестве

эффективных инструментов земельной политики, осуществляемой

в период стремительных структурных преобразований, за исключени#

ем, может быть, только отдельных случаев. 

Арендные рынки

Договоры о краткосрочной аренде лишь в незначительной степени

стимулируют пользователей к осуществлению инвестиций, имеющих

отношение к земле. Решающее значение для обеспечения возможности

заключать договоры с более продолжительным сроком действия имеет

наличие долгосрочных прав на землю и высокая степень защищенности

прав владения; необходимо также изыскать возможность сделать такую

защиту прав владения одним из ключевых вопросов земельной полити#

ки. Другими факторами, ограничивающими рынки аренды земли, были:

установление верхнего предела величины арендной платы и предостав#

ление подразумеваемых прав собственности арендаторам. И хотя уме#

лое регулирование аренды может принести пользу постоянным аренда#

торам, осуществление такого регулирования требует значительных

затрат и поэтому оно может оказаться не самым эффективным спосо#

бом передачи ресурсов малоимущим, даже если оно действует в течение

непродолжительного отрезка времени. В конечном итоге, ограничения,

налагаемые на аренду, ведут к сокращению предложения земли на аренд#

ном рынке и подрыву стимулов к инвестированию средств в землю, что

наносит прямой ущерб бедным слоям населения. Опыт стран, устранив#

ших такие ограничения, свидетельствует о том, что эти меры могут не

только сделать доступ к земле более свободным благодаря арендным

рынкам, но также обеспечить более широкое участие членов семейных

хозяйств в рынках труда, поставляющих трудовые ресурсы для несель#

скохозяйственных отраслей экономики, и улучшить систему управле#

ния, ограничив произвол чиновничества. В связи с этим ключевой во#

прос земельной политики состоит в следующем: как сделать так, чтобы

последствия устранения таких ограничений не стали бы причиной на#

рушения социальной справедливости. 

Рынки купли'продажи земли

Несовершенство кредитных рынков оказывает влияние на деятель#

ность рынков купли#продажи земли и вероятной становится ситуация,
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когда вмешательство государства – в идеальном варианте осуществля#

емое безупречно, – может привести к результатам, которые будут спо#

собствовать как повышению эффективности, так и укреплению соци#

альной справедливости. Однако, как показала практика, осуществление

такого вмешательства является делом чрезвычайно трудным. В подав#

ляющем большинстве случаев, ограничения, налагаемые на деятель#

ность рынков купли#продажи земли, крайне отрицательно сказыва#

лись на защищенности прав землевладения, и, в конечном счете,

положение дел становилось даже хуже, чем оно было до их введения. 

Ограничения на возможность передачи земли, вводимые централь#

ными органами власти, как правило, сужают доступ к кредитам и не#

редко их единственным результатом становится выдавливание этих

сделки из официальной сферы в тень. Эти ограничения вряд ли явля#

ются обоснованными, разве только в случае стремительного перехода

к рыночной экономике. Похоже, что местные сообщества скорее могут

оценить потери от ограничения возможности передавать земли посто#

ронним или выгоду от устранения таких ограничений, чем институты

центральной власти. В том случае, если решения принимаются откры#

то и они могут быть реализованы на практике, то предоставление об#

щинам права решать: сохранять ограничения на сделки с землей с по#

сторонними или отказываться от них – что обычно характеризует

системы землевладения, основанные на обычае, – может быть более

эффективным, чем централизованное установление ограничений,

применение которых может быть трудным или вообще невозможным. 

Установление максимальных площадей для земельных наделов, ко#

торые могут находиться в собственности одного лица, в качестве

средства, способствующего дроблению крупных фермерских хо#

зяйств, показало себя в целом мало эффективным, напротив, оно по#

рождает бюрократическую волокиту, приводит к фиктивному дроб#

лению  земельных наделов и коррупции. Там, где эти пределы

устанавливаются на низком уровне, они, несомненно, отрицательно

сказываются на инвестициях и возможности получения кредитов соб#

ственниками земель, как, например, на Филиппинах. Такой подход

представляется обоснованным только в том случае, если установление

предельных величин наделов, – причем на достаточно высоком уров#

не, – может оказать помощь в сдерживании спекулятивной скупки зе#

мель; это как раз то, что можно считать уместным в отношении неко#

торых стран СНГ. 

Высокая степень раздробленности земель, порожденная либо длин#

ным рядом последовательных делений участков в процессе их наследо#

вания или стремлением в процессе распределения земель предоставить

каждому производителю хотя бы по одному участку земли определенно#

го качества или вида использования, нередко считается фактором, обус#

ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

XL



ловливающим неэффективность сельскохозяйственного производства.

Масштабы и значение такой неэффективности возрастают по мере ме#

ханизации сельского хозяйства. Решение проблемы устранения раз#

дробленности земельных участков, осуществляемое в порядке частной

инициативы, связано с высокими транзакционными издержками. Этот

факт послужил для правительств основанием в дополнение к рыночным

механизмам принять программы, направленные на оказание содействия

ускорению процесса консолидации земель, осуществляемой при более

низких издержках. И хотя в материалах по Западной Европе сообщается

о значительных денежных и прочих выгодах, обеспечиваемых такими

программами, тем не менее их осуществление часто происходит мед#

ленно и связано с большими затратами. Данные по Китаю свидетель#

ствуют о том, что в условиях ограниченных административных воз#

можностей программы, нацеленные на консолидацию земель, могут

столкнуться с большими трудностями и не принести ожидаемых резуль#

татов. Проведение строгой оценки издержек и выигрыша от разных под#

ходов к консолидации земель в Восточной Европе желательно, а перед

тем как рекомендовать принятие таких мер – обязательно. 

Общественно полезное использование земель

Децентрализованные сделки, основанные на обеспеченных защи#

той правах на землю, вероятно, в большей мере способствуют повыше#

нию эффективности и укреплению социальной справедливости, чем

вмешательство со стороны административных органов, поскольку

они предоставляют меньше возможностей для проявления коррупции

и других нежелательных побочных эффектов, что приобретает особую

важность в тех случаях, когда количество сделок по обмену земельны#

ми участками возрастает, а договорные соглашения становятся более

сложными. В то же время по ряду вопросов правительство должно иг#

рать четко определенную роль. Правительство должно оказывать со#

действие в формировании правовой и институциональной системы,

в рамках которой могут функционировать земельные рынки, а также

создавать политическую среду, благоприятную для совершения сделок,

способствующих повышению производительности труда и благосо#

стояния общества, а не наоборот. 

Даже несмотря на то, что необходимость в таких мерах особенно оче#

видна в случае реструктуризации сельского хозяйства в странах Цент#

ральной и Восточной Европы и СНГ, здесь возникла также проблема пе#

редачи прав на государственные земли, которая во многих отношениях

приобрела решающее значение. Если земля распределена крайне нерав#

номерно и большие массивы продуктивных земель остаются не исполь#
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зуемыми или используются не в полную силу, то правительство может по#

считать необходимым заняться решением фундаментальных вопросов,

связанных с распределением материальных ресурсов, которые рынок ре#

шить не способен. Учитывая большое количество неудачных попыток

в этой области, связанных со стремлением обеспечить повышение эф#

фективности и укрепления социальной справедливости, вполне уместно

извлечь урок из накопленного в этой сфере опыта. 

И, наконец, правительство имеет в своем распоряжении ряд фис#

кальных и нормативных правовых инструментов, способных стимули#

ровать такое использование земель, которое будет содействовать мак#

симальному повышению общественного благосостояния, например,

помогая обращать воздействия, являющиеся внешними по отношению

к отдельным пользователям земель, во внутренние. Несмотря на огра#

ниченность административных возможностей, многие развивающие#

ся страны чересчур полагаются на регулирование, вместо того, чтобы

опираться на фискальный подход, что еще более усиливает произвол

со стороны чиновников. Понимание основных причин, механизмов

и необходимой степени вмешательства государства в эту сферу может

помочь в определении того подхода, который будет способен обеспе#

чить получение результатов, более достойных с точки зрения их соот#

ветствия сложившимся условиям, а также в более значительной мере

способствующих устранению бюрократической волокиты, с которой

приходится сталкиваться частным предпринимателям. 

Реструктуризация сельского хозяйства

Результаты деятельности коллективных хозяйств, в отличие от

снабженческих и сбытовых кооперативов, объединяющих мелкие хо#

зяйства, были удручающими по всему миру, при этом многие произ#

водственные единицы в странах СНГ и Центральной и Восточной

Европы были экономически нежизнеспособными уже задолго до на#

чала политических преобразований 1990#х гг. Во#первых, многие

производственные единицы выполняли важные социальные функ#

ции, а формирование дееспособных органов местной власти, способ#

ных взять эти функции на себя, протекало очень медленно. Во#вто#

рых, создание инфраструктуры и вспомогательных институтов,

необходимых для обеспечения беспрепятственной работы других

рынков, – процесс, требующий времени. И, наконец, масштабность

переходного процесса, а также большое количество вещных прав, им

затрагиваемых, означает, что движение в сторону стабильности, кото#

рая должна быть достигнута в постпереходный период, вряд ли будет

прямым и гладким. 
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И действительно, конкретные модели реструктуризации сельского

хозяйства определялись скорее политическими процессами, чем эко#

номическими соображениями. Большинство стран Центральной

и Восточной Европы обратились к реституции прав на землю, в то

время как большая часть стран СНГ и Албания пошли по пути уравни#

тельного распределения земель между членами бывших коллектив#

ных хозяйств. Распределение участков, уже выделенных в натуре, как

это было в Албании, Киргизской Республике и Молдове, проходило

медленнее и привело к значительному дроблению земельных масси#

вов, в то время как распределение земельных долей, которые можно

изъять из коллективного хозяйства в установленном законом порядке,

позволило провести быструю приватизацию земель, но практически

мало, что изменило в структуре производства. 

Опыт реструктуризации сельского хозяйства показывает, что отде#

лить вопросы землевладения от политики и институциональных проб#

лем в их более широком смысле, а также от доступа на местные и гло#

бальные рынки, невозможно. В большинстве стран экономические

выгоды, обеспечиваемые официальным оформлением прав на землю,

сосредоточивались поначалу в городских районах, где кредитные рын#

ки появились гораздо раньше, чем в сельской местности. Очень часто

сбои в работе рынков сбыта сельскохозяйственной продукции и рынков

факторов производства, действующих в условиях риска, не позволяли

домохозяйствам выделиться из состава бывших коллективных хозяйств.

В связи с этим решающее значение приобретает совершенствование

правовой и институциональной среды. Важное значение для обеспече#

ния постепенного улучшения работы сельских рынков, включая и зе#

мельные рынки, имеет приведение в соответствие земельных долей

и выделенных в натуре участков, а также устранение явных и скрытых

ограничений на аренду земли.

Земельная реформа

Тот факт, что во многих странах существующее распределение зе#

мельной собственности является следствием скорее дискриминаци#

онной политики, нежели действия рыночных факторов, уже давно

говорит о необходимости разработки политики, направленной на про#

ведение земельной реформы. Материалы, касающиеся такого рода по#

литики, весьма неоднородны. Земельная реформа была весьма успеш#

ной в Азии (Республика Корея, Тайвань (Китай), Япония); сообщалось

о положительных результатах, полученных в некоторых африканских

странах, таких как Кения и Зимбабве в процессе проведения в них зе#

мельной реформы в первые годы после обретения ими независимости.
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В то же время земельные реформы в Латинской Америке, других стра#

нах Азии и позднее в ЮАР не достигли поставленных перед ними целей

и во многих отношениях остались незавершенными. Главная причина

столь скромных результатов состояла в том, что реформы нередко

были нацелены на решение краткосрочных политических задач, или

в том, что их осуществление в большей степени отвечало идеям тех, кто

их разрабатывал, а не нуждам тех, в интересах кого эти реформы прово#

дились; все это во многих случаях ограничивало роль реформ в обеспе#

чении устойчивого развития и борьбе с бедностью. 

Там, где степень неравенства в распределении земель чрезвычайно

высока, а огромные массивы продуктивных земель используются не

в полную силу и все это сопровождается крайней нищетой сельского

населения, необходимость мер по перераспределению земель, направ#

ленных на расширение доступа малоимущих к земле, оправдана как

с политической, так и с экономической точек зрения. Даже и для таких

случаев имеется ряд различных инструментов (от экспроприации с вы#

платой компенсации до активизации арендных рынков), способных

сделать так, что переход земель станет делом обычным. Для обеспечения

успеха реформы и эффективного использования земель необходимо,

чтобы земельная реформа сочеталась с другими программами, имеющи#

мися в распоряжении правительства. Существенное значение имеет так#

же доступ не только к земле, но и к другим материальным ресурсам

и оборотным фондам, а также благоприятная политическая ситуация. Те

же, в интересах которых осуществляется земельная реформа, должны

иметь возможность доступа к рынкам сбыта, а также кредитным рынкам;

отбор бенефициариев или получателей выгод от реформы, должен про#

водиться открыто и при участии общественности; необходимо также

уделять внимание финансовой жизнеспособности мер, осуществляемых

в рамках земельной реформы. 

Правительствам скорее удастся решить эти проблемы, если они бу#

дут использовать имеющиеся в их распоряжении механизмы комплекс#

но, ориентируясь на достижение синергетического эффекта. Это также

предполагает необходимость интеграции земельной реформы в об#

щую социально#экономическую политику, направленную на развитие

и борьбу с бедностью, децентрализованного осуществления программ

при самом широком участии тех, в интересах кого осуществляются ре#

формы, а также хотя бы некоторых элементов субсидирования. Учиты#

вая непреходящую остроту данной проблемы, возникающие вокруг нее

нередко ожесточенные политические дебаты и отсутствие количест#

венных данных, характеризующих использование появившихся в по#

следнее время подходов, особое значение следует придавать строгой и

открытой оценке имеющегося практического опыта с привлечением

общественности. 
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Конфликты, возникающие по поводу земли 

Возрастающая нехватка земли при высоких темпах роста населе#

ния, дополняемая, возможно, историческими последствиями дискри#

минации и весьма неравным доступом к земле, означает, что корни

и прошлых и современных конфликтов следует искать в борьбе за

землю. А это во многих случаях обусловливает особую роль земель#

ной политики в постконфликтных ситуациях. Способность зани#

маться правопритязаниями на землю, предъявляемыми со стороны

женщин и беженцев, использовать землю как составляющую страте#

гии, направленной на обеспечение благоприятных условий для во#

влечения в экономику демобилизованных солдат, а также разрешать

земельные споры и коллидирующие – или иными словами конфлик#

тующие – между собой правопритязания на одну и ту же землю, опи#

раясь на закон, в значительной степени расширит возможности уре#

гулирования последствий в постконфликтных ситуациях и быстрого

восстановления производственного сектора, что станет основой для

дальнейшего развития экономики. Если необходимые механизмы не

будут созданы, то конфликты могут сохраниться и либо едва заметно

тлеть, либо проявляться бурно, вызывая серьезные экономические и

социальные потери. В таких условиях совершение сделок может при#

вести к стремительному усугублению конфликтной ситуации, что

в сельских районах может в ряде случаев привести ко всеобщей неза#

щищенности прав владения землей и угрозе соблюдению принципа

господства права в целом. 

И хотя данных, основанных на практическом опыте, немного, но

и они свидетельствуют о том, что даже сравнительно «мелкий» кон#

фликт по поводу земли может привести к значительному снижению

производительности и, – поскольку он, скорее всего, в большей сте#

пени затронет бедные слои населения, – к дальнейшему  углублению

социального неравенства. Такие конфликты более вероятны в усло#

виях стремительных демографических изменений или экономичес#

ких преобразований. В таких случаях существующие институты

должны пользоваться авторитетом и иметь установленное законом

право собственного толкования норм и правил в целях предотвраще#

ния перерастания сравнительно мелких конфликтов в широкомас#

штабную конфронтацию. Вместо того чтобы создавать дублирующие

друг друга каналы, призванные обеспечить разрешение конфликтов,

что во многих случаях способствует не сокращению, а, скорее, росту

возможности возникновения конфликтных ситуаций, связанных

с землей, необходимо укреплять неофициальные институты, которые

пользуются признанием в обществе и могут разрешать конфликты

при низких издержках. 

КРАТКОЕ СОДЕРЖАНИЕ

XLV



Налогообложение земель

Отсутствие у местных органов власти соответствующих источников

поступления доходов в местные бюджеты может не только оказать влия#

ние на их финансовую жизнеспособность, но также отрицательно ска#

заться на их способности реагировать на нужды местного населения

и нести перед ним ответственность. Уже давно установлено, что земель#

ные налоги являются источником формирования собственных бюджет#

ных средств местных властей, который подвержен минимальным дефор#

мациям и использование которого может в то же время стимулировать

повышение уровня интенсивности использования земель. И даже несмо#

тря на то, что степень применения земельных налогов в разных странах

весьма различна, тем не менее уровень фактического поступления в бюд#

жет средств от сбора земельных налогов повсеместно намного ниже по#

тенциально возможного уровня. В числе причин, объясняющих такое

положение, следует назвать несовершенную систему стимулирования

налогообложения и недостаточное внимание к вопросам профессио#

нальных подготовки специалистов в области оценки земель, осуществля#

емой в целях налогообложения, и организации системы взимания нало#

гов, а также трудности политического характера, не позволяющие

устанавливать достаточно высокие ставки земельного налога. 

Поскольку налоги на землю являются в высшей степени прозрачны#

ми, так как землю невозможно спрятать, их установление может быть

сопряжено с политическими трудностями, особенно в тех случаях, ког#

да собственники земель все еще обладают значительной политической

властью. Помимо демократических выборов в органы местной власти

и оказания процессу сбора налогов той или иной административной

поддержки, обеспечению надлежащего планирования системы налого#

обложения земель и последующего сбора земельных налогов может

способствовать разработка схем, стимулирующих финансовую отчет#

ность и сбор налогов на местном уровне, например, путем согласования

отчислений от налогов, собираемых на местном уровне, в центральные

бюджеты. Это может оказать существенное влияние на стимулирование

эффективного использования земель, на доходы бюджета органов ме#

стной власти, виды и качество предоставляемых государством и муни#

ципалитетами услуг, а также на управление. 

Государственная собственность на землю

Правительства должны обладать правом принудительной покупки

земли для общественных целей с выплатой соответствующей компен#

сации. В то же время методы, которых правительства многих развива#

ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

XLVI



ющихся стран придерживаются, применяя данное право, особенно

в случае расширения площади городов, снижают степень защищенно#

сти прав владения и, поскольку компенсация нередко бывает весьма

незначительной или она вообще не выплачивается, то это также отри#

цательно сказывается на прозрачности процессов в этой области и со#

циальной справедливости. В ряде случаев, опасение потерять свою

землю в результате экспроприации и не получить за это никакой ком#

пенсации, заставляло землевладельцев продавать свою землю на не#

официальном рынке по низкой цене, что не только вынуждало их рас#

ставаться со своим главным достоянием, получая за него лишь часть

его реальной стоимости, но и способствовало хаотичному развитию

и беспорядочной застройке прилегающих к городу территорий, что

затруднит в дальнейшем предоставление государством и муниципали#

тетами услуг населению и их удорожанию. Непременным условием для

обеспечения прозрачности процессов децентрализации и повышения

степени защищенности прав владения землей во многих пригородных

районах является ограничение возможностей чиновников пользовать#

ся своей властью бесконтрольно. 

Органы государственной власти, особенно в развивающихся стра#

нах, часто не обладает необходимым административным потенциалом

для управления землей и обеспечения ее оптимального использования.

Тем не менее, в собственности и под управлением государства остают#

ся поразительно большие площади земель. В пригородных районах

это может означать, что незанятые земли, обладающие высоким потен#

циалом, остаются не используемыми, в то время как поступлению ин#

вестиций препятствует бюрократическая волокита и непрозрачность

процессов принятия решений, что может создавать условия для кор#

рупции. Опыт показывает, что фактический переход контроля над та#

кими землями к частному сектору может принести пользу органам ме#

стной власти, содействовать росту инвестиций и способствовать

укреплению социальной справедливости. Там, где государственные

земли долгое время были заняты малоимущими, которые действовали

с добросовестными намерениями и значительно улучшили свои

участки, их права на эти земли должны быть признаны и официально

оформлены по минимальной стоимости с тем, чтобы это не имело не#

гативных последствий для социальной справедливости. В случаях, ког#

да дорогая городская земля, находящаяся в собственности и распоря#

жении государства, остается незанятой, предпочтительным вариантом

будет продажа земельных участков с аукциона тем, кто предложит за

них наиболее высокую цену, особенно если выручка может быть ис#

пользована на выплату компенсаций прежним землевладельцам или на

предоставление земли и услуг малоимущему населению городских ок#

раин по значительно более низкой цене.
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Регулирование использования земель

Даже несмотря на то, что прямое распоряжение землей, осуществ#

ляемое государственными органами, редко бывает эффективным, тем

не менее, несомненная роль государства состоит в обеспечении того,

что ресурсы, представляющие общую социальную и культурную цен#

ность, такие как живописные ландшафты, разнообразие биологичес#

ких видов, исторические памятники и культурные ценности, не были

бы безвозвратно утеряны в результате недальновидных действий от#

дельных лиц. Более того, действия государства должны обеспечивать

уменьшение степени воздействия нежелательного внешних факторов

и раздражителей, стимулировать сохранность источников положи#

тельного воздействия со стороны, поддерживая, например, водный ба#

ланс, а также содействовать экономически эффективному предостав#

лению государственных услуг. Чтобы быть уверенными в возможности

достижения этих целей, необходимо принимать во внимание содержа#

ние имущественных прав и способность устанавливать соответствую#

щие правовые нормы. 

Факторы внешней среды нередко могут быть трансформированы во

внутренние: для этого нужно, чтобы имущественные права были орга#

низованы способом, стимулирующим бережливое управление природ#

ными ресурсами, например, путем предоставления имущественные

права группам, получающим совместную выгоду от оптимального ис#

пользования ресурсов, укрепления способности к совершению коллек#

тивных действий или предоставления имущественных прав отдельным

лицам или их группам с некоторыми ограничениями или в качеств на#

грады за надлежащее отношение к ресурсам. За исключением случаев

вмешательства государства, имеющего целью охрану окружающей сре#

ды, меры по регулированию, направленные на предотвращение отри#

цательного внешнего воздействия, обусловленного использованием зе#

мель, оправданы скорее в городах и пригородах, чем в сельской

местности. В связи с этим возникает два вопроса, на которые следует от#

ветить: во#первых, кто должен принимать такие меры – центральная

власть или органы власти на местах, и, во#вторых, какой должна быть

подготовка тех или иных конкретных вмешательств.

Зонирование и другие формы регулирования использования земель

должны устанавливаться на основе четкой оценки потенциальных воз#

можностей их практического применения, а также оценки затрат и опре#

деления того, каким образом как затраты, так и предполагаемые выгоды

будут распределяться. А если этого не сделать, то следует ожидать, что

применение вводимых централизованно норм может на местах оказать#

ся невозможным, либо их реализация потребует очень высоких затрат,

которые в первую очередь, лягут на плечи бедных слоев населения, либо
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они переродятся в источник погони за земельной рентой. Как правило,

слишком мало внимания уделяется обеспечению механизмов, которые

позволили бы местным сообществам справляться с внешними воздей#

ствиями методами менее централизованными, а потому – требующими

менее значительных затрат. Для обеспечения этого очень важно, чтобы

органы местной власти обладали достаточными потенциальными воз#

можностями и осознавали преимущества и недостатки различных под#

ходов. Постепенная передача функций по регулированию использова#

ния земель органам местной власти, если она будет дополняться

профессиональной подготовкой специалистов, может сыграть сущест#

венную роль на пути продвижения в сторону более эффективной децен#

трализации. 

Роль земли в общеэкономической политике

Земельная политика занимается структурными вопросами, которые

в долгосрочной перспективе будут определять способность малоиму#

щих пользоваться экономическими возможностями, которые предос#

тавляются им благодаря общим макроэкономическим преобразовани#

ям. Однако меры, направленные на повышение степени защищенности

прав владения землей, сокращение издержек, связанных с совершением

сделок, и создание нормативной правовой системы, целью которой яв#

ляется предотвращение нежелательного внешнего воздействия, выходят

за рамки традиционных границ. И как следствие, институциональные

функции нередко распыляются между министерствами, например, меж#

ду теми, что отвечают за охрану окружающей среды, проведение земель#

ной реформы и городское планирование, многие из которых не распо#

лагают необходимой компетенцией. Для того, чтобы преодолеть

межведомственную разобщенность, которая может возникнуть в резуль#

тате подобного распыления функций, необходимо предвидеть долго#

срочные последствия этого и учитывать земельные вопросы при разра#

ботке стратегии развития, которая должна иметь соответствующее

финансирование, а также координироваться из центра и пользоваться

поддержкой на высоком политическом уровне. Оценка достижений по

каждому из направлений, определяемых поставленными целями, долж#

на проводиться отдельно, а результаты – сопоставляться с аналогичны#

ми результатами, полученными  при осуществлении других государ#

ственных программ, нацеленных на сокращение бедности и развитие

экономики.

Вопросы земельной политики являются непростыми, их особеннос#

ти определяются конкретными условиями, сложившимися в той или

иной стране, свою актуальность они сохраняют на долгие годы, а в поли#
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тическом отношении они нередко бывают противоречивыми. Даже не#

смотря на то, что определенного рода вмешательство со стороны госу#

дарства в область земельной политики может повысить благосостояние

общества в целом, такие меры могут вызвать сопротивление крупных

собственников, извлекающих выгоду из существующего положения. Для

того чтобы не попасть в безвыходное положение и избежать бездей#

ствия, очень важно соблюдать правильную последовательность прово#

димых реформ и уделять внимание их политико#экономическому со#

держанию. Для того чтобы реформы стали реально осуществимыми,

существенное значение имеет наличие соответствующих потенциаль#

ных возможностей на местах, открытый и широкий политический диа#

лог, тщательный отбор и оценка экспериментальных проектов, обмен

опытом между странами, что может также помочь при разработке зе#

мельной политики. 

Задачи на будущее

В последний раз Всемирный банк публично заявил свою позицию

по земельным вопросам в «Докладе о политике в области земельной

реформы» 1975 г., в котором земля рассматривалась главным образом

с точки зрения ее сельскохозяйственного использования и сельскохо#

зяйственной продуктивности и в котором мало внимания было уделе#

но значению земельных прав для расширения прав и возможностей

неимущего населения и совершенствования местного самоуправле#

ния, развитию частного сектора за пределами сельского хозяйства, во#

просам равенства полов и социальной справедливости, связанным

с землей, а также проблемам, возникающим в окраинных районах и на

стыке города и села. Оценка того, насколько изменились основные

идеи с 1975 г. и какие это оказало влияние на используемые в настоя#

щее время подходы, может дать представление об ожидающих нас впе#

реди задачах и возможности успешного их решения. 

Это сейчас всем понятно, что сосредоточивать почти все внимание

на проблеме официального оформления прав в 1975 г. было нецелесо#

образно и что гораздо больше следует придавать значения вопросам за#

конности и общественного признания существующих институцио#

нальных структур. И действительно, вопросы управления, разрешения

конфликтов и коррупции, которые почти не затрагивались в докладе

1975 г., наряду с другими объясняют, почему земля выходит на передний

план в проводимых во многих странах дискуссиях. И хотя существует

больше возможностей придти к беспроигрышным решениям, чем это

обычно признается, занимаясь вопросами эффективности, не всегда

можно автоматически решить все проблемы, связанные с обеспечени#
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ем социальной справедливости. В основу укрепления прав женщин,

а также обеспечения более свободного доступа к земле скотоводам#

кочевникам, коренному населению и другим группам населения, кото#

рые исторически находились в невыгодном положении, может быть по#

ложен принцип соблюдения основных прав человека, даже в том

случае, если это не влечет за собой немедленного повышения уровня

экономической эффективности. 

Другой, затрагиваемой предыдущим докладом областью, где требу#

ется корректировка рекомендаций, касающихся земельной политики,

является некритичное отношение к купле#продаже земли, при рассмо#

трении которой не придается особого значения высоким транзакци#

онным издержкам и множеству препятствий, которые могут мешать

работе  рынков купли#продажи, особенно, когда это касается бедных

слоев населения. Возможность передачи земли сегодня имеет более

важное значение, чем это было раньше, о чем свидетельствует большое

число арендных рынков и та роль, которую эти рынки играют в содей#

ствии развитию несельскохозяйственных секторов экономики. В то же

время арендные рынки, деятельность которых оказалась более эффек#

тивной с точки зрения обеспечения социальной справедливости, по#

вышения производительности и привлечения долгосрочных инвес#

тиций, чем это предполагалось ранее, способны решать почти все

проблемы, связанные с производительностью. Первостепенное значе#

ние имеет устранение последних ограничений  на деятельность этих

рынков.

И хотя в предыдущем докладе признавалась возможность того, что

перераспределение земель может способствовать укреплению соци#

альной справедливости и повышению эффективности, впоследствии

мало, что делалось в этом направлении и никаких критериев не было

предложено для того, чтобы обеспечить воплощение этих рекомен#

даций в жизнь. В этом отношении в настоящем докладе сделано про#

движение вперед по двум направлениям. Во#первых, в нем признает#

ся, что земельная реформа может быть важным вкладом в будущее

страны, но чтобы быть уверенными в том, что потенциальные воз#

можности используются в полную силу, следует тщательно оценить

необходимость такого вмешательства и его возможность, сопоставив

земельную реформу с другими формами вмешательства государства,

что позволит определить целевые группы и необходимые дополни#

тельные меры. Определяя целью программы сокращение бедности,

расширение прав и возможностей населения и повышение произво#

дительности, необходимо обеспечить возможность скрупулезной

оценки этой цели, а также предполагаемых результатов программы

и затрат на ее осуществление, которая должна проводиться открыто

и с участием общественности, при этом без каких#либо исключений
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должна быть обеспечена возможность вносить по результатам этой

оценки изменения в проект программы. Во#вторых, существует мно#

жество форм вмешательства государства, касающегося сферы земель#

ных отношений, которые определенно содействуют борьбе с бедно#

стью, которые являются менее противоречивыми с политической

точки зрения и которые нуждаются в менее совершенных институци#

ональных структурах и требуют менее значительных финансовых за#

трат. Приступать к осуществлению программы по земельной рефор#

ме, не исчерпав других возможностей в этой области, неразумно.

Более того, даже в тех случаях, когда в перераспределительной ре#

форме нет необходимости или ее реализация с политической точки

зрения нереальна, и без нее многое может и должно быть сделано

в области совершенствования прав на землю и обеспечения малоиму#

щих более свободным доступом к земле. 

Учитывая противоречивую природу рассматриваемого предмета,

не следует удивляться тому, что в 1975 г. Банк проявлял заметную осто#

рожность, давая рекомендации, касающиеся земельной политики, и не

затрагивал напрямую политические аспекты земельных отношений.

Были выявлены некоторые связи между землей и общим развитием

экономики, которые могли бы помочь интегрировать земельные во#

просы в долгосрочную стратегию, пользующуюся широкой поддерж#

кой на уровне стран; что же касается вопроса о том, как полученные

представления заставить работать на общество, то предложения по

этому поводу были весьма скромными. И как следствие, роль этого до#

клада с точки зрения практической реализации его разработок, была

невелика. В настоящем докладе показано, что с тех пор не только осно#

вополагающие рекомендации, касающиеся земельной политики, зна#

чительно изменились, но и что общие принципы и рекомендации, вы#

работанные уже в настоящем докладе, нуждаются в интерпретации

с учетом местных реалий, сложившихся в тех или иных конкретных

условиях. Для этого необходимо не только активный политический

диалог, но и сотрудничество со всеми основными заинтересованными

сторонами с использованием относительных преимуществ, которыми

каждая из сторон обладает. Надеемся, что построенный на основе ме#

тода, определенного на стадии подготовки к работе, настоящий доклад

будет содействовать достижению этой цели.
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ВЫРАЖЕНИЕ ПРИЗНАТЕЛЬНОСТИ

Настоящий доклад подготовлен Клаусом Дейнингером в рамках работы Ис#

следовательской группы в области развития под руководством и при содей#

ствии Гершона Федера. Выражаем благодарность внешнему техническому

консультативному комитету в составе Майкла Картера, Алана де Жанври, Гу#

ставо Гордильо де Анда, Михаэля Кирка, Кейджиро Отсука, Жан#Филиппа

Платто, Скотта Роцелле, Элизабет Садулет, Джо Свиннена за рекомендации и

критические замечания, поступающие на протяжении всего процесса рабо#

ты. Большую пользу принесли замечания, высказанные в ходе трехнедель#

ного электронного обсуждения 1. Благодарим всех участников дискуссии за

ценный вклад в работу над докладом, а также Майкла Картера, Джонатана

Коннинга, Алана де Жанври, Робина Палмера, Элизабет Садулет, которые ее

вели. Мы признательны за обмен мнениями и постоянную поддержку со

стороны Тематической группы Банка по земельной политике и Управлению

использованием земель, в частности Хансу Бинсвангеру, Джону Брюсу,

Фрэнку Бьямугише, Эду Куку, Ли Джио, Линн Хольстейн, Хунэ Ким, Исабель

Лаваденс, Шему Мигот#Адхолла, Джессике Мотт, Хорхе Минносу,  Дживу Пе#

румалпиллаи#Эссекс, Иде Псвараи#Риддиху, Иайне Шукера, Рогиру ван ден

Бринку, Диану Умали#Дейнингер, Ваэлю Закут. Многие другие сотрудники

Банка, которых невозможно перечислить здесь поименно, делали сущест#

венные замечания на разных этапах работы над докладом, и мы призна#

тельны им за помощь. Руководство сети «Экологически и социальное устой#

чивое развитие» (ESSD), в частности Департамент сельскохозяйственного и

сельского развития во главе с Кевином Клэвером и Сушмой Гангайли, оказа#

ли большую помощь, давая ценные предложения на протяжении всего про#

цесса работы.

Доклад подготовлен на основе выводов и заключений, полученных при

анализе исходных материалов, поступивших в процессе обратной связи, ис#

пользуемой в работе четырех региональных семинаров в Венгрии (3—6 ап#

реля 2002 г.), Уганде (29 апреля — 2 мая 2002 г.), Мексике (19—22 мая 2002 г.)

и Камбодже (3—6 июня 2002 г.), а также при последующей встречи с предста#

вителями гражданского общества, правителей клиентов и доноров в Вашинг#

тоне (13—14 марта 2003 г.). Как выражение благодарности докладчикам, уча#

1 Архив этого обсуждения размещен на http:/www.worldbank.org/devforum/

forum_prr#landpolicy.html



стникам дискуссии и руководителям этих семинаров и в то же время в качес#

тве иллюстраций богатого опыта, собранного этими семинарами воедино,

в Приложении приводится в сокращенном варианте программа этих меро#

приятий. За обеспечение руководства, которое сделало возможным проведе#

ние этих семинаров в принимавших их странах, благодарим министра по

управлению землями, городскому планированию и строительству Камбоджи

Им Чхун Лима; члена кабинета, министра сельского хозяйства Венгрии Та#

маша Эдера; секретаря аграрной реформы Мексики Марию Тересу Эррера

Телло; губернатора штата Идальго (Мексика) Мигеля Анхеля Нуньеса и мини#

стра земель, водных ресурсов и охраны окружающей среды Уганды Рухакана

Ругунда.

Выражаем особую благодарность Министерству иностранных дел Фран#

ции, Агентству технического сотрудничества Германии, Департаменту меж#

дународного развития Великобритании и Агентству международного

развития США, которые выступили основными спонсорами региональных

семинаров. В этих учреждениях существенную помощь и материально#тех#

ническую поддержку, за что мы весьма признательны, оказали Кристиан Гра#

фен, Лена Нерон, Филипп Оспиталь, Джулиан Куан, Джолин Санджак, Бруно

Виндель и Вилли Циммерманн. Мы хотели бы также поблагодарить за спон#

сорскую поддержку участия в семинарах организаций гражданского обще#

ства со стороны Международной земельной коалиции и Оксфам, а также за

помощь, полученную от Европейского союза, Продовольственной и сельско#

хозяйственной организации ООН и региональных банков развития. Мы так#

же многим обязаны региональным управляющим, директорам по странам

и сотрудникам Всемирного банка на местах за оказанную неоценимую по#

мощь в проведении семинаров. Благодарим за техническую координацию на

местах Сусанну Бекерил, Майкла Беккер, Тамару де Мел, Вивьен Гьюрис, Вик#

торию Ковач, Габриэль Крук, Джуди Лонгботтом, Эухенио Монтьель и Пласи#

да Ссекаматте.

Хотим поблагодарить за неустанную помощь в организации семинаров

и решении многих других проблем материально#технического обеспече#

ния, которые приходилось преодолевать в процессе подготовки доклада,

Каталину Рамос#Гутатан, Альбана Дарувала, Марию Фернандес, Паулину Ко#

кила, Лилиану Лонго, Анну Маранон, Карена Макхью, Ренату Мориак, Джей#

сона Пэймент, Альфредо Ревилака, Анну Регину Рильо Бонфиэльд, Патри#

цию Садер и Радхика Йедданапуди, а также Рафаэля Катанини, Сару

Савастано и Оливера Тафта, которые, помимо этого, оказывали профессио#

нальную помощь при редактировании текста доклада. Мы также благодарим

Лиин Браун, Рональда Кима, Поли Минс, Розмари О'Нил и Мелиссу Уильямс

за техническую помощь; Алису Тэйтич — за окончательную редактуру; Ме#

лиссу Эдеберн, Сантьяго Помбо и Стюарта Такера из Отдела публикаций —

за координацию редакционного процесса; Лоуренса Макдоналда — за по#

мощь в распространении доклада. 
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ВВЕДЕНИЕ



ГЛАВА 1

Доступ к земле и возможность ее продуктивного использования имеют

важнейшее значение для бедных слоев населения всего мира. Помимо

непосредственного влияния на экономическое положение отдельных

семей и меры, к которым они прибегают, пытаясь справиться с рисками,

система землевладения, наряду с другими факторами, определяет также

возможность возникновения рынков и структуру управления на мест#

ном уровне. За последнее десятилетие деколлективизация в странах Во#

сточной Европы; правовая деятельность и иные мероприятия, направ#

ленные на преодоление наследия колониального правления в странах

Африки; комплекс структурных и макроэкономических реформ; декол#

лективизация и условия, сложившиеся в странах Латинской Америки

и Азии после преодоления конфликтов, – все это способствовало повы#

шению роли землевладения, земельных рынков, а также эффективного

и устойчивого управления земельными ресурсами. Важность этого на#

ходит свое отражение в расширении и возрастающей сложности науч#

ных исследований, направленных на разработку методологического

подхода, который позволит отдать должное данному вопросу и тем са#

мым обеспечит выработку политических рекомендаций, в которых бу#

дет принята во внимание сложность этих вопросов и их политическая

противоречивость. Поскольку недостаточная осведомленность лиц,

принимающих решения, и других заинтересованных сторон о резуль#

татах таких исследований зачастую приводит к неверному их толкова#

нию, цель данного доклада состоит в обобщении имеющихся воззре#

ний и представлении их в относительно легкой для понимания форме,

в предложении общих рекомендаций и возможных путей их переноса

в конкретные условия реального мира.

Значение прав на землю

Доступ к земле, возможность обмениваться ею и эффективно ее исполь#

зовать – все это имеет большое значение для сокращения числа неиму#

щих, экономического роста и привлечения инвестиций частного секто#
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ра, а также для расширения возможностей для бедных слоев населения

и обеспечения эффективного управления. Несмотря на то что характер

рассматриваемых проблем значительно отличается от региона к регио#

ну и от страны к стране, в последнее десятилетие отмечалось небывалое

увеличение спроса на политические консультации по земельным вопро#

сам. Этот феномен объясняется двумя причинами. Во#первых, заинтере#

сованные стороны сейчас в большей мере осознают, что только сочета#

ние макроэкономической политики с решением структурных вопросов

позволит воспользоваться улучшением экономической ситуации и по#

лучить желаемые результаты. Структурные особенности будут оказывать

влияние на то, каким образом блага, обеспечиваемые другими политиче#

скими мероприятиями, распределяются среди населения, а также на сти#

мулирование различных групп населения к долгосрочному инвестиро#

ванию средств в физический и человеческий капитал. Решение этих

проблем является жизненно важным для того, чтобы благоприятная эко#

номическая ситуация действительно бы послужила для пользы значи#

тельного большинства населения. Во#вторых, разработчики политики

теперь лучше разбираются в недостатках прежних подходов к земель#

ной политике. Даже несмотря на то что земельные рынки больше не счи#

таются средством эксплуатации малоимущих, внедрение несовершен#

ных моделей земельного рынка и введение в действие непродуманных

нормативных документов по#прежнему препятствуют развитию земель#

ных рынков во многих районах мира. Это напрямую ограничивает до#

ступ к земле безземельных и малоимущих как в сельской местности, так

и в прилегающих к городам районах и, лишая землевладельцев возмож#

ности сдавать свои земли в аренду и соответственно оптимально их ис#

пользовать, снижает уровень производительности земель и сокращает

объемы капиталовложений в из развитие. Высокие затраты, связанные

с совершением сделок с землей, могут либо увеличить стоимость получе#

ния кредитов, либо потребуют дорогостоящего поиска замены обеспе#

чения кредитов, сдерживая в обоих случаях развитие частного сектора.

О далеко идущих последствиях таких перекосов можно судить, напри#

мер, по результатам недавно проведенных исследований, которые пока#

зали, что с учетом совокупности прямого и косвенного влияния искаже#

ния земельного рынка в Индии снижают темпы прироста валового вну#

треннего продукта на 1,3% в год.

Наделение правами и расширение возможностей малоимущих
и государственное управление

На протяжении всей истории возведение традиционных барьеров,

препятствующих доступу к земле малоимущего населения, составляло
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основу политики, направленной на ограничение возможностей его

экономического развития. Последствия такого исключения из эконо#

мической жизни и существования вне закона весьма серьезны: во мно#

гих африканских странах подавляющее большинство земель (в сред#

нем более 90%) по#прежнему регламентируется нормами обычного

права, что, как правило, говорит об отсутствии их юридического при#

знания. Аналогичная ситуация сложилась и в городских районах, где

отсутствие официального оформления прав также широко распро#

странено. Этот факт вызывает особую озабоченность, поскольку во

многих этих странах рост населения и увеличение спроса на несель#

скохозяйственные земли ведет к повышению стоимости земель и уве#

личению возможности возникновения конфликтов, связанных с зем#

лей. Недавние прецеденты, имеющие место в Западной и Восточной

Африке, показали, что неспособность урегулировать такого рода кон#

фликты на ранней стадии, особенно в том случае, если к земельным

проблемам примешиваются еще этнические и расовые проблемы, ве#

дет к возникновению более крупных социальных разногласий, вплоть

до распада государства с катастрофическими последствиями для эко#

номического состояния отдельных семей и экономического развития

территории в целом.

В условиях негарантированного или неравного доступа к благо#

приятным возможностям и ресурсам сформировать чувство прича#

стности и принадлежности, которое современные исследователи

считают непременным условием эффективного и демократического

управления на местном уровне, будет делом не легким. Если у отдель#

ных семей есть основания опасаться, что, высказывая свое мнение,

они рискуют лишиться доступа к земле и другим ресурсам, то они

вряд ли будут это делать. В таких условиях соблюдать минимальные

требования обеспечения подотчетности и прозрачности будет чрез#

вычайно трудно. Аналогичным образом многие предпринятые в по#

следнее время попытки децентрализации управления были не очень

успешны, отчасти из#за отсутствия налоговой дисциплины, а отчас#

ти из#за не очень успешных попыток предоставить местному насе#

лению возможность высказать свое мнение и отчетливо изложить

свои требования. В странах, где земля продолжает оставаться глав#

ным фактором, определяющим экономическое благополучие от#

дельных домохозяйств, налогообложение земель могло бы исполь#

зоваться более эффективно в качестве средства, стимулирующего

исполнение налоговой дисциплины органами местной власти,

и кроме того, связанное с налогообложением повышение требова#

ний к отчетности местных чиновников могло бы также способство#

вать расширению возможностей для местного населения высказы#

вать свое мнение.
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Земельная политика в условиях различных регионов

Краткий обзор конкретных фактов из основных регионов мира сви#

детельствует не только о наличии тесных связей между земельной по#

литикой и экономическим ростом, сокращением бедности и расши#

рением прав и возможностей населения, но и о том, что в течение

последнего десятилетия актуальность такой политики значительно

возросла по ряду причин, которые во многих случаях являются спе#

цифическими для того или иного региона. Поэтому, несмотря на

сложность связанных с земельной политикой проблем, их долгую ис#

торию, а также тот факт, что они затрагивают различные институты,

в настоящее время отмечается все возрастающее признание того, что

в свете далеко идущих последствий игнорирование этих проблем мо#

жет поставить под угрозу обеспечение социального согласия и успех

мероприятий, направленных на обеспечение долговременного ус#

тойчивого развития.

Политические и социальные перемены в Восточной Европе

Политические перемены, произошедшие в странах Восточной Европы

за последнее десятилетие, переместили вопросы, связанные с имущес#

твенными правами и приватизацией, в центр многих политических

дискуссий. Вопреки прежним ожиданиям, переход от экономики

с централизованным планированием к рыночной экономике оказался

более трудным, чем предполагалось, и при этом выяснилось, что созда#

ние инфраструктуры, обеспечивающей функционирование рынков,

требует значительного времени. Даже в наиболее развитых странах

предстоит еще многое сделать, а достигнутые результаты значительно

различаются, особенно между странами Центральной и Восточной Ев#

ропы, а также странами Содружества независимых государств. Как вы#

яснилось, во многих случаях неспособность быстро установить четкие

правила доступа к земле и праву собственности на землю негативно

сказывается на инвестициях. Другие страны значительно продвину#

лись в сфере приватизации земли и, создав благоприятную институци#

ональную среду, позволили собственникам земли  лучше ее использо#

вать и тем самым обеспечить весьма необходимую перестройку в эко#

номике. В будущем, помимо сбалансирования целей справедливости

и эффективности производства в процессе перехода к рыночной эко#

номике, потребуются политические рекомендации о том, как обеспе#

чить возможность собственникам земель обмениваться своими права#

ми и тем самым повышать эффективность использования земель, а так#

же о деятельности рынков других факторов производства.
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Структурные реформы в Латинской Америке

Многим странам Латинской Америки, пережившим этап значительной

либерализации экономики и желающим преодолеть хроническую бед#

ность и нищету, потребуется провести реформы второго поколения,

направленные на решение имеющих более глубокие корни структур#

ных проблем, в том числе проблемы несправедливого распределения

земли. Осуществление этих реформ потребует официального оформ#

ления имущественных прав бедных слоев населения, которые до сих

пор являются в значительнейшей мере юридически не оформленны#

ми; это усилит защиту прав владения и тем самым активизирует дея#

тельность арендных рынков и, возможно, рынков купли#продажи зем#

ли, позволит воспользоваться результатами реформ, успех которых

был лишь частичным, а также станет следующим шагом на пути к пере#

распределению земли и другой недвижимости среди неимущих слоев

населения. Как оказалось, обеспечение защиты прав на землю и уста#

новление четких правил, гарантирующих широкий доступ к земле

и содействующих обороту земель, имеют решающее значение в ситуа#

циях, сложившихся после преодоления конфликтов, главной причи#

ной возникновения которых чаще всего была земля. Очевидно, что

там, где доступ к земле находится в ведении местных органов власти,

деятельность которых слабо контролируется законом, данный вопрос

должен быть увязан с решением более общих проблем управления.

Колониальное наследие в Африке 

До недавнего времени системы землевладения, основанные на обычае,

не имели юридического признания во многих африканских странах,

вследствие проводимой там колониальной политики, направленной на

дискриминацию землевладения, основанного на обычае, усилению ко#

торой способствовали политические рекомендации, считавшие такие

формы землевладения проявлением анахронизма. Поскольку земли,

права владения которыми основаны на обычае, по#прежнему составля#

ют бо́льшую часть сельских, а также нередко городских и пригородных

земель, значительная часть населения все еще остается вне сферы дей#

ствия закона, что серьезно сказывается на инвестициях, на возможнос#

ти совершения официальных сделок с землей и способности держать

под контролем возникающие по поводу земли конфликты. Во многих

случаях негативные последствия такого отсутствия юридического при#

знания усугублялись неверной политикой в области национализации

земли. В последние десятилетия некоторые страны осознали необходи#

мость радикальных перемен, которые позволят привести правовую си#
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стему в соответствие со сложившимися условиями. Однако введение

в действие новых законов серьезно запаздывает. Там же, где действуют

адекватные законы, похоже, что их исполнение в сочетании с вмеша#

тельством государства, направленным на повышение эффективности

труда сельских производителей или повышение оборотоспособности

пригородных земель, оказывает существенное влияние на сокращение

бедности, увеличение инвестиций и экономический рост.

Различия в условиях, сложившихся в Южной и Восточной Азии 

Хотя уровень экономического развития и политическое устройство

стран Южной и Восточной Азии заметно различаются, в большинстве

из них роль вопросов земельной политики существенно возросла.

Очевидность положительного влияния на налоговые системы и эконо#

мическое развитие долгосрочных программ, направленных на модер#

низацию системы административного управления землей, которое на#

иболее четко проявилось в Таиланде, в ряде стран региона вызвала

повышенное внимание к проблемам административного управления

землей. В Южной Азии вмешательство государства с целью усиления

защиты прав арендаторов имеет давнюю традицию. Деколлективиза#

ция сельскохозяйственного производства позволила Китаю добиться

грандиозного роста производительности, а политические экспери#

менты в сельских и городских районах создали основу для постепен#

ного повышения степени защиты прав владения и увеличения сроков

действия прав аренды, предоставляемых домохозяйствам, – кульмина#

цией всех этих мер стало принятие в 2002 г. нового Закона о заключе#

нии договоров о земле. Внимание к земельным проблемам сыграло ре#

шающую роль в обеспечении справедливости в странах, которые

совсем недавно вышли из конфликта или гражданской войны.

Значение данного доклада

Исследователи – представители различных областей знаний четко

осознают важность земельных вопросов, в связи с чем проведены мас#

штабные исследования, нацеленные на более глубокое понимание су#

ти этих вопросов, а также возможностей и последствий направленно#

го вмешательства со стороны государства. С тех времен, когда все

казалось простым, а рекомендации были зачастую наивными, что сви#

детельствовало о слабом представлении о потенциальной сложности

земельных рынков, многое существенно изменилось и усложнилось.

Сейчас исследователи хорошо понимают, что «лучшие из лучших» по#
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литические рекомендации, предназначенные для идеального мира

с устойчивой структурой и безупречными рынками, не требующими

затрат на сделки, вряд ли уместны в условиях, когда рынки и организа#

ционные структуры характеризуются многочисленными дефектами.

Необходимость более осторожного подхода диктуется также тем фак#

том, что формы собственности на землю и доступа к ней, а также виды

использования земель, характерные для большинства стран, сложи#

лись не в процессе взаимодействия спроса и предложения, а являются

скорее результатом политической борьбы за власть и ограничений, не

экономического свойства. Все это заставило исследователей быть ос#

торожными при формулировании выводов и разработке политичес#

ких рекомендаций, которые стали теперь гораздо более осмысленны#

ми и дифференцированными, чем это было в прошлом, и которые

позволят делать попытку при проведении на их основе какого#либо

анализа или при подготовке каких#либо заключений принимать во

внимание изъяны рынка и присутствие на нем движимых личными

интересами участников, информированность которых весьма ограни#

ченна.

В то же время выводы, вытекающие из таких исследований, не всег#

да достаточно эффективно распространялись или доводились до све#

дения политологов и лиц, принимающих решения. В некоторых случа#

ях это приводило к тому, что политические рекомендации, в которых

недостаточно учитывались местные особенности, не лучшим образом

отвечали целям развития в интересах малоимущих слоев населения.

Отсутствие внятного толкования результатов последних исследований

и критической оценки новых подходов приводило также к разногласи#

ям между различными группами, причастными к земельной политике.

Цель настоящего доклада состоит в обобщении результатов последних

исследований и опыта в области землевладения, а также в освещении

политических последствий их практического применения и представ#

ление их в форме, доступной для более широкой аудитории. Ожидает#

ся, что это действительно принесет двойную пользу. Во#первых, пока#

зывая, что разногласия по основным принципам не столь глубоки, как

это часто принято считать, доклад должен содействовать решению

ключевых политических проблем в данной области, помогая тем са#

мым ликвидировать разрыв между исследованиями и практикой, обес#

печить более полную интеграцию земельных вопросов в долгосроч#

ную стратегию страны и сконцентрировать внимание на тех сферах

деятельности, по которым нет полной ясности. Во#вторых, подчерки#

вая необходимость политической дискуссии и тщательной оценки об#

щих принципов для их адаптации к местным условиям, доклад призван

содействовать выработке политических рекомендаций, которые, учи#

тывая специфику конкретной ситуации, будут обеспечивать полное
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использование потенциала земельной политики для сокращения бед#

ности, экономического роста, расширения прав и возможностей насе#

ления, а также для совершенствования управления в странах–клиентах

Банка.
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ГЛАВА 2

Способность общества определять и в рамках общей системы правовых

норм создавать институты, обеспечивающие соблюдение имуществен�

ных прав на землю, а также на другое недвижимое имущество, является

непременным и решающим условием общественно�экономического

развития. Более свободный доступ к рынкам и увеличение плотности на�

селения обычно вызывают рост стоимости земли и могут привести либо

к появлению институтов, содействующих более четкому определению

имущественных прав на недвижимость, либо к возникновению кон�

фликтов по поводу прав на землю, которые дорого обходятся стране. На

протяжении всего исторического процесса эти факторы, наряду с уста�

новлением имущественных прав внешними правителями, обусловлива�

ют эволюцию систем прав на землю и другие активы. Исторический

опыт показывает, что способ, который применяется при наделении чле�

нов общества правами на землю, на много лет вперед определяет раз�

витие экономики и человека. Более того, система имущественных прав,

которая, возможно, и не является конструктивной с экономической

или социальной точки зрения, тем не менее может сохраняться в тече�

ние длительного периода.

Существует три причины, которые побуждают государство участво�

вать в установлении имущественных прав на землю и гарантировать их

защиту, это: а) стремление устранить необходимость для частных лиц

растрачивать ресурсы на попытки установить имущественные права

самим; б) возможность использовать связанные обычно с системным

подходом преимущества, обеспечивающие экономию средств и со�

блюдение справедливости при распределении прав; в) возможность

воспользоваться сетевым эффектом, возникающим благодаря нали�

чию совместимой информации во всех административных единицах.

В данной главе определяются и анализируются ключевые моменты та�

кие как срок действия прав на землю, определение границ, виды прав,

механизмы введения прав в действие, а также возможности постепен�

ной трансформации систем имущественных прав в целях их адапта�

ции к изменяющимся социально�экономическим условиям.

Имущественные права 
на землю
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Преимущества, обеспечиваемые введением института имуществен�

ных прав, а также наиболее приемлемая для той или иной конкретной

ситуации форма вмешательства государства будут зависеть от возможно�

стей для инвестиций (внутренних и внешних) и формы передачи имуще�

ственных прав, наличия потенциальной угрозы утраты имущественных

прав или возникновения конфликтов по их поводу, а также наличия по�

тенциальной возможности увеличения выпуска продукции и повышения

эффективности за счет передачи прав на землю. Мировой опыт свиде�

тельствует о возрастающем внимании к обеспечению более надежной

защиты прав владения и показывает, что соответствующее вмешательст�

во государства с целью обеспечения более надежных гарантий прав на

землю может оказаться весьма полезным, в частности, с точки зрения

обеспечения справедливости при распределении прав, привлечения ин�

вестиций, предоставления кредитов и сокращения расходов на их обес�

печение.

Для обеспечения более надежной защиты имущественных прав не�

обходимо решить, параллельно или одновременно, ряд юридических

и институциональных проблем, связанных с более общим социально�

экономическим пространством, компонентом которого являются иму�

щественные права. Что касается юридической стороны вопроса, то сле�

дует подчеркнуть, что определение имущественных прав на землю

и порядок их предоставления гражданам должны быть четкими и спра�

ведливыми, они должны соответствовать реальной практике на местах;

права должны предоставляться на достаточно долгий срок; риск их ут�

раты по причине бюрократического произвола должен быть исключен.

Что касается институциональных аспектов, то здесь должны быть раз�

работаны соответствующие технологии, обеспечен доступ к организа�

циям, а оказание услуг должно быть эффективным и недорогим. Все это

означает, что помимо разработки общих принципов, практическое осу�

ществление любых мер, направленных на повышение уровня защищен�

ности прав владения, должно начинаться с глубокого анализа текущей

ситуации. При слабой административной инфраструктуре и дефиците

ресурсов значительную роль призваны играть местные сообщества.

Исторический обзор

Исторический обзор систем землевладения важен не только потому, что

решение текущих проблем земельной политики невозможно без учета

тех исторических условий, в которых они формировались, но и в силу

того, что многие системы, с которыми имущественные права столкну�

лись на историческом пути своего эволюционного развития – от сущес�

твования кочевников, живущих охотой и собирательством, до крупных

ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ
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землевладений типа гасиенд (hasiendas) и высокомеханизированных

ферм, до сих пор существуют бок о бок в разных районах мира. Более ши�

рокий подход к изучению прав на землю с учетом их эволюции во време�

ни поможет не только понять их истоки, но и определить возможные пу�

ти их дальнейшего развития. Все это не имеет целью подменить собой

литературу по этой теме, а скорее опираясь на имеющийся материал,

определить движущие силы эволюции систем землевладения на том или

ином отрезке времени и использовать их как фон для задач, стоящих пе�

ред разработчиками политики, и альтернативных вариантов их решения. 

Имущественные права обычно возникают в результате взаимодей�

ствии экономических и политических сил. Экономисты давно исполь�

зуют понятие вынужденной инновации (Hayami and Ruttan, 1985) для

того, чтобы объяснить, как с увеличением плотности населения более

точное определение имущественных прав может служить препятстви�

ем для стимулирования капиталовложений и обеспечения таких стиму�

лов для отдельных лиц. Согласно этой теории, социальные группы бе�

рут на себя имущественные права, поскольку это приносит выгоду,

превосходящую затраты, подразумевая, что общество всегда будет в вы�

игрыше. Однако есть много случаев, когда очередной цикл роста дефи�

цита земли, который обычно приводит к более точному определению

имущественных прав, на практике не реализовывался, а вместо этого

возникали конфликты. В литературе существует и другая точка зрения,

в соответствии с которой подчеркивается, что власти предержащие мо�

гут устанавливать одни виды имущественных прав и при этом исклю�

чать другие или влиять на их применение. В этом случае введение иму�

щественных прав необязательно будет связано с экономическими

выгодами и может оказаться условно оптимальным с точки зрения со�

циальных перспектив. Таким образом, институты, обусловливающие

получение не желательных с социальной точки зрения результатов, мо�

гут привести к неспособности отвечать на давление, вызванное ростом

населения или вмешательством извне. В любом случае и независимо от

исходных причин неэффективные институты могут господствовать

в течение длительного периода времени, а их изменение может оказать�

ся трудным с политической точки зрения. Тем не менее их влияние на

экономические результаты может быть значительным.

Рост населения и изменение системы землевладения,
основанной на обычае 

Необходимость защиты имущественных прав состоит в том, что они

обеспечивают стимулы для вложения капитала в землю и устойчивого

управления ресурсами. В районах, которые по своим природным усло�
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виям пригодны для земледелия, но при этом имеют низкую плотность

населения, у земледельцев отсутствуют стимулы для вложения средств

в почвы с целью повышения их плодородия, вместо этого у них принята

переложная система земледелия, при которой земледелец расчищает зе�

мельный участок и выращивает на нем продовольственные культуры

в течение нескольких лет, пока почва не истощится. После этого он пере�

ходит на новый участок, а прежний оставляет под паром для восстанов�

ления плодородия почвы (Boserup, 1965) 1. Поскольку земля находится

в избытке и плодородие почв может восстанавливаться без трудовых за�

трат, необходимости в защите имущественных прав нет. Напротив, пра�

во обрабатывать кусок земли является для всех неотделимым и в принци�

пе неотъемлемым элементом родовой принадлежности. 

Правами обрабатывать землю люди наделяются на временной осно�

ве, обычно на период использования расчищенного участка. После того

как обработка земли будет закончена в связи с истощением почвы, учас�

ток возвращается роду, а данная семья либо выбирает новый участок, ли�

бо получает участок, выделенный ей вождем племени. В этом случае сти�

мулов для стремления к получению индивидуальных имущественных

прав на землю немного, а общее право на пользование землей, хотя и не

конкретными участками, доступно всем членам рода. Необходимость

вповышении уровня сельскохозяйственного производства с ростом

плотности населения приводит к тому, что периоды нахождения почвы

под паром стремительно сокращаются до тех пор, пока переложная сис�

тема земледелия уже не сможет обеспечивать восстановление плодоро�

дия почв. Для этой цели потребуется применение других средств, таких

как внесение удобрений, посадка лесополос, террасирование или ирри�

гация. До тех пор, пока форма определения имущественных права на

землю не будет обеспечивать инвесторам получение хотя бы части дохо�

дов, ни о какой добровольной инвестиционной деятельности не может

быть и речи. В исторической перспективе это послужило одной из дви�

жущих сил, обусловивших появление более защищенных имуществен�

ных прав и общественных формаций, способствующих развитию кол�

лективной деятельности, связанной с имеющим отношение к земле

инвестированием. 

Распространение внесистемных изменений и/или развитие тор�

говли, как и возрастающая плотность населения, могут в целом содей�

ствовать росту инвестиций. Увеличивая поступление доходов от еди�

ницы недвижимого имущества, технические изменения и развитие

торговли способствует более четкому определению имущественных

прав на землю. Действительно, создание посадок деревьев, предназна�

ченных к рубке, и связанное с этим вложение средств в расчистку

участков и их планировку, обычно осуществлялось только в том случае,

когда институциональные нововведения усиливали защищенность
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прав владения в достаточной мере для того, чтобы люди могли быть

уверены в получении прибыли от таких инвестиций. Аналогичным

образом, транспортная революция, вызванная появлением в конце

XIX в. паровых судов, не только привела к вовлечению в мировую тор�

говлю стран и государств, до того времени неизведанных, но и усилила

потребность в точно определенных правах собственности на землю.

Например, вовлечение Таиланда в международную торговлю рисом на

основе подписанного в 1826 г. договора Бауэринга вызвало существен�

ное увеличение спроса на расположенные на равнинах Таиланда земли,

пригодные для возделывания риса, и привело к внедрению системы

официальной регистрации прав на землю (Feeney, 1988). 

Изложенное выше описывает идеальную закономерность, при кото�

рой повышение стоимости ресурсов ведет к более точному определе�

нию имущественных прав, что, в свою очередь, приводит к росту объ�

емов инвестиций. Однако история дает нам немало примеров, когда

неспособность создать необходимые институты имущественных прав

и ведет не к увеличению инвестиций, способствующих росту стоимости

ресурсов и их продуктивности, а к возникновению конфликтов и разба�

зариванию ресурсов. И концептуальные модели, и опыт указывают на то,

что экономические последствия будут все в более значительной степени

зависеть от способа защиты имущественных прав (Eggertsson, 1996;

Grossman, 2001, 2002; Grossman and Kim, 1995).

Вмешательство извне

В глобальном масштабе постепенное усиление защиты прав владения,

о котором говорилось в предыдущем разделе, имело место только в не�

которых не имеющих особого значения районах, не располагавших ка�

кими�либо запасами минерального сырья. Большинство же других ре�

гионов в то или иное время подвергались колонизации или над ними

устанавливалось господство внешних правителей. На особенности та�

кого вмешательства оказывала влияние плотность населения на момент

прихода колониальных завоевателей, а его последствия наиболее на�

глядно проявлялись там, где плотность населения была низкой. При не�

высоком уровне механизации сельскохозяйственное производство, за

исключением производства немногих возделываемых на плантациях

сельскохозяйственных культур, не ведет к повышению эффективности

за счет роста масштабов производства. В таких условиях и производ�

ство продукции и благосостояние общества будут в максимальной сте�

пени обеспечиваться за счет сельскохозяйственной деятельности мел�

ких землевладельцев. В условиях свободного доступа к земле создание

крупных плантаций, например кофейных, а также привлечение рабо�
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ресурсов



чей силы к сельскохозяйственным работам при оплате труда ниже

минимального дохода, который может быть получен от работы в са�

мостоятельном хозяйстве, будут неосуществимы до тех пор, пока пра�

вительство не предпримет меры, направленные на методичное со�

кращение прибыли, получаемой мелкими землевладельцами от их

собственных земельных участков. Подобное вмешательство, направ�

ленное на снижение уровня общего благосостояния в пользу кон�

кретной группы, было обычным явлением на протяжении всей исто�

рии (Binswanger, Deininger and Feder, 1995).

Низкая плотность населения или резкое уменьшение численности

местного населения в период колониального завоевания, имевшее

место во многих колониях обеих Америк и в Африке, вызвали необ�

ходимость насильственного привлечения трудовых ресурсов для ра�

боты в сельском хозяйстве, на крупных фермах и плантациях, а также

в шахтах и на приисках. Как показано и обосновано в других рабо�

тах (Conning, 2002), в такого рода экономических системах, осно�

ванных на крупной земельной собственности, единственный способ

изъятия рабочей силы для работы в шахтах и на приисках из домохо�

зяйств (в принципе способных стать высокопродуктивными семей�

ными фермами) состоял в искусственном ограничении использова�

ния ими земли.

Для достижения этой цели колониальные власти действовали по

трем основным направлениям, включая: 

• Сокращение площади земель, которые могли бы обрабатывать�

ся крестьянами путем распределения прав на «незанятые земли»

таким образом, чтобы они доставались только представителям

правящего класса, а крестьяне вынуждены были довольствоваться

обработкой непродуктивных земель, расположенных в удален�

ных районах, характеризующихся плохо развитой инфраструк�

турой и ограниченным доступом к рынку (в табл. 2.1 приведены

различные случаи ограничения доступа к высококачественной

земле). Таким образом, доходы или благосостояние ферм, распо�

ложенных на землях свободных крестьян, снижались из�за более

высоких затрат труда на единицу продукции, производимой на

неплодородных землях, увеличения транспортных расходов и за�

трат, связанных со сбытом продукции, а также вследствие повы�

шения цен на потребительские товары, ввозимые в эти отдален�

ные районы. 

• Введение дифференцированного налогообложения путем взыска�

ния со свободных крестьян оброка, налога на жилище или подуш�

ного налога (наличными деньгами, в натуральной форме или тру�

довой повинностью). При этом работники или арендаторы

феодальных поместий зачастую освобождались от податей или
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Континент, Вмешательство в деятельность Налоги и вмешательство в деятельность
страна земельных рынков рынков труда и рынков сбыта

Таблица 2.1. Государственное вмешательство, направленное на создание и поддержку
крупных фермерских хозяйств

Африка
Алжир

Ангола

Египет
(Османы) 

Кения 

Малави

Мозамбик

Халифат
Сокото
(Нигерия)

ЮАР

Танганьика
(Танзания)

Официальное оформление прав 
на землю, ок. 1840 г.
Предоставление земель в рамках
программ заселения, 1871 г. 
Закон о поселенцах, 1873 г.

Предоставление европейцам
концессий на использование
земель, 1838,1865 гг. 

Предоставление земель, 1840 г. 

Предоставление европейцам кон+
цессий на использование земель,
ок. 1900 г. 
Запрет на покупку земли африкан+
цами за пределами резерваций,
1926 г.

Предоставление земель
европейцам, 1894 г. 

Полные права аренды 
в рамках системы «працо», XIX в. 

Предоставление земель
поселенцам, 1804 г. 

Резервации для коренного населе+
ния, XIX в. 
Псевдообщинное землевладение в ре+
зервациях, 1894 г.
Закон о землях коренного населения,
1912 г.
• Демаркация границ резерваций;
• Отмена аренды земли;
• Запрет африканцам приобретать

землю за пределами резерваций. 

Предоставление земель поселенцам,
1890 г. 

Освобождение от налогов работников, занятых в хозяй+
ствах европейцев, 1849 г. 
Предоставление заемных средств европейским поселенцам

Рабство до 1880 г. 
Законы о бродяжничестве, 1875 г.

Барщина с XVI в. 
Освобождение от барщины сельскохозяйственных рабочих,
1840+е гг.
Освобождение крупных землевладельцев от земельного
налога, 1856 г. 
Субсидирование кредитов и сбыта, 1920+е и 1930+е гг. 

Подомный сбор и подушный налог с 1905 г. 
Разрешения на труд, 1908 г. 
Законы о поселенцах, 1918, 1926, 1939 гг. 
Ограничения на доступ к рынку для африканцев с 1930 г.:
• Наличие официально признанной системы двойных цен;
• Карантин и принудительное сокращение поголовья

скота;
• Монопольные организации по сбыту продукции;
• Запрет на выращивание экспортных культур

африканцами.
Субсидирование механизации, 1940+е гг. 

Снижение налогов для сельскохозяйственных рабочих,
ок. 1910 г.

Трудовая повинность, 1880 г. 
Закон о бродяжничестве, 1899 г. 
Отмена работорговли, 1892 г. 
Принудительное выращивание сельскохозяйственных
культур, 1930 г. 

Рабство, XIX в. 

Рабство и труд на основе кабальных договоров, XIX в. 
Ограничения на перемещение африканцев, 1911 г., 1951 г. 
Монополия на сбыт, с 1930 г. 
Каторжные работы, ок. 1950 г. 
Прямое и косвенное субсидирование, ХХ в.

Правила, регламентирующие взимание подомового сбора
и барщины, 1896 г. 
Обязательное производство хлопка, 1902 г.
Закон о бродяжничестве (трудовые книжки), ХХ в. 
Запрет на предоставление кредитов африканцам, 1931 г. 
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Таблица 2.1. Государственное вмешательство, направленное на создание и поддержку
крупных фермерских хозяйств (продолжение)

Континент, Интервенции Налогообложение и интервенции 
страна на рынке земли на рынках рабочей силы и сбыта

Создание кооперативов по сбыту в целях сбивания цен на
производимую африканцами продукцию, 1940 г. 

Подушный налог и подомовые сборы, 1896 г.
Дискриминационные меры в отношении аренды земли,
1909 г.
Монопольные организации по сбыту продукции, 1924 г. 
• Система двойных цен на маис
• Принудительное сокращение поголовья скота, 1939 г.

Система крупного землевладения типа гасиенд, IV в. до н.э.
Барщина, с II в. 
Ограничение на передвижение крестьян, ок. 500 г.

Отмена налогов на рабов, ок. 500 г.
Освобождение мелкопоместных дворян от налогов и тру+
довой повинности, 1400 г.

Освобождение от уплаты податей за расчищенные и хра+
мовые земли, 700 г.

Труд на основе кабальных договоров, XIX в.
Система обработки земель, XIX в.

«Энкомиенда»
«Репартиммиенто»
Освобождение от налогов работников гасиенд, XVI в. 

Освобождение плантаций от налогов, 1818 г. 
Труд на основе кабальных договоров, XIX в.

Монополии на мукомольное производство и алкоголь
Ограничение на перемещение работников, 1550 г.
Законодательство по земельной реформе, 1790–1850 гг.

Ограничения на перемещение крестьян:
• Выкуп за право покинуть хозяйство землевладельца,
1400–1450 гг.

• Период запрета на уход из хозяйства, 1588 г.
• Закрепощение крестьян, 1597 г.
• Превращение крепостных крестьян в товар, 1661 г. 
Освобождение хозяйств при помещичьем доме от уплаты
налогов, 1580 г. 
Кабальная зависимость, основанная на долговом обязатель+
стве 1597 г. 
Монополия на торговлю, до 1830 г. 

«Энкомиенда», XVI в.
Трудовая повинность, XVII в.
Импортные пошлины на говядину, 1890 г.
Предоставление субсидий на механизацию, 1950–1960 гг.

Законы о бродяжничестве, 1825 г.
Освобождение от государственной и военной службы 
крупных землевладельцев и их работников, 1847 г.

Денежный оброк, 1540 г.
«Манамиента», ок. 1600 г. 
Кабальная зависимость, основанная на долговом обяза+
тельстве («peonage»), 1877 г.

Резервации, 1896 и 1931 гг. 

Предоставление земель с I в.

Предоставление исключительных
прав на освоение пустующих земель,
723 г. 

Предоставление земель компаниям,
1870 г.

Предоставление земель монашеским
орденам, XVI в.

Присвоение земель, 1840 г.

Предоставление земель, с XIII в.

Предоставление земель, с XIV в.
Владение землей на началах оказания
услуг по ее обработке (испольщина,
барщина), 1565

Предоставление земель, XVI в.

Передача государственных земель
частным лицам, 1857 г.
Официальное офрмление прав на об+
щинные земли, 1882 г.

Переселение индейцев, XVI в.

Танганьика
(продолжение)

Зимбабве

Азия
Индия (север)

Китай (юг)

Япония 

Ява и Суматра

Филиппины

Цейлон (Шри+
Ланка)

Европа
Пруссия

Россия 

Чили

Сальвадор

Гватемала

Южная Америка
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платили их по гораздо более низким ставкам. Такие системы были

широко распространены в Западной Европе в период феодализма,

в древней Японии, Китае, Индии и Османской империи, а также во

всех колониальных странах (табл. 2.1). Системы оброка сохраня�

лись до второй половины XIX века в Восточной Европе и Японии.

Поскольку свободные крестьяне могли платить оброк или налоги

деньгами или натурой и иметь равный доступ к рынкам сбыта, од�

ного налогообложения для обеспечения необходимого количест�

ва работников или арендаторов могло оказаться недостаточно,

поэтому оно часто дополнялось вмешательством в деятельность

рынков сбыта.

• Ограничение доступа на рынки для мелких землевладельцев или

обеспечение общественных благ (дороги, оказание услуг, предос�

тавление кредитов) фермам, принадлежащим правящей верхуш�

ке, часто осуществлялось путем создания кооперативных или мо�

нопольных схем сбыта, при которых продукция закупалась

только у хозяйств, принадлежавших правящему классу. Система

«праццо» (prazo) в Мозамбике сочетала права на рабочую силу

и оброк с крестьян с монополией на межотраслевой обмен про�

дукцией. В Кении колониальное правительство ввело категориче�

ский запрет на производство кофе африканцами, который про�

должал действовать до 1950�х гг. Монопольные права на продажу

табака в Европе после обретения независимости территориями,

занятыми в настоящее время Малави и Зимбабве, были напрямую

переданы крупным хозяйствам. Иногда это сопровождалось пря�

мым субсидированием этих ферм в целях обеспечения им пре�

имуществ в конкурентной борьбе с крестьянскими хозяйствами,

которые в противном случае показали бы более высокие эконо�

мические результаты.
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«Энкомиенда», 1490 г.
Освобождение работников гасиенд от оброка, XVII в.
Кабальная зависимость, основанная на долговом
обязательстве («peonage»), 1790 г.
Возвращение должников в гасиенды, 1843 г.
Законы о бродяжничестве, 1877 г.

«Энкомиенда», 1530 г.
Освобождение от трудовой повинности работников 
гасиенд, 1550 г.
Рабство выходцев из Африки, 1580 г.

Мексика

Перу

Переселение индейцев, 1540 г.
Экспроприация общинных земель,
1850 г.

Предоставление земель, 1540 г. 
Переселение индейцев, 1570 г. 
Официальное оформление прав на
землю и экспроприация индейских зе+
мель, XVII в.

Таблица 2.1. Государственное вмешательство, направленное на создание и поддержку
крупных фермерских хозяйств (окончание)

Континент, Интервенции Налогообложение и интервенции 
страна на рынке земли на рынках рабочей силы и сбыта

Источник: Binswanger, Deininger, and Feder (1995).



Четвертое направление состояло в ввозе рабочей силы по кабаль�

ным договорам или рабов 2. Приходилось связывать работников ка�

бальными договорами, чтобы не допустить освоения ими собственных

земельных участков или перехода работников в шахты и на прииски, по

крайней мере, на период действия таких договоров. Как только предста�

вители правящих кругов приступили к созданию жизнеспособного

сельскохозяйственного производства, для обеспечения их земель рабо�

чей силой потребовалось вмешательство, которое не ограничилось од�

ним рынком. Наиболее общей формой вмешательства стало сочетание

ограничений на использование земель с дифференцированным нало�

гообложением. Это привело к созданию крупных землевладений, име�

нуемых гасиендами, характерной особенностью которых является со�

средоточение большей части земель в руках одного собственника, в то

время как обрабатывающие эти земли наемные рабочие имеют доступ

только к небольшим приусадебным участкам, обеспечивающим их про�

питанием. Такая форма землевладения преобладала в Алжире, Египте,

Зимбабве, Кении и ЮАР; в Боливии, Гондурасе, Мексике, Никарагуа, Пе�

ру, Чили и других странах Латинской Америки, на Филиппинах, в Прус�

сии и других районах Восточной Европы.

Главная цель концентрации земли в руках отдельных землевладель�

цев состояла в ограничении возможности для коренного населения са�

мостоятельно обрабатывать землю, о чем свидетельствует тот факт, что

реально обрабатываемые земли зачастую занимали небольшую часть

поместий, а бoльшая их часть оставалась под лесами или паром или

экстенсивно использовалась для выпаса скота. В период расцвета фео�

дализма в Западной Европе от четверти до половины общей площади

земель феодальных поместий обрабатывались собственниками при�

усадебных хозяйств. В латиноамериканских и африканских крупных

землевладениях типа гасиенд эта доля была значительно ниже, в неко�

торых случаях она составляла около одной десятой (Palmer, 1977) 3.

Если же к моменту колонизации плотность населения была не низ�

кой, а, напротив, высокой, то колониальные власти могли попросту за�

менить существовавшие ранее структуры, как это сделали британцы

в Индии, голландцы в Индонезии, голландцы и португальцы в Шри�

Ланке и, до некоторой степени, французы в Западной Африке 4. Они

либо назначали своих правителей, которые собирали подати в обмен

на право возделывать землю, либо передавали право собственности на

землю короне или правителю. На практике последний вариант озна�

чал превращение мелких фермеров в арендаторов или издольщиков.

Вотчины правителей часто встречались в Египте, восточной Индии,

Иране, Китае, Республике Корея (далее именуемой Корея), Пакистане,

Эфиопии и Японии. В условиях господства колониальных порядков

крупные землевладельцы могли без труда ограничивать число вариан�
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тов, из которых крестьянин мог делать свой выбор, и осуществлять

контроль за землями и рабочей силой, а иногда и за рынками сбыта. 

Реформирование земельных отношений

Проведение земельной реформы нередко вызывалось необходимостью

преодоления отдаленных последствий внешнего вмешательства и устра�

нения перекосов, не являющихся по своей природе экономическими.

Формы преобразования земельных отношений при переходе от фео�

дального помещичьего землевладения или гасиенд по�прежнему оказы�

вают влияние на действующие в настоящее время системы и на характер

проблем, которые возникают в наши дни при осуществлении меропри�

ятий, направленных на реализацию земельной политики. Поскольку

земельная реформа предполагает передачу земельной ренты от правя�

щего класса арендаторам, то неудивительно, что большинство крупно�

масштабных земельных реформ были связаны с мятежами (Боливия),

революциями (Китай, Куба, Мексика, Никарагуа, Россия, Сальвадор,

Чили), захватом территорий (Тайвань (Китай) и Япония), падением

колониального режима (Вьетнам, Зимбабве, восточная Индия, Кения,

Мозамбик) или завершением крупных войн (Венгрия и большая часть

Восточной Европы). Попытки проведения земельной реформы без мас�

совых политических потрясений редко обеспечивали передачу значи�

тельной доли земель страны, или это происходило чрезвычайно медлен�

но из�за отсутствия политического обязательства изыскать средства для

выплаты компенсации собственникам. В данном докладе проводится

различие между преобразованием помещичьих землевладений в мелкие

фермерские хозяйства и крупные землевладения типа гасиенд в по�

местья дворян�землевладельцев, а также коллективизацией и декол�

лективизацией. Даже в Европе реформирование земельных отношений

представляло собой длительный, противоречивый и весьма политизи�

рованный процесс (Swinnen, 2002), и во многих случаях введение всеоб�

щего избирательного права имело существенное значение для ограни�

чения власти крупных землевладельцев (Acemoglu and Robinson, 1999).

Это свидетельствует не только о том, что демократизация часто нераз�

рывно связана с реформой имущественных прав, но и о том, что во мно�

гих случаях влекущие за собой серьезные последствия реформы систе�

мы имущественных прав осуществлялись только в связи с важными

историческими событиями, что подтверждается последними изменени�

ями имущественных прав в странах Восточной Европы. 

Быстрый переход от помещичьего землевладения к семейным фер�

мам в условиях рыночной экономики способствовал формированию

стабильных производственных отношений. Организационной формой
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производства по�прежнему остается та же самая система семейного

фермерства; единственное исключение связано с тем, что право соб�

ственности на землю передается от помещиков�землевладельцев арен�

даторам, которые уже обрабатывают эту землю и обладают навыками и

сельскохозяйственными орудиями, необходимыми для возделывания

угодий. При осуществлении такого перехода государство нередко при�

нимало значительное участие, формы проявления которого были раз�

личны: от установления максимальной площади наделов и сумм, подле�

жащих выплате за землю, до определения финансовых обязательств

правоприобретателей. Многие реформы, проводимые по такому образ�

цу, обеспечивали арендаторов�собственников дополнительными стиму�

лами к работе на своих фермах и вложению в них средств, а также спо�

собствовали росту объемов производимой продукции и повышению

производительности труда. Сформировавшиеся в результате такого про�

цесса системы отличаются высокой стабильностью. После окончания

Второй мировой войны помещичьи землевладения в Боливии, обшир�

ные территории в восточной Индии, Иране, Китае, Корее, Тайване (Ки�

тай), Эфиопии, Японии и были переданы арендаторам в процессе ус�

пешно реализуемых земельных реформ. Теоретически повышение

производительности, связанное с такими реформами, объясняется уси�

лением стимулов к более эффективной работе и вложению средств в

производство, обусловленным укреплением защиты прав землевладе�

ния. Такое повышение может оказаться довольно скромным в том случае,

если арендаторы должны компенсировать землевладельцу стоимость

земли по ценам, близким к рыночным, или если степень защиты прав

землевладения и без того была высокой, или если ранее преобладали до�

говоры аренды, предусматривающие выплату арендной платы наличны�

ми деньгами, или если сдерживающее влияние издольной аренды было

невелико (Otsuka and Hayami, 1988). Практический опыт показывает, что

реформа помещичьих землевладений обеспечила значительные капита�

ловложения, внедрение новых технологий и рост производительности

труда (Callison, 1983; Dorner and Thiesenhusen, 1990; King, 1977; Koo, 1973;

Wariner, 1969), а затраты государства на дополнительные инвестиции,

направленные на поддержку процесса преобразования структуры соб�

ственности, включая создание соответствующей инфраструктуры, жи�

лищное строительство и обучение методам управления, были невелики

благодаря тому, что структура системы мелкотоварного сельскохозяй�

ственного производства была уже сформирована. 

В отличие от довольно спокойного перехода от помещичьих зем�

левладений к семейным фермам реформа систем крупного землевладе�

ния типа гасиенд шла медленно и трудно. Итогом ее часто становилось

появление крупных, управляемых собственником�дворянином помес�

тий со значительно возросшим объемом производства в приусадебных
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хозяйствах, возделывающих различные сельскохозяйственные культу�

ры и производящих разнообразную животноводческую продукцию,

в которых использовался целый класс надсмотрщиков. Замена труда ка�

питалом, во многих случаях дотационным, привела к преобразованию

поместий дворян�собственников в крупные механизированные ком�

мерческие хозяйства, которые больше не нуждались в больших затра�

тах труда. В основе создания в ряде стран коллективных хозяйств также

лежало ошибочное представление о более высокой производительнос�

ти крупных хозяйств. Например, помещичьи имения во Вьетнаме, Ки�

тае, бывшем Советском Союзе и были первоначально преобразованы

в семейные хозяйства. Перераспределенные сельскохозяйственные

угодья были позднее объединены и вошли в состав коллективных хо�

зяйств, земля в которых обрабатывалась сообща и находилась в совме�

стной собственности и под единым управлением. В Алжире, бывшей

Германской Демократической Республике, Мозамбике, Никарагуа, Перу

и Чили, имения дворян�собственников или крупные коммерческие фер�

мы были преобразованы непосредственно в государственные хозяйства.

В большинстве случаев работники по�прежнему, без каких�либо измене�

ний во внутрипроизводственных отношениях, оставались наемными

рабочими хозяйств, имеющих единое управление, направленное на со�

хранение предполагаемого эффекта экономии, обусловленной ростом

масштабов производства, и обеспечение более рационального управле�

ния, с чем обычно ассоциировались такие преобразования. 

Значение прав на землю для долгосрочного развития 

Учитывая далеко идущие последствия систем землевладения для обеспе�

чения экономических возможностей, открывающихся перед домохозяй�

ствами, не следует удивляться тому, что в долгосрочной перспективе пер�

вичное распределение прав собственности на землю имеет решающее

влияние на экономическое развитие в широком смысле слова, выходящее

далеко за пределы сельскохозяйственного сектора. Земля и другая недви�

жимость составляют основу активов в современном обществе (Ibbotson,

Siegel and Love, 1985), а в развивающихся странах более важное значение

имеет земля, где она часто не только представляет собой основной ком�

понент портфеля активов домохозяйства, на долю которого, например,

в Уганде приходится 60%, но и является ключевым фактором, определяю�

щим его благосостояние 5. Таким образом, особенности определения

прав на землю влияют не только на отдачу от конкретных инвестиций и

на направление и масштабы технических преобразований, но и на рас�

пределение доходов от роста стоимости земли под влиянием внешних

факторов, вкладывая, например, полученные средства в развитие инфра�
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структуры, расширение возможностей для коммерческой деятельности и

экономического развития в целом (Berry, 2001). Стремление к сокраще�

нию доходов от таких инвестиций лежало в основе доводов в пользу того,

что перераспределение должно иметь приоритет перед экономическим

ростом (Adelman, Morris and Robinson, 1976). Действительно, в обществах

с высоким уровнем неравенства доступа и возможностей чрезвычайно

трудно обеспечить, чтобы плоды развития в конечном счете не оказались

сосредоточенными в руках узкого круга состоятельной и влиятельной

элиты, не принеся облегчения малоимущим, а еще более углубляя уже су�

ществующее неравенство (Birdsall and Londono, 1997).

Регрессионный анализ данных по разным странам свидетельствует

не только о том, что защищенность прав собственности оказывает

Рисунок 2.1. Первичное распределение земель и экономический рост,
отдельные страны

Средние темпы роста ВВП, 1960–2000 гг., %

Примечание: коэффициентом Джини измеряется степень концентрации (неравенства)

переменной в распределении ее элементов. Он сравнивает кривую Лоренца, ранжирован�

ного эмпирического распределения, с линией совершенного равенства. Эта линия отража�

ет предположение, что каждому элементу соответствует одинаковая доля в общей совокуп�

ности значений переменной. Коэффициент Джини колеблется в пределах от 0, то есть от�

сутствия концентрации (абсолютное равенство), до 1, то есть полной концентрации (абсо�

лютное неравенство).

Источник: расчеты авторов основаны на данных работы Deininger and Squire (1997);

данных Всемирного банка (по 2002 г. — из базы данных Statistical Information Management
and Analysis).
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значительное воздействие на общий экономический рост (Keefer and

Knack, 2002), но и о том, что первоначальный доступ к активам влияет

на последующие результаты (Birdsall and Londono, 1997; Deininger and

Squire, 1998; Rodrik, 1998) 6. На рис. 2.1 видно, что в период с 1960 по 2000 г.

для стран с более справедливым распределением земли был характерен

более высокий уровень экономического роста. Эта общая модель под�

тверждается при применении более сложных методов и использовании

других управляющих переменных, в том числе показателя неравенства

в образовании (Deininger and Olinto, 2000).

Об историческом значении доступа к земле в индустриальном мире

свидетельствует различная реакция западной и восточной частей Ев�

ропы на вызванное эпидемией чумы сокращение численности населе�

ния в XIV в. Как широко отмечается в литературе, связанное с этим па�

дение в объеме собираемых податей в Западной Европе стало

причиной крушения крепостного права, а в Восточной Европе — его

восстановление (Brenner, 1997; Hilton, 1978). К факторам, которые, как

считают, обусловили эти различия между Западом и Востоком Европы,

относят: сочетание более высоких заработков и более благоприятных

возможностей в западных городах, более четкое определение имущес�

твенных прав и более их справедливое распределение, а также более

активную коллективную деятельность и более высокий уровень разви�

тия общественного капитала на Западе по сравнению с восточной час�

тью Европы (Allen, 1998). На востоке Европы в ситуации, чем�то похо�

жей на ту, которую и сейчас все еще можно встретить в отдаленных,

отсталых районах некоторых развивающихся стран, монопольный

контроль над землей позволял феодалам собирать дань и служил ук�

реплению их политической власти, которая обеспечивала им возмож�

ность предъявлять права на землю, монополизировать рынки сбыта

и контролировать перемещение крестьян, которые, не имея гаранти�

рованного и независимого доступа к земле и в условиях отсутствия

среднего класса предпринимателей, которые могли бы выступать их

потенциальными союзниками, не имели сил противостоять навязыва�

нию таких ограничений. 

Более поздняя, но аналогичная по сути, оценка долгосрочного влия�

ния института прав владения землей основана на сопоставлении данных

Индонезии, Филиппин и Таиланда. Экономическое развитие Индонезии

во времена голландского колониального правления опиралось главным

образом на использование земель тропических дождевых лесов, итогом

которого стало разделение сельскохозяйственного сектора на две со�

ставляющие: возделывание риса крестьянами�собственниками и произ�

водство тропических экспортных культур на крупных плантациях с при�

менением наемного труда. На Филиппинах эксплуатация аналогичной

ресурсной базы при испанском правлении вылилась в повсеместное без�
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земелье сельского населения и многократные, но не всегда удачные по�

пытки проведения земельной реформы. В противоположность этому от�

носительно однородный класс крестьян�землевладельцев продолжал

преобладать в Таиланде, где дельтовые равнины были пригодны только

для выращивания риса и служили основой для экономического разви�

тия. Эти различия в аграрных структурах, связанные с разными система�

ми социальных ценностей, обусловили особенности развития экономи�

ки этих трех стран за последние 30 лет (Hayami, 2001).

Хотя регрессионный анализ данных по различным странам не по�

зволяет выявить какие�либо причинно�следственные связи, все же два

возможных объяснения наличия таких взаимозависимостей можно

выделить. Одно из них состоит в том, что при высокой концентрации

земли в руках отдельных собственников они приобретают фактичес�

кую монополию на рынках труда (а также рынках сбыта), вследствие

чего инвестиции в человеческий капитал (то есть меры, предпринима�

емые для повышения производительности труда рабочих путем повы�

шения их квалификации и развития способностей) или практически

любая иная форма инвестиций несколько утрачивают свой смысл. 

Иллюстрацией тому может служить сопоставление Колумбии и Ко�

ста�Рики, с одной стороны, и Сальвадора и Гватемалы – с другой. Не�

смотря на общность колониальной истории, языка, религии, климата,

топографии, показателей материального обеспечения и технологий,

реакция этих стран на кофейный бум XIX в. была различной. В Сальва�

доре и Гватемале преобладали крупные землевладельцы, экономичес�

кая деятельность которых опиралась на труд людей, в отношении кото�

рых действовал режим подавления, и кофейный бум привел

к экспроприации земель, особенно у индейцев и местных общин, и их

крупномасштабной концентрации. На рынке труда землевладельцы

выступали в качестве единственного покупателя (состояние рынка, на�

зываемое монопсонией), что позволяло им платить своим работникам

лишь скудный прожиточный минимум и не способствовало возникно�

вению стимулов к инвестированию средств в человеческий капитал.

В отличие от этих стран в Колумбии и Коста�Рике, где преобладали

мелкие земельные собственники и где элита опиралась не на крупное

сельскохозяйственное производство, а на торговлю, бум привел к по�

явлению мелких кофейных хозяйств. В результате с конца XIX в. и до

настоящего времени наблюдается резкое различие в уровне грамотно�

сти между этими группами стран (табл. 2.2). Из табл. 2.2 также очевид�

но наличие значительного разрыва в показателях, характеризующих

уровень развития населения и демократии, становление которой

в странах, где преобладало крупное землевладение, произошло почти

на 40 лет позже, чем в странах, в основе экономики которых лежало

мелкотоварное сельскохозяйственное производство 7. 

Концентрация
земли снижает
эффективность
использования

ресурсов
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Второе, дополнительное объяснение взаимосвязи исходных мате�

риальных предпосылок с последующим экономическим ростом за�

ключается в том, что высокая концентрация земель ведет либо к со�

кращению стимулов к обеспечению общественными благами, таких

как инфраструктура, орошение, либо к обеспечению такого рода бла�

гами, в которых заинтересованы в первую очередь крупные землевла�

дельцы. В литературе уже давно отмечалось, что сама способность об�

щин к предоставлению общественных благ может представлять собой

функцию первичного распределения прав собственности на зем�

лю (Platteau and Baland, 2001). В большинстве случаев общая прибыль

от земли и связанных с ней общественных благ имеет тенденцию

к росту там, где имеются более равные возможности доступа к зем�

ле (Bardhan and Ghatak, 1999), что подтверждается полученными

в Мексике, а также в Индии практическими данными о том, что общи�

ны, характеризующиеся равным доступом к земле, отличаются более

активной общественной деятельностью (Banerjee, 1999; Dayton�

Johnson, 2000). Фактические данные по Индии свидетельствуют, что

модели собственности на землю и безземелья влияют на виды предос�

тавляемых общественных благ и на эффективность их обеспечения

(Foster and Rosenzweig, 2001). Об этом же говорят экспериментальные

данные, указывающие на то, что в общинах, где материальные предпо�

Таблица 2.2  Результаты распределения земельной собственности 
в четырех странах Латинской Америки

Страна Колумбия Коста!Рика Гватемала Сальвадор

Структурные характеристики 
Приватизация земли, годы 1870–1880 1820–1840 1870+е 1870+е

Доля ферм, производящих кофе, 

площадью менее 10 га, % 61,0 42,2 13,1 13,5

Доля ферм, производящих кофе, 

площадью свыше 50 га, % 14,0 37,5 79,5 57,1

Доля кофе в экспорте, %
1900 49 76 56 83

1929 55 58 77 93

Грамотность взрослого населения, %
1900 34 36 12 26

1910 40 50 13 26

1930 52 67 18 27

1980 85 91 54 64

Социально!экономическое развитие
ВВП на душу населения, ППС долл. США,

1995 г. 6 130 5 850 3 340 2 610

Показатель Индекса развития 51 33 117 112

человеческого потенциала, 1994 г. 

Год установления демократии 1958 1948 1996 1992

ВВП — Валовой внутренний продукт

ППС — Паритет покупательной способности

Источник: Nugent and Robinson (2002).

Концентрация
земли может
также влиять на
политическую
экономию
и обеспечение
общественных
благ на местном
уровне



сылки изначально были неравными, возможность вовлечения населе�

ния в оптимальную с социальной точки зрения общественную дея�

тельность весьма невелика, что отрицательно сказывается на благосо�

стоянии общества (Cardenas, готовится к изданию).

Введенные извне, то есть британцами в колониальной Индии, два

различных вида расчетов по доходам от земли представляют «истори�

ческий эксперимент», позволяющий исследователям делать логичес�

кие выводы относительно долгосрочных последствий системы землев�

ладения в ситуации, когда другие факторы, например обеспеченность

активами и политика колониальной власти, отличаются незначитель�

но. При системе «заминдари» (zamindari), или помещичьего землевла�

дения, сборщики податей «заминдары» (zamindars) получили полные

права на земли, которые должны были обеспечивать фиксированную

величину доходов колониальным властям. Система земледельцев�соб�

ственников, «махалвари» (mahalwari), напротив, наделяла правами на

землю деревенские общины, устанавливая, по существу, индивидуаль�

ную собственность производителей на землю. Таким образом, нет ни�

чего удивительного в том, что концентрация земельной собственности

происходила по�разному, документальное подтверждение чему впер�

вые появилось в конце XIX в. и такое положение сохранилось и до на�

ших дней, несмотря на успешное устранение института посредников,

несмотря на успешную отмену посредничества после обретения неза�

висимости и более полувекового процесса земельных реформ. Еще бо�

лее значительный интерес представляет то, что сочетание таких фак�

торов, как снижение стимулов к инвестированию, ограниченный

доступ к кредитному рынку, неэффективность применяемых мер и сла�

бая способность к совершению коллективных действий (что еще более

осложняется крайней неоднородностью населения), наряду с истори�

ческими особенностями процесса обретения имущественных прав,

имело далеко идущие последствия для развития общества в долгосроч�

ной перспективе. В частности, возникли различия в способности доби�

ваться от государства общественных благ, и связанных с этим возмож�

ностей развития личности, и внедрении агротехники (Banerjee, Gertler

and Ghatak, 2002). В районах, где крупное помещичье землевладение не

являлось господствующим, школ на 20—60% больше, детская смерт�

ность на 40% ниже, а уровень грамотности на 5% выше, чем в районах

крупного землевладения. Что касается других особенностей, то в рай�

онах, где проживали мелкие собственники земли, обеспеченность

оросительными системами была на 25% выше, что позволяло более эф�

фективно вводить высокоурожайные сорта сельскохозяйственных

культур, пользоваться преимуществами, обеспечиваемыми внесением

удобрений (объемы которых здесь были на 45% больше), а также полу�

чать гораздо более высокие урожаи; такое положение сохранилось
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даже по прошествии многих лет после того, как различия в системах

землевладения были устранены. 

Концептуальные основы

Имущественные права представляют собой общественную догово�

ренность, соблюдение которой обеспечивается государством или об�

щественными образованиями (различного уровня), что позволяет

частным лицам или их группам «претендовать на получение благ или

доходов, которое государство согласно защищать, возлагая от ответ�

ственность за это на тех, кто может иметь желание, или какую�либо

возможность вмешиваться в процесс распределения благ и движения

доходов» (Sjaastad and Bromley, 2000, р. 367). Правительство играет

важную роль, определяя, как имущественные права устанавливаются,

как обеспечивается возможность их соблюдения и как они эволюци�

онируют с изменением экономических условий. Это, в свою очередь,

обусловливает степень защищенности прав отдельных землевладель�

цев и их возможность и желание обмениваться такими правами с дру�

гими. Все это говорит о том, что имущественные права — это понятие

общественное. Собственность — это не просто имущество само по

себе, но договоренность между людьми о том, как этим имуществом

следует владеть, пользоваться и обмениваться (de Soto, 2000). Более

того, имущественные права на землю не являются чем�то неизмен�

ным, они трансформируются с изменением социально�экономичес�

ких условий. 

Определяя, кто вправе пожинать плоды, приносимые данным ре�

сурсом, и устанавливая тем самым соответствие между усилиями, за�

траченными на повышение стоимости этого ресурса, и вознагражде�

нием, получаемым за такую деятельность, права на землю являются не

только ключевым элементом общественного строя в большинстве

случаев, но и важнейшим фактором, определяющим поток инвести�

ций и тем самым экономический рост. Сущность и особенности прав,

наряду с институтами, обеспечивающими их соблюдение, определя�

ют, насколько защищенными считает общество имущественные пра�

ва граждан на землю, и именно это оказывает влияние на решения,

принимаемые по поводу использования земель, связанных с землей

инвестиций, а также их готовность участвовать в передаче прав на

землю. Во многих культурных цивилизациях реестры прав на землю

стали одними из первых документов, появившихся после создания

письменности 8. И действительно, выгоды от четко сформулирован�

ных и защищенных прав, а также их государственного обеспечения

привели практически все экономически и политически развитые об�
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щественные формации к созданию управляемых государством сис�

тем регулирования прав собственности на землю и их передачи

(Powelson, 1988). 

Права собственности как общественное благо

Выгоды от создания системы имущественных прав на землю и обеспе�

чения их применения выходят за рамки интересов отдельного соб�

ственника земли. Эти выгоды в основном не содержат в себе конкури�

рующего начала, поскольку использование этой системы одними не

умаляет возможностей других пользоваться ее преимуществами. Одна�

ко вероятность того, что отдельные лица или их группы могут не иметь

доступа к этим выгодам, существует. Широкое распределение благ, свя�

занное с предоставлением информации о передаче имущественных

прав на землю, а также обеспечение применения этих прав, создает ве�

ские основания для участия в этом процессе государства. Развитие ин�

фраструктуры, необходимой для установления границ земельных

участков и их обозначения на местности, создания и ведения точных

реестров прав собственности на землю, обеспечения применения этих

прав, а также решения любых споров, которые могут возникнуть по по�

воду этих прав, требует значительных первичных затрат. Инструмен�

ты, используемые для регистрации прав на землю, включая карты и до�

кументы учета земель по их использованию, играют немаловажную

роль при решении вопросов планирования и других задач, стоящих

перед государством и другими административными образованиями.

Все это подразумевает, что выгоды, получаемые от экономии средств,

связаны с обеспечением государством информации в форме реестров

прав собственности на землю, а также судебной системы и системы,

обеспечивающей применение имущественных прав на землю. 

Наличие четких и однозначно определенных имущественных прав

предотвратит неоправданное растрачивание ценных экономических

ресурсов, которое может иметь место в том случае, если отдельные ли�

ца будут пытаться сами определить и защитить эти права. Это позволит

собственникам земли вкладывать средства в производственную дея�

тельность вместо того, чтобы тратить их на защиту своих правопритя�

заний на землю. При неполном или нечетком определении имущест�

венных прав предприниматели или домохозяйства будут вынуждены

тратить средства на обеспечение своих уже существующих имущест�

венных прав или на установление новых. Вложение средств в охрану,

ограждения и другие средства, обозначающие границу земельных

участков, в целях демонстрации законности своих правопритязаний

на недвижимость или защиты своих прав от возможного посягательст�
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ва со стороны других лиц зачастую является не оправданным ни с со�

циальной, ни с производственной точки зрения, ведет к распылению

потенциальной земельной ренты и отвлекает средства, которые могли

бы быть направлены на повышение эффективности использования зе�

мель (Allen and Lueck, 1992). Исследования показывают, что оптималь�

ные, по мнению частного лица, затраты на обеспечение защиты права

с точки зрения общества в большинстве случаев будут считаться чрез�

мерными (De Meza and Gould, 1992; Feder and Feeny, 1991; Hotte, 2001;

Malik and Schwab, 1991). Таким образом, при наличии четко определен�

ных имущественных прав необходимость тратить значительные сред�

ства на обеспечение их защиты снижается, что позволяет вкладывать

их в развитие производства (Grossman and Mendoza, 2001).

Выгоды, которые отдельные собственники земли, получают благода�

ря государственному обеспечению имущественных прав, пропорцио�

нальны площади земель, находящихся в их собственности. В то же время

в тех случаях, когда государственные институты, призванные обеспечи�

вать применение имущественных прав, функционируют неэффективно,

возможность конкретного собственника обратиться к государству за по�

мощью или обеспечить применение своих прав самостоятельно в выс�

шей степени зависит от его благосостояния. По этой причине создание

институтов, обеспечивающих постоянную защиту и применение иму�

щественных прав, в целом предоставит значительные выгоды малоиму�

щим и незащищенным слоям населения. Имея более широкий доступ

к местной информации, чем центральные органы, местные сообщества

во многих случаях могут обеспечивать на местном уровне применение

имущественных прав и управление ими при очень низких затратах. По�

скольку малоимущие слои населения в меньшей степени, чем другие,

способны защитить свои права, используя имеющуюся систему, значи�

тельным вкладом в дело обеспечения справедливости по отношению

к ним могут стать специальные государственные меры, направленные на

совершенствование определения имущественных прав. 

Даже несмотря на то, что неофициальные права обычно обеспече�

ны защитой внутри четко определенной и социально однородной

группы, их применение не обходится без издержекдг и в целом огра�

ничивается рамками данной группы. Так же как общепринятые право�

вые нормы и возможность их применения в пределах административ�

ных образований разного уровня, получившие широкое признание

имущественные права способствуют формированию отвлеченного

представления о них и обезличенному обмену ими, что расширяет

возможности обмена ими с другими лицами. Тем самым обеспечива�

ется необходимое, хотя ни в коей мере не достаточное, условие для

участия в современной экономике посредством таких механизмов,

как ипотечный залог и связанное с ним развитие финансовых рынков.
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Юридические полномочия и модели урегулирования конфликтов по�

зволяют государству устанавливать нормы приемлемого поведения

и социальные нормы поведения личности, выходящие за пределы об�

щины и создающие основы для реализации принципа господства

права.

Установление защищенных имущественных прав, то есть прав,

определенных достаточно четко и реализуемых при низких затра�

тах, что придает уверенности тем, кто участвует в экономической

деятельности, требует значительных капиталовложений, как в техни�

ческую инфраструктуру, например в установление границ участков,

создание и обновление карт и реестров прав на землю, так и в соци�

альную инфраструктуру, например суды и механизмы урегулирова�

ния споров. С учетом фиксированных затрат, связанных главным

образом с созданием инфраструктуры пространственных данных,

предпочтение отдается государственной системе установления

границ и обеспечения применения имущественных прав на землю.

Явные преимущества с точки зрения затрат связаны с тем, что госу�

дарство имеет возможность обеспечивать инфраструктуру географи�

ческих данных и применение имущественных прав, поскольку имен�

но оно, опираясь на свою правовую систему и монополию на власть,

способно решать задачи по стандартизации этой области деятельно�

сти и созданию надежных и гарантированных механизмов, обеспе�

чивающих применение прав, а также в силу того, что инфраструктура

пространственных данных, необходимая для идентификации прав

на землю, находит широкое применение в других смежных областях

деятельности. 

Основные элементы определения имущественных прав 
на землю

Для оценки элементов, необходимых для системы имущественных

прав, содействующей экономическому росту и сокращению бедности,

в данном разделе выделяются основные составляющие определения

имущественных прав и дается краткая характеристика – на концепту�

альном уровне – возможного влияния таких прав на экономические

процессы. При этом главное внимание уделяется срокам действия

прав, определению границ, необходимости в институтах, обеспечива�

ющих применение прав, то есть институтов, которые могут дать авто�

ритетное толкование прав на землю с тем, чтобы предотвратить воз�

можность возникновения конфликтов по поводу земли в условиях

демографических перемен и перестройки экономики; а также измене�

нию прав с усилением дефицита земельных ресурсов. 
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Сроки действия прав

«Пучок» имущественных прав определяет круг законных видов исполь�

зования земли и выгод, которые могут быть от такого использования

получены. Эти права могут включать право на собирательство, узуф�

рукт на оговоренный период времени или более полный комплект

прав (часто именуемый полным правом собственности), предусматри�

вающий или не предусматривающий передачу прав на данный ресурс

на время или навсегда. Существует не только множество комбинаций

прав, но и перечни таких прав, которые могут касаться конкретного

ресурса, допустимые объемы его добычи, а также период времени, в те�

чение которого такая добыча может производиться. Из всех свойств

прав на землю одним из наиболее важных является срок действия пра�

ва пользования. Полное право собственности является обычно беско�

нечным во времени и включает возможность передачи земли по на�

следству от поколения к поколению. Права пользования, напротив,

могут быть постоянными или ограниченными по сроку, а многие дру�

гие права, имеющие меньшую юридическую силу, такие как сезонное

право на выпас скота, могут быть применимыми только на определен�

ный срок. Продолжительность срока, на который предоставляются зе�

мельные права, и механизмы продления срока их действия, то есть

возобновляется их действие автоматически или это предоставляется

на усмотрение заинтересованной стороны, определяют стимулы к вло�

жению средств в землю и сохранение устойчивого состояния земли

в процессе ее использования. Предоставление постоянных прав на�

иболее целесообразно, если цель состоит в максимальном повышении

благосостояния в неограниченной перспективе, хотя уровень инвес�

тиций будет также зависеть от существующих возможностей. На прак�

тике в правовых системах, основанных преимущественно на обычае,

постоянные права на землю с правом их наследования предоставляют�

ся исключительно исходя из важности стимулирования капиталовло�

жений.

Права на землю в городах и пригородах обычно имеют более про�

должительный срок действия, что объясняется их более высокой в этих

районах стоимостью земель и более длительным горизонтом прогно�

зирования инвестиций. В Китае право пользования городскими зе�

мельными участками предоставляется на более длительные сроки, чем

в сельской местности (70 лет для жилищных целей и 50 лет для про�

мышленных или культурных целей); при этом они могут быть переда�

ны, завещаны или заложены в пределах оговоренных сроков аренды.

В результате в более развитых прибрежных провинциях сложился ак�

тивный рынок прав пользования землей (Wang and Murie, 2000). Анало�

гичным образом в Ботсване права пользования городской землей уста�

ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА НА ЗЕМЛЮ

31

Сроки действия
прав должны
соответствовать
горизонтам
прогноза
инвестиций



навливаются на 99 лет и держатели этих прав могут либо возобновлять

их, либо требовать от правительства выплаты компенсации за все улуч�

шения, в то время как многие права в сельской местности подпадают

под действие обычного права (Kalabamu, 2000).

В странах, где все еще имеются незанятые земли, часто действует нор�

ма «фактического владения, основанного на утверждении правового

титула вопреки притязаниям другого лица» или «фактического владения

без разрешения собственника», согласно которой долгосрочное мирное

обладание земельным участком с добросовестными намерениями в те�

чение установленного минимального срока времени является основани�

ем для наделения такого владельца правом собственности. Тем самым со�

здается механизм предоставления гарантированных прав владения,

которые не только требуют минимальной институциональной поддерж�

ки, но и вряд ли способны повлечь за собой какие бы то ни было отрица�

тельные с точки зрения права справедливости последствия, поскольку

предусматривают узаконивание уже фактически действующих прав

пользования и владения. Ограничение срока, в течение которого может

быть предъявлено притязание на право собственности, исключает риск

внезапного появления прежних собственников, которые потребуют вер�

нуть их землю, и в то же время эта норма предотвращает возможность то�

го, что ценные земли в течение длительного времени будут пустовать из�

за того, что право управлять их использованием будет оставаться за

собственниками. В то же время это подразумевает компромисс между со�

циальной задачей, нацеленной на обеспечение явного использования

земельного участка, и незащищенностью прав, которая может возобла�

дать в том случае, если срок, по истечение которого лицу, осуществляю�

щему фактическое владение землей без разрешения собственника, будет

предоставляться право собственности, будет коротким. Фактическое

владение без разрешения собственника служило основным механизмом,

с помощью которого приобретало свои земельные участки большинство

поселенцев в Соединенных Штатах Америки (de Soto, 2000), при этом во

всех 50 штатах США действуют правовые нормы, обеспечивающие воз�

можность получать права собственности в результате непрерывного

фактического владения имуществом с добросовестными намерениями

в течение оговоренного периода времени 9. Непродолжительность сро�

ка фактического владения без разрешения собственника, по истечении

которого фактический владелец может получить право собственности,

будет способствовать защите прав такого владельца и усиливать стимулы

к инвестированию в используемую им землю, а для юридического вла�

дельца это будет диктовать необходимость уделять больше времени

и внимания управлению своим имуществом с тем, чтобы не допустить

предоставления права собственности лицу, осуществившему самозахват

его земли. Эмпирический анализ продолжительности срока фактическо�
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го владения имуществом с добросовестными намерениями, по истече�

ние которого лицо, незаконно поселившееся на незанятой земле, может

получить право собственности, и который был законодательно установ�

лен в 46 штатах США в 1916 г., статистически подтверждает, что более

совершенная система учета прав собственности, более эффективная

правовая система в целом и более высокие доходы от освоения земель, –

все это можно связать с более короткой продолжительностью такого

срока, установленного законодательно (Baker, 2001). Таким образом, да�

же несмотря на то, что фактическое владение без разрешения собствен�

ника представляет собой компромисс между инвестированием средств

в землю фактическим владельцем и несением расходов законным соб�

ственником, оно оправданно, поскольку лица, фактически владеющие

землей в течение длительного времени, вкладывают средства в землю,

а в случае обеспечения законодательной защиты их прав объемы их ин�

вестиций могут возрасти. 

Определение границ

Установление границ связано с некоторыми транзакционными издерж�

ками, которые зависят от точности их определения, которая, в свою оче�

редь, будет зависеть от вида конкретного земельного участка и его ис�

пользования 10. Для того чтобы границы какого�либо объекта, например

земельного участка или пространства, в пределах которого любой обла�

датель права пользования может осуществлять добычу сырья, были од�

нозначными, обладали юридической силой и их содержание не требо�

вало больших затрат, необходимо, чтобы они были четко определены.

Если границы установлены точно, легко распознаваемы и четко опреде�

лены на местности, то легче обеспечивается признание их юридической

силы и их защита требует менее значительных затрат, чем в том случае,

если границы определены плохо, имеется в виду, что способ, используе�

мый при определении границ, оказывает влияние на затраты, связанные

с обеспечением их юридического признания. Чаще всего используются

территориальные или географические границы, поскольку их легче от�

ображать на местности и они неизменны. Следует, однако, отметить, что

определение границ может зависеть от вида объекта, его особенностей

(например, от конкретных пород деревьев) или времени использования,

в последнем случае на один и тот же участок устанавливается множест�

венность прав владения. Примером может служить использование одно�

го и того же земельного участка оседлым населением для выращивания

продовольственных культур и кочевниками, которые пасут свой скот на

пожнивных остатках, или совместно снимаемые квартиры на принци�

пах таймшер (разделения времени пользования). Системы, характеризу�
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ющиеся наличием перекрывающихся прав владения, установленных

в силу действия традиционного обычного права, широко встречаются

в районах с низкой коммерческой стоимостью земель. Относительно

нечеткое определение границ не будет вызывать проблем при наличии

институтов, дающих компетентное толкование правовых норм, хотя

оно может служить источником конфликтов либо в случае увеличения

стоимости данного ресурса, либо если будут оспорены полномочия тра�

диционных институтов.

С экономической точки зрения официальное оформление границ

будет целесообразным в том случае, если выгода от этого в плане предуп�

реждения посягательств на право собственности или право пользования

данным объектом или облегчения передачи права пользования от одно�

го пользователя другому будет выше затрат на такое оформление. Стои�

мость оформления прав, то есть эффективность системы, в которой

осуществляется регистрация имущественных прав, и учет границ, в пре�

делах которых эти права действуют, составляет существенную часть

таких затрат. Более того, четко определенные имущественные права

должны иметь границы, которые будут сводить к минимуму воздействие

извне; иными словами они должны обеспечивать максимально возмож�

ное совпадение единицы недвижимости, на которую данные имущест�

венные права предоставлены, и пространство, являющееся источником

основной стоимости объекта. Это означает не только то, что в отноше�

нии некоторых объектов, таких, например, как обширные пастбища или

некоммерческие леса, внешние факторы могут играть достаточно важ�

ную роль в защите прав собственности скорее какой�либо группы

людей, а не полностью индивидуализированного права собственности

индивидуализированной собственности, но и то, что даже в случае инди�

видуальной собственности необходимы какие�то механизмы, обеспечи�

вающие либо трансформацию внешних факторов во внутренние, либо

ограничение количества этих факторов. Факторы, определяющие ком�

промисс между потерями в эффективности, вызванными проблемами со

стимулами к инвестированию, и затратами, связанными с изъятием объ�

екта из оборота из�за наличия потенциальной возможности вмешатель�

ства извне, широко обсуждались в литературе. Попытки преобразовать

систему множественных прав владения в систему с четко определенны�

ми в пространстве границами столкнулись с трудностями. 

Субъект прав

Наделение отдельных лиц имущественными правами представляет со�

бой систему мероприятий, которая способствует формированию мак�

симальных стимулов для эффективного использования ресурсов. Такая
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система является наиболее предпочтительной для общества в том слу�

чае, если объект, на который имущественные права предоставляются,

обладает достаточно высокой стоимостью для того, чтобы затраты,

связанные с учреждением индивидуальных прав и обеспечением их за�

конной силы, были оправданы, а также если внешних факторов, оказы�

вающих воздействие на использование объекта, немного и их характер

позволял бы справиться с ними на основе нормативных актов. Индиви�

дуальная собственность становится преобладающей формой права

собственности на землю во многих случаях там, где достаточно высо�

ки доходы от непрерывного и длительного использования земли и свя�

занных с этим инвестиций (Elickson, 1993). Однако даже в наиболее

индивидуалистической системе права частных лиц никогда не являют�

ся не ограниченными, напротив, они ограничены необходимостью

заставить держателей этих прав вносить свой вклад в развитие обще�

ственных благ. В конституциях большинства стран содержится по�

ложение о социальной функции земли, подразумевающее, что пра�

вительство имеет право в порядке, четко определенном законом,

экспроприировать землю для общественных нужд, уплатив соответству�

ющую компенсацию. Кроме того, частные лица могут, объединившись

в группы пользователей земли, а также другие формальные или нефор�

мальные объединения, по своему усмотрению устанавливать нормы

и ограничения на реализацию собственниками принадлежащих им

прав. Такие правила могут не только устранить воздействие внешних

факторов, но и способствовать созданию общественных благ, таких, на�

пример, как благоустройство территории или создание зеленых зон.

Таким образом, даже если права на землю и индивидуализированы, тем

не менее они никогда не бывают неограниченными.

Групповые права больше подходят к ситуации, когда существует

возможность экономии, обусловленной ростом масштабов производ�

ства, применительно к управлению объектами; в этом случае пользова�

тели могут выбирать между повышением эффективности производ�

ства и трансформацией внешнего потенциального ущерба, который

сособственники могли бы друг другу нанести при отсутствии груп�

повых прав, во внутренний. Примерами здесь могут служить исполь�

зование экономии, обусловленной ростом масштабов производства,

в целях решения проблемы сезонного дефицита рабочей силы (Me�

arns, 1996) и инвестирование в местную инфраструктуру (Boserup,

1965; Dong, 1996) 11. В таких условиях затраты на установление границ

земельных участков, принадлежащих отдельным лицам, а также обес�

печение их юридической силой являются высокими, и даже если они

приемлемы, то выгода от перехода к официально признанным и инди�

видуализированным правам собственности может быть недостаточно

высокой для покрытия издержек, связанных с установлением границ
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и уходом за ними. И действительно, в ряде африканских стран права

собственности, на оформление которых были затрачены значитель�

ные средства, обесценились, поскольку их держатели не смогли обес�

печить их обновление. Это особенно касается ситуаций, когда при ог�

раниченном экономическом развитии возможности реализации

выгоды от обмена землей также остаются ограниченными.

Аналогичным образом в районах с высоким уровнем риска и недо�

статочно развитыми рынками страхования гарантированный доступ

к земле, подразумеваемый системами, основанными на обычае, может

способствовать более справедливому распределению благ. Благодаря

тому, что местные сообщества лучше владеют частной информацией,

чем чиновники в центре, они могут, до определенной степени, обеспе�

чивать страхование от специфических и, в менее значительной степе�

ни, от ковариантных потрясений, а также устранить угрозу ущерба,

причиняемого основным средствам. Хорошо известно, что при низком

уровне развития и ограниченном развитии финансовых рынков об�

щинная собственность на землю, предоставляющая физическим ли�

цам права пользования землей, которые могут сохраняться за ними да�

же после временного отсутствия, способна выполнять важную

функцию страхования. Поэтому нет ничего удивительного в том, что

групповая собственность преобладала там, где уровень риска был вы�

соким, а такие факторы, как удаленность, неблагоприятная окружаю�

щая среда или наличие внешних врагов, предопределяют отсутствие

более совершенных механизмов страхования (Ellickson, 1993). Анало�

гичным образом формы имущественных прав, возникших в более чем

40 индейских общинах до вступления их в контакт с внешним миром,

определялись серьезным воздействием окружающей среды (суровые

зимы) и такими факторами, делающими их существование весьма не�

устойчивым, как постоянные войны, вытеснение с насиженных мест,

кочевой образ жизни и перенаселенность мест их обитания, что сказы�

валось на затратах, связанных с бременем создания и обслуживания раз�

личных систем доступа к земле, их управлением и отменой (Anderson

and Sweimmer, 1997).

Еще одна причина установления групповых прав состоит в том, что

в условиях низкой плотности населения, высокого экологического ри�

ска и ограниченного доступа к инфраструктуре и рынкам выгоды от

предоставления прав собственности на землю на индивидуальной ос�

нове могут оказаться недостаточно высокими, чтобы оправдать затра�

ты. Во многих подобных случаях слабость государства, а также ограни�

ченность сферы деятельности и административных возможностей

центральных органов государственной власти будут снижать способ�

ность этих органов эффективно обеспечивать применение имущест�

венных прав. И как следствие местные органы, даже не будучи наде�
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ленными процессуальными полномочиями, будут обязаны оказывать

существенное влияние на практическое осуществление имуществен�

ных прав. В таких ситуациях стремление к совершенствованию мето�

дов работы местных учреждений может быть полезным для общества

и обеспечит снижение административных затрат, а также может по�

зволить охватить значительные по площади территории в гораздо

более короткие сроки, что важно, если соответствующих ресурсов

недостаточно. 

Установлено, что существует множество ситуаций, когда установле�

ние групповых прав является более приемлемым и экономически вы�

годным, чем наделение имущественными правами отдельных лиц, од�

нако для обеспечения их эффективности необходимо, чтобы они

отвечали определенным минимальным критериям. Несмотря на то что

групповые права обозначают границы сообщества и тем самым огра�

ничения, которые должны признаваться теми, кто не входит в состав

его членов, неспособность четко определить права внутри группы мо�

жет привести к тому, что система будет только отчасти оптимальной.

Там, где это происходит, открытый доступ членов группы к правам

и связанные с этим отрицательные стороны системы все еще могут со�

храняться, так же как и отсутствие стимулов к инвестированию средств

в землю и ее использованию с учетом необходимости обеспечения ее

устойчивости. Возможно, следует определить те характерные черты

руководящей группы, а также самого ресурса, являющегося объектом

групповых прав, опираясь на которые можно улучшить управление

и которые могут быть учтены при оказании консультаций по вопросам

разработки политики в этой области (McKean, 1996). Что касается ха�

рактерных особенностей ресурса, то в литературе по вопросам, касаю�

щимся общих прав владения ресурсами, указывается, что для определе�

ния прав, которые будут действовать в пределах группы, необходимо

соблюсти ряд условий. Во�первых, границы недвижимости, находя�

щейся в общей собственности, должны совпадать с границами экосис�

темы. Во�вторых, наделение имущественными правами должно делать

положение пользователей и сособственников сообщества, образовав�

шегося вокруг данного ресурса, лучше, чем это было до наделения их

соответствующими групповыми правами, например обеспечивать им

возможность противостоять посягательствам извне. И наконец, выго�

ды, получаемые от общей собственности, должны распределяться при�

мерно пропорционально затратам (времени, денег и т. д.). Это говорит

о том, что конкретные права в условиях множественного владения зем�

лей должны быть не менее индивидуализированы, чем права, действу�

ющие в системах «частных» имущественных прав. В действительности,

большинство систем, основанных на обычном праве, предоставляют

отдельным лицам устойчивые и наследуемые права на обрабатывае�
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мые земли, в то время как пастбища, леса и во многих случаях вода ос�

таются в общей собственности. 

Выгоды от групповых прав становятся еще более существенными

в том случае, если сособственники прав на соответствующий ресурс

составляют достаточно сплоченную самоуправляющуюся группу,

разработавшую признанные ее членами механизмы разрешения

внутренних конфликтов и правила, регулирующие доступ к ресурсу,

которые обеспечивают контроль за поведением членов группы и по�

рядок применения санкций. В то же время сообщества, отличающие�

ся глубоко укоренившимся социально�экономическим расслоением

населения, характеризуются наличием такого большого количества

спорных вопросов, касающихся изначальных принципов распреде�

ления имущества, что предоставление групповых прав в этом случае

может оказаться не самым удачным вариантом. Кроме того, правила

должны быть легкими в применении и направленными на сохране�

ние окружающей среды. О важности простоты применения правил

говорит тот факт, что во многих сообществах правила, которые не

являются самыми оптимальными, но применение которых не сопря�

жено с особыми трудностями, оказываются предпочтительнее тех

правил, которые с экономической точки зрения являются более целе�

сообразными, но трудными для применения и контроля за их соблю�

дением. Более того, стабильность групповых прав может быть значитель�

но усилена за счет официального признания таких прав государством,

позволяющим совладельцам в сложных ситуациях обращаться за защи�

той в полицию и суд.

Часто бывает так, что при отсутствии внешних факторов или факто�

ра экономии, обусловленной ростом масштабов производства, приме�

нительно к управлению ресурсами групповые права постепенно исче�

зают с появлением других механизмов, позволяющих справляться

с рисками, с развитием рынков сбыта, капитала и страхования, разви�

тием технического прогресса, способствующего более значительному

разнообразию состава возделываемых культур и сокращению ковариа�

ции урожаев, а также снижению риска потерь урожая. Улучшение ин�

ституциональных условий и более широкий доступ к нековариантным

потокам доходов в экономике, основу которой составляет не сельское

хозяйство, может способствовать снижению затрат на официальное

установление границ по сравнению с расходами, связанными с прове�

дением политики, не требующей официального оформления прав. Раз�

витие финансовых рынков снижает также роль гарантий, которые

предлагают основанные на обычае правовые системы в отношении

земли. В то же время более высокая стоимость земли повышает при�

быль от обмена имущественными правами, который осуществляется

между земледельцами скорее на основе децентрализованных механиз�
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мов, чем с помощью сельских властей, которые могут и не иметь досту�

па к информации о продуктивности отдельных домохозяйств. Это на�

блюдается, например, в Китае, где до самого последнего времени пере�

распределение земли между производителями осуществлялось почти

исключительно административными средствами, что находило значи�

тельную поддержку среди производителей (Kung, 2000). Расширение

возможностей миграции населения из сельскохозяйственных районов

обусловило увеличение продолжительности срока действия прав поль�

зования в сельской местности и осуществлению децентрализованных

сделок с землей на арендных рынках. Такие рынки, обеспечивающие

переход земель к тем, кто обладает наиболее высокими производитель�

ными возможностями, могут служить доказательством существования

систем перераспределения земель, которые способствуют повышению

эффективности использования земель и содействуют укреплению со�

циального равенства в более значительной степени, чем администра�

тивные системы (Deininger and Jin, 2002).

Хотя большинство современных развитых стран пережили про�

цесс постепенной индивидуализации прав собственности на землю

(Boserup, 1965), нельзя утверждать, что процесс эволюции имущест�

венных прав происходит автоматически или независимо от полити�

ческих факторов. В действительности распределение политической

власти, вытекающие из него формы конфликтов, неспособность обес�

печить доверие к новым формам прав, а также дорогостоящий про�

цесс принятия решений – все это может либо воспрепятствовать та�

ким институциональным преобразованиям, либо увести их в

нежелательном направлении. Подтверждением тому служит противо�

действие институциональным переменам в Кот�д’Ивуаре и Гане, где

все еще существует система прав владения землей, не обеспеченных

защитой (Firmin�Sellers, 2000), а также преждевременное введение бо�

лее конкретных прав на землю при императорском режиме в Эфио�

пии (Joireman, 2001). Важная роль политических факторов в опреде�

лении сути и направления институциональных преобразований

подтверждается данными, полученными в Соединенных Штатах Аме�

рики (Kantor, 1998). Таким образом, несмотря на то что экономичес�

кие перемены, обусловливающие рост стоимости земли, а также повы�

шение эффективности деятельности других рынков, во многих

случаях (см., например, Feeny, 1989) привели к более значительной

индивидуализации имущественных прав, процесс этот ни в коем слу�

чае нельзя назвать ни линейным, ни исторически необходимым. С по�

литической точки зрения важнейшая проблема состоит в обеспече�

нии необходимой гибкости, позволяющей учитывать местные нужды,

а также в гарантии того, что в случае изменения имущественных прав

менее защищенные группы населения свои права не утратят. 
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Характерные особенности институтов, обеспечивающих
применение прав

Во многих случаях в рамках правовых систем, основанных на обы�

чае, появлялись механизмы неформальных коллективных действий,

направленные на усиление степени защищенности прав владения от�

дельных лиц, ограничение масштабов использования земель, ведущего

к нарушению их устойчивости, а также предотвращение расточи�

тельного расходования земельной ренты (de Soto, 2000; Umbeck, 1977).

Однако связанные с такими неформальными средствами механизмы

обеспечения применения прав бывают эффективными только в не�

больших сообществах на местном уровне; их трудно применять к ли�

цам, не входящим в состав данного сообщества, и кроме того, они мо�

гут быть разрушены поведением отдельных членов сообщества,

особенно его лидеров, которые стремятся воспользоваться в соб�

ственных интересах удобным моментом, связанным с ростом стоимо�

сти соответствующего ресурса. Таким образом, главное различие

между неофициальным владением и более официальной системой

имущественных прав состоит в том, что в последнем случае держатели

прав имеют возможность в большей мере рассчитывать на примене�

ние государством принудительных мер, направленных на обеспечение

реализации их прав в случае нарушения последних, чем полагаться

единственно на свои силы. Кроме того, неофициальные общественные

договоренности и их аналоги, касающиеся имущества, недостаточно

систематизированы и в недостаточной мере согласуются между собой

для того, чтобы их действие вышло за географические пределы терри�

тории, в рамках которой они были достигнуты. Тот факт, что неофици�

альные права не могут быть предметом продажи или обмена за преде�

лами соответствующего сообщества, является одной из причин того,

что во многих исторических ситуациях на замену им приходили иму�

щественные права, имеющие более высокий официальный статус; это

происходило по мере того, как ценность имущества возрастала доста�

точно для того, чтобы оправдать связанные с этим затраты. Главными

механизмами придания правам официального статуса были земель�

ные реестры и документы о праве собственности, которые обеспечива�

ют не только защиту от посягательств на права отдельных лиц, но

и поддержку процессу передачи этих прав и поэтому способствуют по�

явлению дополнительных финансовых инструментов, таких как ипо�

течный залог, в основе которых лежит существующая система прав. 

В любой конкретной ситуации возможность обеспечения примене�

ния прав зависит от того, насколько легким является доступ держате�

лей прав к соответствующим институтам, а также от возможности по�

лучения этими держателями имеющих юридическую силу решений
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и вероятности их реализации в условиях правовых систем, действую�

щих на местном уровне. Существует множество примеров, когда роль

законодательства, предписывающего надежную официальную защиту

имущественных прав, оказывалась ограниченной, поскольку было не�

возможно обеспечить его соблюдение на местном уровне, где отсут�

ствовали необходимые для этого институциональные возможности.

Наличие установленных законом прав не будет иметь особого значе�

ния, если в случае нарушения этого права доступ в суд будет затруднен,

рассмотрение дела будет надолго откладываться, или не получит разре�

шения без дачи взятки, или если постановление суда в отношении кон�

кретного земельного участка не может быть приведено в исполнение.

И действительно, аналитики установили, что неспособность обеспе�

чить применение «официально признанных» имущественных прав

явилось одной из причин провала в Кении попыток наделить граждан

правами собственности в целях повышения степени защиты прав вла�

дения (Arwood, 1990; Pinckney and Kimuyu, 1994). Там, где институты,

обеспечивающие применение официально признанных имуществен�

ных прав, отсутствуют или их деятельность не основана на законе в ши�

роком смысле слова, надежды на получение преимуществ от таких прав

вряд ли оправдаются. В этих случаях более выгодным вариантом может

стать дальнейшее развитие существующих систем и структур, нежели

замена их новыми. Использование в Литве местных институтов и срав�

Пример Литвы не только свидетельствует о воз+

можностях создания децентрализованных и вре+

менных систем, которые могут быть затем интег+

рированы в более унифицированную единую

структуру, но и показывает, что это приносит ощу+

тимые выгоды, за которые собственники готовы

платить. Сельские власти регистрировали права

собственности и права пользования, создавая вре+

менный, основанный на владельцах кадастровый

реестр собственников земли на уровне деревень.

Основанная на земельных участках единая систе+

ма, действующая в рамках Национального агент+

ства по кадастру, объединит все эти реестры и со

временем заменит их. В то время как первичная

регистрация основана на схематических картах

и связана с невысокой точностью, последующие

рыночные сделки с недвижимым имуществом, ко+

гда деньги на их совершение появятся, потребуют

более детальной съемки земель, и можно надеять+

ся, что это сделает систему регистрации самофи+

нансируемой. Относительно быстрому продвиже+

нию по этому пути способствовало создание еди+

ного Департамента по землеустройству, в вeдении

которого находились сельские, городские и лес+

ные земли (Valetta, 2000). Структура была в выс+

шей степени децентрализована, бюро регистра+

ции находилось в каждом муниципальном обра+

зовании, а административно+территориальные

единицы, выполняющие технические задачи, пер+

воочередное значение придавали экономичес+

кой необходимости ускоренной передачи прав

собственности на землю, а не обеспечению пре+

дельной точности измерения земельных участков.

Представители частного бизнеса, в том числе зем+

лемеры, брокеры по операциям с недвижимостью

и оценщики недвижимого имущества, содейство+

вали ускорению процесса. На сегодняшний день

практически у всех фермеров есть официальный

документ, удостоверяющий их право собственнос+

ти на землю, при этом более чем две трети ферме+

ров уже заплатили за них, отдавая в среднем треть

месячного заработка.

Вставка 2.1. Децентрализованная двухступенчатая система регистрации
имущественных прав на примере Литвы 



нительно простой системы – как это отражено во вставке 2.1 – всего

лишь один из примеров в Восточной Европе, иллюстрирующих воз�

можность применения поэтапного подхода. Он отражает общий прин�

цип, согласно которому процесс постепенного изменения имущест�

венных прав на основе местных институтов часто оказывается более

оперативным, более экономичным и менее конфликтным способом

обеспечения гарантированных прав владения, чем попытки одним ма�

хом все радикально изменить. 

Эволюция прав в связи с изменением относительной
обеспеченности земельными ресурсами

Точность, с которой дается определение имущественных прав, и стро�

гость, с которой обеспечивается их применение, обычно возрастают

с ростом стоимости земли, которая нередко тесно связана с плотнос�

тью населения. И действительно, границы земельных участков при

низкой стоимости земли устанавливаются на местности весьма при�

близительно, а ее использование регулируется на основе неофициаль�

ных договоренностей или общественных норм. Некоторые права, име�

ющие меньшую юридическую силу, чем право собственности, а также

права, время действия которых ограничено, такие, например, как пра�

во выпаса скота по жнивью или право прохода через чужой участок,

редко регистрируются официально, поскольку в большинстве случаев

стоимость их регистрации превышает стоимость самого права. Вместо

этого делаются ссылки на общественные нормы поведения. Аналогич�

ным образом особенности договоров о каждой конкретной сделке по

передаче прав пользования землей определяются общим правом или

устоявшейся практикой и обычаями, что и обусловливает затраты на

оформление этих договоров и контроль за их выполнением. В дей�

ствительности же дорогостоящие системы, обеспечивающие «полное»

применение прав, не всегда бывают оптимальными или предпочти�

тельными по сравнению с более дешевыми механизмами, действую�

щими на местном уровне. Соответствующие примеры можно обнару�

жить в конце XIX в., когда заявители, обнаружившие участки земли

с полезными ископаемыми, имели возможность либо тратить свои

средства на оформление прав на горнопромышленную разработку

этих участков, либо нести более значительные расходы, связанные

с защитой своего официально не оформленного права на эти участки,

используя неформальные механизмы. Общее снижение риска возник�

новения конфликтов привело к падению спроса на официальные доку�

менты и более широкому использованию неофициальных механиз�

мов (Gerard, 2001). 
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Оптимальный для определенного ресурса вид имущественных прав

зависит от его природы, относительных его запасов, внешних факто�

ров, возникающих при его эксплуатации, затрат на установление

и обеспечение применения имущественных прав, способности госу�

дарства обеспечить применение имущественных прав, возможности

максимально уменьшить влияние внешних факторов на основе соот�

ветствующих предписаний, а также наличия внутри данной группы

средств для определения границ действия имущественных прав и обес�

печения реализации прав и выполнения обязанностей. Поскольку ни

один из перечисленных факторов не является неизменным, наиболее

приемлемой системой организации имущественных прав должна

стать та система, реакция которой на изменение условий может быть

предсказуема. В случае изменения экономических или социальных ус�

ловий, например, повышения стоимости земли при увеличении плот�

ности населения или улучшении условий для торговли, ценность

свойств ресурса, которые прежде не выделялись, может возрасти на�

столько, что их определение станет экономически оправданным

(Barzel, 2000). Если такие сдвиги произойдут быстро, асогласованные

механизмы для нового толкования прежних норм и договоренностей

не появятся, то это может привести к возникновению большого числа

споров и конфликтов по поводу имущественных прав и вытекающим

из этого негативным социально�экономическим последствиям. 

С усилением дефицита земель, вызванным, например, ростом насе�

ления, возрастает их стоимость, что может стать причиной разногла�

сий и конфликтов, связанных с трактовкой традиционных неформаль�

ных прав. Во избежание этого необходимо официально внедрить

инструменты, позволяющие разрешать споры, касающиеся действую�

щих ранее договоренностей, или пересмотреть принятые ранее опре�

деления имущественных прав с учетом новых экономических реа�

лий 12. Это приведет в дальнейшем к более точному определению

имущественных прав, соответствующему возросшей стоимости земли,

и тем самым создаст прецедент, который может быть применен в буду�

щем при установлении и подробном описании имущественных прав,

а также при составлении соглашений между заинтересованными сто�

ронами. На практике, особенно в странах со слабо развитой правовой

системой и наличием многочисленных органов власти, существование

которых якобы предусмотрено законом, приспособленческое поведе�

ние участвующих в процессе сторон может привести к глубоким раз�

личиям в новой трактовке понятия «обычай», которая появится в ответ

на изменение реальной ситуации. Результатом могут стать правопритя�

зания, отстаиваемые в течение длительного периода времени, а также

«институциональные торги», то есть стороны одновременно будут вес�

ти споры по различным каналам, используя, например, официальные
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и неофициальные органы власти, правовые и административные сис�

темы в надежде получить благоприятное для себя решение (Berry,

1993). Такие действия не только вызовут рост затрат на урегулирование

споров, но и повлияют на уровень доверия к правовой системе в целом.

Неспособность разрешить споры, возникающие по поводу земли,

обусловливает ряд негативных последствий, в число которых, в част�

ности, входит следующее: а) невозможность достигнуть окончательно�

го решения в течение длительного периода времени препятствует ин�

вестированию средств в оспариваемое имущество; б) транзакционные

издержки, связанные с судебным разбирательством, означают, что

бoльшая часть прироста стоимости данного ресурса растрачивается,

вместо того чтобы приносить доход пользователям; в) существует ве�

роятность появления групп, которые могут претендовать на оспарива�

емую землю как на принадлежащую им в порядке непосредственного

пользования в настоящем и которые, извлекая выгоды из юридической

незащищенности прав на землю, будут препятствовать разрешению

конфликта. Последнее, как выяснилось, является одной из причин не�

способности разрешать конфликты в ряде стран Западной Африки, где

рассмотрение судебных дел растягивается на долгие годы и где, даже

после принятия решений, на их основе редко делаются заключения,

которые могли быть применены к другим делам, что не способствует

обеспечению защиты прав (Berry, 1993). Такие системы не только доро�

го обходятся обществу, поскольку при их наличии отдельные лица

вынуждены тратить значительные средства довольно непродуктивно,

но и еще создают опасность перерастания земельных конфликтов, ка�

жущихся мелкими, в крупномасштабное противостояние, возможно,

с разрушительными социально�экономическими последствиями. Это

особенно касается случаев, когда конфликты носят межэтнический ха�

рактер или происходят между мигрантами и коренным населением,

как случилось, к примеру, в Кот�д’Ивуаре (Chauveau, 2000). Во всех этих

случаях механизмы, содействующие быстрому и своевременному раз�

решению конфликтов, могут не только обеспечить крупные экономи�

ческие выгоды, но и избежать значительных потерь в дальнейшем.

Необходимость гарантированных имущественных прав 
и их значение

Из вышеизложенного следует, что защищенность прав землевладения

зависит от множества как объективных, так и субъективных факторов,

в том числе четкости определения прав и обязательств, качества и юри�

дической силы системы регистрации имущественных прав, наличия или

отсутствия государственных гарантий этих прав 13; точности установле�
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ния границ, вероятности нарушения прав и возможности получения

в этих случаях компенсаций от официальных институтов, а также гаран�

тий того, что, какие бы меры ни принял такой институт, они будут счи�

таться целесообразными и могут быть реализованы на практике. Недо�

четы в любой из указанных сфер деятельности или несогласованность

различных компонентов системы имущественных прав могут отрица�

тельно сказаться на защищенности прав владения, что повысит возмож�

ность возникновения по их поводу конфликтов и снизит привлекатель�

ность объектов этих прав для инвестирования и совершения сделок

с ними. Несмотря на то что сопоставимых в международном масштабе

данных по сельскому сектору немного, сведения по городским террито�

риям, отражающие серьезность проблемы незащищенности прав владе�

ния, представлены в форме, позволяющей провести их сравнение по

регионам. На рис. 2.2 представлена картина, отражающая остроту проб�

лемы отсутствия защиты прав, имеющих отношение к земле, выражен�

ная в форме показателя доли городских жителей, которые либо само�

вольно захватили не принадлежащую им землю, либо проживают

в незаконно построенном жилье. Имеющиеся данные свидетельствуют,
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Рисунок 2.2. Неформальное пользование землей в городских районах, 
по регионам
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Источник: Angel (2000).
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например, о том, что в Африке 50% жилого сектора составляет жилье, со�

оруженное без каких�либо на то юридических оснований (Angel, 2000). 

О высоком уровне незащищенности прав владения свидетельствует

явный или скрытый спрос на инструменты, повышающие степень за�

щиты прав собственности на землю. Например, в Никарагуа потреб�

ность в свидетельствах о зарегистрированных правах была значитель�

ной, даже несмотря на то, что на домохозяйства уже были оформлены

те или иные неофициальные документы. Неудивительно, что такой

спрос исходил главным образом от неимущих, которые не имеют

средств для укрепления защиты своих прав владения на землю по дру�

гим каналам (Deininger and Chamorro, готовится к изданию). В Замбии,

несмотря на низкую плотность населения, почти 50% фермеров счита�

ют свои права на владение землей незащищенными и готовы уплатить

в среднем по 40 долл. США за более надежные гарантии этих прав (Dei�

ninger and Olinto, 1998), а результаты исследований, которые подтвер�

ждаются неофициальными данными, свидетельствуют о том, что до�

мохозяйства крайне заинтересованы в обозначении границ своих

земельных наделов на местности. Качественные исследования, прове�

денные в городских районах, позволили выявить интересы домохо�

зяйств, расположенных в незаконных поселениях, приоритет которых

убывает в следующем порядке: доступ к услугам, защищенность прав

владения землей, предотвращение возможности утраты ими их имуще�

ства, а также право передачи или право продажи жилого объекта или

земли, которую они занимают (Durand�Lasserve and Royston, 2002а).

Косвенным подтверждением важности имущественных прав служит

тот факт, что во многих традиционных системах владения землей до�

мохозяйства тратят средства на разметку границ и посадку деревьев на

местности, строительство зданий и хозяйственных построек, а также на

осуществление других мероприятий, главной целью которых является

обеспечение доказательств их безусловных имущественных прав на

землю и повышение имеющегося уровня их защищенности (Brasselle,

Gaspart and Platteau, 2002; Gray and Kevane, 2001; Place and Otsuka, 2001).

Это можно расценивать как свидетельство того, что домохозяйства

придают большое значение вопросу повышения степени защиты своих

прав. Наиболее полное подтверждение тому можно найти в Эфиопии,

где отсутствие защиты прав владения все больше побуждает домохозяй�

ства тратить деньги на создание визуально различимых признаков гра�

ниц своих участков, например посадку деревьев, и одновременно сни�

жает стимулы к инвестированию в деятельность, которая оказывает

более непосредственное и более положительное влияние на произво�

дительность, но результаты которой менее видны на местности, напри�

мер создание на склонах новых и восстановление старых террас (Dein�

inger, Jin, Adenew, Gebre�Selassie and Nega, 2003).



Формы наделения правами на землю и передачи имущественных

прав при наследовании хозяйств определяют экономические возможно�

сти женщин, которые могут быть связаны или не связаны с землей,

а также влияют на то, как женщины распоряжаются результатами хо�

зяйственной деятельности, которые находятся непосредственно под

их контролем. Наличие доступа к имуществу, а также возможность

управлять имуществом – вот фактор, определяющий благосостояние

женщин и их способность зарабатывать деньги (Fafchamps and

Quisumbing, 1999). Осуществляемые в прошлом исследования и разраба�

тываемые ранее труды строились обычно на унитарной модели домохо�

зяйства, однако все новые и новые литературные источники свидетель�

ствуют о том, что данная модель часто оказывается неприемлемой и что

формы передачи контроля за правами на землю в рамках хозяйства име�

ют далеко идущие последствия и сказываются на различных его резуль�

татах (Schulz, 1999). Факты говорят о том, что при определенных обсто�

ятельствах женщины и мужчины одного и того же домохозяйства

предпочитают расходовать средства на различные цели и что возмож�

ность управлять имуществом или контролировать получаемые от его ис�

пользования доходы оказывает влияние на то, как прибыль, получаемая

в домохозяйстве, распределяется по статьям расходов. 

Равные права на землю мужчин и женщин справедливы с точки зре�

ния социального равенства. Более того, в литературе появляется все

больше фактов о том, что в Африке и Азии структура расходов в домохо�

зяйствах, управляемых мужчинами и женщинами, различается. В домо�

хозяйствах, где после вступления в брак бьльшая часть земли и другого

имущества находится в руках женщин, более значительная доля средств

расходуется на питание, а также на содержание детей и их образова�

ние (Leroy de la Brière, 1996; Doss, 1996; Fafchamps and Quisumbing, 2002;

Haddad, 1997). В Гондурасе и Никарагуа площадь земельных участков,

находящихся в собственности женщин, велика, что существенно и пози�

тивно сказывается на расходах на питание, а также на уровне образован�

ности детей (Katz and Chamorro, 2002). Учитывая долю земли в иму�

щественном портфеле домохозяйств в сельской местности многих

развивающихся стран, возрастающая роль женщин в управлении землей

может в ближайшем будущем оказать сильное влияние на благосостоя�

ние последующего поколения, а также на уровень и темпы накопления

человеческого и физического капитала. 

Повышение степени защиты прав владения совсем не обязательно

связано с официальным оформлением индивидуальных прав, и во

многих ситуациях более простые меры, направленные на укрепление

защищенности прав владения, могут обеспечить значительные изме�

нения при гораздо более низких затратах, чем официальное оформле�

ние прав. Фактически многие из рассмотренных до сих пор примеров
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инвестирования средств в повышение степени защищенности прав

можно найти в тех случаях, когда земля не может быть полностью

отчуждена, то есть важно различать защищенность прав и возмож�

ность их передачи. Следует отметить, что материалы многих иссле�

дований свидетельствуют о том, что в Африке наличие официально

оформленных прав на землю очень слабо или вообще никак не ска�

зывалось ни на инвестициях, ни на доходах фермерских хозяйств

(Arwood, 1990; Carter and Wiebe, 1990; Migot�Adhollа, 1993; Pinckney and

Kimuyu, 1994), то же самое часто подтверждается результатами иссле�

дований, осуществляемых в городских районах (Durand�Lasserve and

Royston, 2002a). Это убедительно свидетельствует о том, что нельзя

утверждать, что между официально оформленным правом и повыше�

нием степени его защищенности всегда существует прямая зависи�

мость. Примером тому может служить Камерун, где существовала зна�

чительная потребность в усилении защиты прав владения на землю

и где, даже несмотря на наличие официальных средств достижения

этой цели, из�за их несовместимости с традиционными социальными

нормами домохозяйства для повышения степени защищенности своих

прав предпочитали пользоваться более дешевыми способами, которые

не противоречили сложившимся в обществе стандартам (Firmin�Sellers

and Sellers, 1999) 14. Выбор наиболее приемлемых и экономически эф�

фективных механизмов повышения степени защищенности прав,

а также решение вопроса о возможности передачи прав должны опре�

деляться на основе рассмотренных выше общих принципов в каждом

конкретном случае отдельно с учетом сложившихся обстоятельств. 

С экономической точки зрения защищенность прав владения имеет

решающее значение для обеспечения домохозяйств и предпринимате�

лей стимулами к инвестированию средств в развитие земель. Не будучи

уверенными в возможности получения прибыли от инвестиций, они

вряд ли будут вкладывать свои средства или предпринимать какие�либо

другие действия по отношению к земле. И действительно, в условиях

преобладания систем неофициальных прав стремление обеспечить бо�

лее надежную защиту своих имущественных прав побуждает владельцев

недвижимого имущества прибегать к таким действиям, как посадка дере�

вьев на земле, которой они владеют, или установка межевых знаков в ка�

честве средств повышения степени защищенности их прав владения. Не�

обходимость усиления защищенности прав владения отмечается во всех

секторах экономики, как в сельской местности, так и в городах. Если

в более ранних работах, касающихся городского сектора, важность за�

щиты прав владения часто недооценивалась (Werlin, 1999), то теперь за�

стройщиками признается, что отсутствие гарантированных прав владе�

ния и связанная с этим угроза лишения прав, а также затрудненный

доступ к основным услугам являются важными факторами, способствую�
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щими сохранению бедности в городских районах. Защищенность прав

владения получила признание в качестве наиболее важного катализато�

ра стабилизации сообществ, совершенствования жилищных условий,

уменьшения социальной изолированности отдельных слоев общества,

а также улучшения доступа к коммунальным услугам в городах (UNCHS,

1999). Центр по поселениям при Организации Объединенных Наций

отнес проблему защиты прав и проблему совершенствования управле�

ния к числу двух приоритетных, требующих безотлагательного и эффек�

тивного решения проблем, отметив их тесную взаимосвязь по многим

направлением. 

Повышение степени защищенности прав владения
способствует укреплению социального равенства

Даже, несмотря на то что вмешательство государства, направленное на

повышение уровня защиты прав владения, часто оправдано с точки

зрения его предполагаемого воздействия на производительность и ин�

вестиции, вопрос о том, чтобы домохозяйствам приходилось бы тра�

тить меньше средств на защиту своих прав, является не менее важным.

Внутри сообщества степень защищенности прав владения домохозяй�

ства, а также прозрачности и юридической ответственности институ�

тов, обеспечивающих применение прав на землю, определяет качество

управления, а также возможность возникновения конфликтов или их

урегулирования без негативных последствий для общественного спо�

койствия и производительности. В результате эволюции многие систе�

мы землевладения, основанные на обычае, компенсируют инвестиции

в видимое улучшение (мелиорацию) земли либо за счет более индиви�

дуализированных прав на землю по окончанию инвестиций, либо

благодаря гарантированным правам на преимущества, получаемые от

самих инвестиций, например от посадки деревьев. 

Государственная гарантия прав владения обеспечивает снижение

объемов средств, которые отдельные собственники земли должны тра�

тить на защиту своего имущества, что часто приводит к поразительным

результатам. Например, в Перу официальное оформление прав соб�

ственности на землю в местном реестре позволило домохозяйствам зна�

чительно повысить свое участие в официальном рынке труда, поскольку

отпала необходимость в расходовании средств на разного рода меро�

приятия, направленные на обеспечение защиты их прав владения. По

оценкам Э. Филда (Field, 2002), получение предварительного документа

обеспечило увеличение продолжительности рабочего времени на 17%,

в то время как окончательное официальное оформление права соб�

ственности обусловило рост затрат рабочей силы на 50% или на 45 часов

ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА НА ЗЕМЛЮ

49

Повышение сте�
пени защищен�
ности прав 
владения позво�
ляет сокращать
расходы частных
лиц на защиту
имущественных
прав



в неделю в расчете на одно домохозяйство. Этот вывод заслуживает осо�

бого внимания, поскольку другие программы, направленные на повыше�

ние благосостояния населения, обычно предусматривают сокращение

занятости трудовых ресурсов. Факт, свидетельствующий о том, что право

собственности на землю способствует созданию механизма, объединя�

ющего стимулы к инвестированию средств в земельные участки и защи�

ту прав на них, уже долгое время отмечается в литературе (Burgess, 2001).

Такая взаимосвязь может привести к изменению моделей поведения, что

не будет напрямую отражаться на ценах на землю или на сделках с зем�

лей. В частности, эксперты обычно утверждают, что повышение степени

защищенности прав землевладения позволяет членам хозяйств поки�

дать на время родные места для работы в отраслях, не связанных с сель�

ским хозяйством (Yang, 1997). И действительно, с повышением степени

защищенности прав домохозяйств, приносящих минимальный доход от

сельскохозяйственной деятельности, получают возможность передавать

свою землю другим официально или без официального оформления та�

кой передачи, не опасаясь, что из�за временного отсутствия они могут

потерять свою землю, и обеспечивая себе значительное повышение

уровня жизни (Murphy, 2000).

Одна из причин, почему повышение степени защищенности иму�

щественных прав может способствовать ослаблению социального не�

равенства, состоит в том, что программы, нацеленные на усиление га�

рантий прав владения, адресованы бедным слоям населения, что

обусловливает улучшение материального положения их домохо�

зяйств. Даже если для большинства поселений, не имеющих какого�ли�

бо официального статуса, использование земли в качестве обеспече�

ния по кредиту является лишь делом отдаленного будущего, поскольку

перспективы перехода заложенной недвижимости в собственность за�

логодержателя здесь весьма туманны, а большинство жителей бедны

и занятие каким�либо серьезным бизнесом не относится к числу их

первоочередных задач, тем не менее и здесь обитатели таких поселе�

ний могут нуждаться в укреплении надежности своих прав владения

в целях их официального признания, получения «адреса» и обеспече�

ния себе более стабильного положения в обществе. Наряду с интегра�

цией домохозяйств в систему, обеспечивающую им официальное при�

знание, такого рода меры могут существенно снизить транзакционные

издержки кредиторов, предоставляющих ссуды без соблюдения фор�

мальностей (Messick, 1996). В том случае, если использование земли

в качестве обеспечения по ссуде не относится к числу первоочередных

задач, то юридические требования и требования к содержательной ча�

сти свидетельств о праве на землю могут быть менее строгими, что

создаст благоприятную возможность для внедрения более оператив�

ной и менее дорогостоящей системы регистрации прав.
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Повышение степени защищенности прав владения может быть

полезным и с точки зрения улучшения структуры органов местного

самоуправления (Alden�Wily, 2002). Во многих странах, где права вла�

дения защищены слабо, нередко следствием проведенных здесь зе�

мельных реформ являлось усиление роли политических связей в по�

лучении и сохранении доступа к земле. Например, в Мексике до

начала проведения аграрной реформы 1992 г. в секторе общинных зе�

мель «эхидо» (ejido) в отношении прав на землю действовали много�

численные ограничения, что приводило к контролю за распределе�

нием земель со стороны влиятельных кругов или отдельных лиц,

неэффективному использованию земель, низким объемам инвести�

ций в сельской местности, а также хаотичному размещению поселе�

ний, не имеющих официального статуса, в пригородных районах

(Gordillo, de Janvry and Sadoulet, 1998). При проведении качественных

исследований бенефициарии, или выгодоприобретатели, в интересах

которых осуществлялась программа по установлению прав на землю

и которые были бы обеспечены более надежной защитой и были бы

более управляемы, выяснилось, что к числу наиболее важных резуль�

татов реформ, наряду с ослаблением политического влияния в секто�

ре «эхидо», следует отнести сокращение числа конфликтов и повыше�

ние степени прозрачности системы (World Bank, 2002a). 

Хотя возможности уничтожения земли как таковой в ближайшее

время фактически не существует, тем не менее в долгосрочной пер�

спективе сведение лесов и нанесение ущерба окружающей среде со�

здает угрозу устойчивости земли как базиса для размещения природ�

ных ресурсов. Концептуальные модели и эмпирические данные

свидетельствуют о том, что более защищенные имущественные права

на землю способствуют более активной охране природных ресурсов,

как, например, в Бразилии, в отношении которой А. Каттанео

(Cattaneo, 2001) считает, что решение вопроса о защищенности прав

владения имеет решающее значение для борьбы с обезлесением, или,

например, в Гане где по мнению В. Агуйа (Ahuja, 1998), проведение

политики в области землевладения, имеющей упреждающий харак�

тер, могло бы иметь положительные последствия для управления

природными ресурсами. Это подтверждается также данными, свиде�

тельствующими о том, что в Непале и Вьетнаме после того, как права

пользования государственными лесами были переданы общинам и

отдельным фермерам, управление лесными землями действительно

улучшилось (Kijima, Sakuria and Otsuka, 2000; Otsuka, 2002). Действую�

щие в настоящее время в Панаме имущественные права, безусловно,

наряду с другими факторами, могли бы способствовать ослаблению

угрозы исчезновения лесов (Nelson, Harris and Stone, 2001). Необхо�

димость надлежащего контроля за этой проблемой усиливается тем,
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что во многих случаях сведение лесов частными лицами стало стра�

тегией их борьбы за получение имущественных прав (Angelsеn,

1999). Некоторые данные свидетельствуют также о том, что обеспе�

ченность коренных жителей более защищенными имущественными

правами позволяет им вести более результативные переговоры при

проявлении к ним интереса извне, что, в свою очередь, также сдержи�

вает процессы обезлесения их земель (Godoy, 1998). Рациональное

с точки зрения сохранения окружающей среды использование земель

находит свое внешнее проявление как на местном уровне, так и в мас�

штабе всей планеты. И международное сообщество в целом, и руково�

дители разного уровня все более и более осознают ценность подоб�

ного рода внешних проявлений и все в более значительной мере

изъявляют готовность учитывать их при решении вопросов, связан�

ных с обеспечением более четкого определения имущественных

прав, которые и являются их источником. 

Принимая во внимание изложенное выше, следует подчеркнуть,

что для достижения такого рода положительного влияния на окружа�

ющую среду необходимо учитывать характерные особенности, при�

сущие как группам населения, так и природным ресурсам. Даже в тех

условиях, когда обеспечить полную индивидуализацию прав невоз�

можно, оказание сообществам помощи в создании структур, наце�

ленных на решение проблем координирования в целях обеспечения

оптимального использования природных ресурсов, а также создание

эффективных систем имущественных прав может способствовать

более устойчивому использованию природных ресурсов, предотвра�

щению деградации окружающей среды и повышению общей эффек�

тивности использования земель (Baland, 1996). Например, в Мексике

снижение способности групп к совершению коллективных действий

во многих случаях стало основной причиной использования природ�

ных ресурсов, не обеспечивающего поддержания их устойчивости,

и неизбежной их деградации (Key and оthers, 1998; McCarthy, de Janvry

and Sadoulet, 1997), в то время как меры, направленные на совершен�

ствование внутренней структурной организации, могли бы обеспе�

чить более рациональное использование ресурсов. В других случаях,

особенно там, где особые свойства ресурсов требуют специальных

капиталовложений, что касается, например, высококачественной

ценной древесины, группы нередко решают вопрос о предоставле�

нии прав собственности в пользу частных лиц (Kijima, Sakuri and

Otsuka, 2000). Что является целесообразным для всех этих случаев,

так это то, чтобы такие группы имели в своем распоряжении соответ�

ствующие механизмы, позволяющие им устанавливать и корректиро�

вать правила, а также то, чтобы эти группы могли извлекать пользу из

принятых ими решений. 



Влияние защищенности прав землевладения на инвестиции 
и производительность

Существуют три основные стороны защищенности прав землевладе�

ния, которые могут оказать влияние на модель поведения домохо�

зяйств. Во�первых, более надежная защита от возможной утраты прав,

что на деле часто означает увеличение срока действия прав на землю,

ослабляет необходимость тратить средства на защиту этих прав и ве�

роятность быть втянутым в конфликт по поводу земли. Это может по�

высить спрос на инвестиции, связанные с землей. Во�вторых, расшире�

ние возможностей передавать свои права на землю, хотя это вряд ли

отразиться на вероятности возникновения конфликтов или утери прав

владения, тем не менее повысит отдачу от инвестиций, связанных

с землей, поскольку позволит человеку, вложившему свои средства

в землю, получить прибыль даже в том случае, если он или она по ка�

ким�либо непредвиденным обстоятельствам не сможет пользоваться

своей землей лично. В�третьих, более надежная защита прав может

улучшить доступ к кредитам и тем самым повысить стоимость инвести�

ций в тех случаях, когда возможности инвестирования сдерживаются

ограниченным предложением ссудных капиталов. 

При проведении эмпирического анализа взаимосвязи, существую�

щей между защищенностью прав землевладения и экономическими

результатами, необходимо принимать во внимание различные особен�

ности такого явления, как защита прав, а также учитывать множествен�

ность уровней их защищенности. Например, системы, где действует

открытый доступ к правам владения, обеспечивают гораздо менее

надежную защиту, чем системы, где права на узуфрукт передаются по

наследству. С другой стороны, долгосрочная аренда с полным правом

передачи ее по наследству на практике может обеспечить уровень за�

щищенности прав, фактически сопоставимый с уровнем, обеспечивае�

мым официально оформленным индивидуальным правом собствен�

ности. В связи с этим при проведении любого эмпирического анализа

систем землевладения очень важно осторожно относиться к определе�

нию основных понятий. 

Кроме того, при проведении эмпирического анализа необходимо

допускать возможность наличия кажущихся взаимосвязей уровня

защищенности прав землевладения с экономическими результатами.

Например, в случае с более состоятельными домохозяйствами, кото�

рые уже обладают более широкими экономическими возможностями

и которые с большей готовностью оформляют свои права не землю,

простая корреляция может, несомненно, привести к переоценке роли

официального оформления права как показателя степени его защи�

щенности. Аналогичным образом домохозяйства скорее обратятся за
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оформлением прав на свою землю, если она обладает более высокой

продуктивностью и отдача от инвестирования средств в нее выше. Ес�

ли все это не принимать во внимание и, например, не делать поправок

на качество земли и экономические характеристики домохозяйства, то

также можно прийти к ложным и необоснованным выводам. Сущест�

вуют различные подходы к решению данной проблемы, например,

применение анализа экспертных данных, влияние которых на домо�

хозяйства уже определено, или контроль за максимально возможным

количеством переменных величин, которые ранее не являлись предме�

том наблюдения. Надежность любого результата, полученного эмпири�

ческим путем, зависит от тщательности учета этих факторов.

Незащищенность прав землевладения в любом своем проявлении

означает, что домохозяйства или предприниматели, имеющие с ними

дело, могут в любой момент лишиться своих имущественных прав на

земельный участок (а также связанное с ним поступление доходов). Как

показывают официальные и эмпирические данные (см., например,

В Азии повыше�
ние уровня 

защищенности
прав землевла�

дения, даже
официально не
оформленных,

привело к росту
инвестиций

Рисунок 2.3. Влияние статуса прав на стоимость земли, отдельные страны
и годы 

Стоимость земли, %

Земля, права на которую официально не оформлены
Земля, права на которую официально оформлены

Индонезия, 1996 Филиппины, 1984 Бразилия, 1996 Тайланд, 1988

Источник: Feder (2002).
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Besley, 1995; Feder, 1988), устранение подобной угрозы путем повыше�

ния степени надежности прав, обеспечиваемого как на основе неофи�

циальных механизмов, так и официальных институтов, таких, напри�

мер, как документальное оформление прав, повышает ожидаемую

прибыль от долгосрочных инвестиций, направленных на повышение

продуктивности домохозяйств, и тем самым усиливает готовность соб�

ственников такие капиталовложения осуществлять. Кроме того, если

права домохозяйства не защищены, то это будет сдерживать стремле�

ние хозяина передать свою землю в краткосрочную аренду даже в том

случае, если это может принести ему значительную экономическую

выгоду или послужить интересам укрепления социального равенства.

Поэтому, прежде чем перейти к рассмотрению вопроса о влиянии

официально оформленных прав на землю на предложение ссудных ка�

питалов, мы определим значение защиты прав землевладения для ин�

вестирования и образования цен на землю. На рис. 2.3 приведены

обобщенные данные о влиянии гарантированных прав землевладения

на стоимость земли в отдельных странах.

О важности повышения степени защищенности прав землевладения

и их индивидуализации для обеспечения роста производительности

свидетельствуют результаты перехода от коллективного хозяйства к ча�

стному, как это, например, было в Китае, где урожайность сельскохозяй�

ственных культур всего лишь за отдельно взятый период существенно

возросла даже без привлечения дополнительных инвестиций (Lin, 1992;

McMillan, 1989). Кроме того, в результате ряда исследований был сделан

вывод о том, что более надежная, как официальная, так и неофициаль�

ная, защита прав, держателем совокупности которых является собствен�

ник, повышает стимулы к инвестированию средств землевладельцами

в имущество. А для регионов, повышение производительности в кото�

рых связано в основном с увеличением затрат труда, а не наличных

средств, особенно справедлив вывод о том, что более высокая степень

защищенности прав землевладения – даже в том случае, если это не по�

дразумевает возможности свободной передачи прав на землю и если их

защита основана лишь на действии неофициальных механизмов, – од�

нозначно обеспечивает повышение стимулов к инвестированию

средств в землю. Данные по Китаю, Пакистану и Вьетнаму подтвержда�

ют важность надежности прав землевладения для инвестиций. Сравни�

вая участки, засаженные одними и теми же культурами и принадлежа�

щие домохозяйствам одного и того же типа, но права на которые

определяются действием разных систем землевладения, Х. Якоби,

Дж. Ли и С. Роцелле (Jacoby, Li and Rozelle, 2002) выявили тенденцию,

свидетельствующую о том, что фермеры, которые владеют своими

участками на праве собственности и, следовательно, права которых бо�

лее надежно защищены, вносят в свою землю больше удобрений, боль�
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ше затрачивают труда и получают гораздо более высокие урожаи. В Ин�

дии стоимость земли, права на которую официально оформлены,

в среднем на 15% выше, чем стоимость земельных участков, права на ко�

торые не имеют какого�либо документального подтверждения, иными

словами, владение официально оформленными правами уменьшает ве�

роятность потери земли (Pender and Kerr, 1998).

В Таиланде официальное оформление прав собственности на землю

вызвало рост инвестиций в сельскохозяйственные фонды (связанные

инвестиции и другой капитал), значительно повысилась рыночная сто�

имость земельных участков, права на которые подтверждаются доку�

ментально, увеличилась также урожайность возделываемых на таких

участках сельскохозяйственных культур в пересчете на единицу площа�

ди. Объем производства продукции на землях, права на которые

оформлены официально, был на 14—25% больше, чем на землях такого

же качества, права на которые не оформлены (Feder, 1988). Сопоставле�

ние цен на жилье, расположенное в районах, застройка которых осу�

ществлялась на законных основаниях, и жилье в районах самовольного

захвата в городе Давао на Филиппинах показало, что в первом случае

цены покупки были на 58%, а арендная плата на 18% выше, чем во вто�

ром случае (Feder and Nishio, 1999). Принимая во внимание возмож�

ность влияния более высокой степени защищенности прав на выбор

возделываемых сельскохозяйственных культур, например замене маиса

на фруктовые сады, можно ожидать роста доходов и в этом случае.

По Вьетнаму К. До и Л. Айер (Do and Iyer, 2002) приводят данные, свиде�

тельствующие о том, что регистрация прав на землю способствовала

росту общей площади, занятой многолетними культурами, а также рас�

ширению площади орошаемых земель. Более высокий уровень защи�

щенности прав землевладения в китайских деревнях способствовал

значительному росту инвестиций, связанных, например, с увеличением

объемов вносимых зеленых удобрений (Yao, 1996). Экспертные данные

по Китаю подтверждают тот факт, что возможность передачи прав на

землю стимулирует инвестирование средств в сельское хозяйство при

условии, что другие факторы находятся под контролем (Carter, 2002).

В Индии инвестиции в охрану земель значительно ниже на арендован�

ных участках и участках, право продажи на которые ограничено, что

еще раз подтверждает предположение о том, что более надежная защи�

та прав существенно изменяет характер поведения домохозяйств

(Pender and Kerr, 1998). В городах Филиппин разница в стоимости рав�

ноценного в других отношениях жилья в районах законной и не�

санкционированной застройки составляла около 58%, и от этого вы�

игрывали главным образом малоимущие (Jimenez, 1984). В Джакарте

стоимость земли, права на которую зарегистрированы, была почти на

73% выше, чем на такую же землю, владельцы которой имели менее вес�



ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА НА ЗЕМЛЮ

57

кие доказательства законности своих прав (Dowell and Leaf, 1992). На

рис. 2.4 показано влияние официально оформленного права на объемы

инвестиций на примере трех стран.

В Гане для участков, — передача прав на которые менее ограничена,

что воспринимается как более высокая степень защищенности прав

землевладения, — увеличивалась вероятность того, что их хозяева будут

сажать деревья и тратить свои средства на многие другие цели, напри�

мер на осушение, орошение земель или мульчирование почвы (Bes�

ley, 1995). Хотя защищенность прав владения землей и оказывает влия�

ние на характер поведения фермеров по отношению к инвестициям,

совсем необязательно их права должны быть полностью индивидуали�

зированы или подтверждены документами для того, чтобы они вклады�

вали свои средства в землю. В Нигере фермеры вносят в арендованную

землю значительно меньше удобрений, чем в землю, принадлежащую

им на праве собственности; это говорит в пользу того, что они пони�

мают, что собой представляет защищенность прав владения, обеспечи�

Рисунок 2.4. Влияние статуса прав на землю на объем инвестиций, 
отдельные страны и годы 

Инвестиции, %

Земля, права на которую официально не оформлены
Земля, права на которую официально оформлены

Бразилия, 1996 Тайланд, 1998 Гондурас, 1996 
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Источник: Feder (2002).
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ваемая на долгосрочную перспективу, но в то же время они не делают

особых различий между землями, находящимися в их полной собствен�

ности, и землями, которыми они владеют традиционно на праве пользо�

вания. Отсюда следует вывод о том, что степень защищенности прав вла�

дения землей в последнем случае, вероятно, достаточно высока для того,

чтобы фермеры могли рассчитывать на получение прибыли от своих

среднесрочных инвестиций (Gavian and Fafchamps, 1996). В Малави бо�

лее высокий уровень защищенности прав владения землей в рамках сис�

темы землевладения, предусматривающей наследование имущества по

мужской линии, способствовал расширению площади древесных насаж�

дений и посевов табака, а также внедрению новых технологий (Otsuka,

2001). В Танзании Дж. Бриггс и Д. Мвамфупе (Briggs and Mwamfupe, 2000)

установили, что незащищенность имущественных прав в пригородных

районах, связанная с имущественными спорами, является основной

причиной уменьшения объемов инвестиций. 

И действительно, основной принцип большинства систем владения

землей, в том числе систем, основанных на обычае, а также систем, регу�

лирующих права на общинные земли, состоит в том, что вложение

средств в создание визуально различимых улучшений на земле, таких,

например, как посадка деревьев, ассоциируется с обеспечением более

прочных индивидуальных прав на землю (Crisologo�Mendoza and Van

de Gaer, 2001; Otsuka, 2001; Shepherd, 1991). В районах, где улучшения зе�

мельных участков рассчитаны на долгие годы, — к ним относятся, на�

пример, террасирование склонов, расчистка земли и закладка планта�

ций, что создает предпосылки для повышения продуктивности почв, —

пользователи обычно имеют возможность либо установить права псев�

дособственности на землю, либо существенно увеличить свою долю

в урожае, как это имеет место, например, в Республике Йемен (Aw�Has�

san, 2001) 15. Аналогичным образом на Суматре совместная собствен�

ность на землю обычна для районов возделывания риса, которое не

требует привлечения крупных инвестиций, а система индивидуализи�

рованных прав на землю сформировалась в возвышенных районах, где

выращивается корица, то есть там, где необходимы долгосрочные

инвестиции (Suyanto, Tomich, Otsuka, 2001).

В Никарагуа повышение степени защищенности прав, обеспечивае�

мое их регистрацией, позволило приблизить объемы средств, инвести�

руемых в землю, к оптимальным и способствовало повышению стои�

мости земель почти на 30%. Инвестирование средств в землю на уровне

участка зависит от прав на конкретный земельный участок, а не от то�

го, есть ли в данном домохозяйстве хотя бы один участок, права на ко�

торый официально оформлены (и который может быть использован

для получения доступа к кредитам). Это говорит скорее не о получение

более свободного доступа к кредитам, а о том, что более высокая сте�
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пень защищенности прав владения дает положительные результаты

в виде доступа к кредитам, и это соображение подкрепляется данными

об отсутствии особых различий в возможности передачи земельных

участков в зависимости от того, оформлены на них права официально

или нет (Deininger and Chamorro, готовится к изданию). В пригород�

ных районах в Эквадоре влияние официального оформления прав на

землю очевидно – оно обусловливает повышение стоимости земли

на 24%. Официально не оформленные имущественные права, сложив�

шиеся в сообществах с течением времени, могут до определенной сте�

пени быть заменены официально оформленными имущественными

правами; имеется в виду, что официальное оформление прав может

иметь максимальный эффект во вновь создаваемых сообществах, где

нормы, определяющие существование неофициальных прав, ранее не

действовали (Lanjouw and Levy, 1998). На рынках в Венесуэле в период

с 1965 по 2000 г. цены на земельные участки, права на которые не были

оформлены официально, неизменно были на 40—60% ниже, чем цены

на участки с оформленными правами (Delahaye, 2001).

О значительной роли повышения степени защищенности прав вла�

дения землей и официального их оформления свидетельствует также

оценка их влияния, осуществленная в бразильской Амазонии (Alston,

Libecap and Schneider, 1995, 1996). Что касается индейских резерваций

в США, то, согласно Т. Андерсону и Д. Луеку (Anderson and Lueck, 1992),

объем продукции, производимой на племенных землях и землях, нахо�

дящихся в доверительной собственности, был соответственно на 85—90

и на 30—40% ниже, чем на участках, на которые было оформлено безус�

ловное право собственности. К. Салас (Salas, 1986) приводит менее чет�

кие данные по Коста�Рике, где, по оценкам, положительная корреляция

между доходами ферм и защищенностью прав на землю составляет 0,53,

а Д. Стенфилд (Stanfield, 1990) утверждает, что программа официального

оформления прав владения землей обусловила рост стоимости земли.

Это подтверждается более эпизодическими данными: так, в частности,

Х. де Сото (de Soto, 1993) отмечает, что в Перу инвестиции в недвижи�

мость возрастают в девять раз в случае оформления официальных прав

на возведенные самовольными застройщиками дома. 

Оформленное право на землю как главное условие получения
официального доступа к кредитам

Наряду со стимулированием инвестирования средств в землю, надеж�

ное право собственности на землю, юридическую чистоту которого

можно проверить и которое можно передать другому лицу, по всей ве�

роятности, должно способствовать росту предложения ссудных капита�
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лов со стороны официальных кредитных систем. Это связано с тем, что

из�за полной невозможности переместить землю или практической не�

возможности ее уничтожить земля с соответствующими защищенными

и четко определенными правами собственности, которые могут быть

без особых трудностей переданы другим лицам, представляет собой

идеальное обеспечение исполнения обязательств. Предоставление

обеспечения — упрощаемое наличием официально оформленного

права на землю — обычно является необходимым условием участия

в официальных кредитных рынках, целью которого является получе�

ние средне� и долгосрочных кредитов. Наличие официально оформ�

ленного права может также способствовать более свободному доступу

к неофициальным кредитным рынкам, как, например, в Таиланде, на что

обращает свое внимание А. Сиамвалла (Siamwalla, 1990). Таким образом,

наличие подтверждаемых надлежащими документами прав, которые

Рисунок 2.5. Влияние состояния прав собственности на доступ 
к кредитам, отдельные страны и годы

Доступ к кредитам, %

Земля, права на которую официально не оформлены
Земля, права на которую официально оформлены

500

400

300

200

100

0
Тайланд, 1988 Гондурас, 1996

Источник: Feder (2002).
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могут легко передаваться от одних лиц другим, а также наличие инсти�

туциональных инструментов, позволяющих без особого труда и без

особых затрат такую передачу осуществлять, может создать благоприят�

ные возможности для развития финансовых рынков. На рис. 2.5 пред�

ставлены некоторые из имеющихся в нашем распоряжении примеров.

Роль предложения ссудных капиталов, связанного с наличием офи�

циально оформленных прав на землю, подтверждается данными по Та�

иланду (Feder, 1988), где мнения фермеров и эконометрические дан�

ные указывают на рост предложения ссудных капиталов как на

главный положительный результат официального оформления прав

на землю: наличие официально оформленных прав привело к значи�

тельному росту предложения кредитов домохозяйствам в трех провин�

циях из четырех. Р. Лопес (Lopez, 1997) также приходит к выводу об

аналогичном положительном влиянии официального оформления

прав на землю на доступ к ссудному капиталу в Гондурасе.

Положительное влияние официально оформленного права на

предложение ссудных капиталов имеет место не во всех случаях. Офи�

циальное оформление прав на землю и их регистрация в отличие от

мер, направленных на усиление степени защищенности прав владения

землей в неофициальных системах прав, вероятнее всего, окажут серь�

езное воздействие на кредитный рынок там, где уже функционируют

неофициальные кредитные рынки и существует потенциальный спрос

на официальные кредиты, который не может быть удовлетворен из�за

отсутствия официально оформленных прав. Это в основном справед�

ливо для стран, где уже достигнут определенный уровень доходов на

душу населения, так что земля уже больше не является первостепенным

источником материального благополучия, и где для потенциальных

заемщиков имеется благоприятная возможность выгодного вложения

средств. Там, где такие условия существуют, официальное оформление

прав на землю действительно может значительно способствовать раз�

витию финансовых рынков. Даже в этих случаях, представляется це�

лесообразным одновременно с оформлением прав на землю пред�

принимать меры, направленные на совершенствование кредитной

инфраструктуры или доступа к рынкам.

Официально оформленные права, напротив, могут и не иметь ника�

кого влияния на доступ к кредитам в тех случаях, когда: а) отсутствует

возможность перехода заложенного имущества в собственность зало�

годержателя; б) отсутствует необходимая финансовая инфраструктура

и/или банковская система, готовая предоставлять ссуды мелким произ�

водителям; в) прибыльность проектов, реализуемых потенциальными

заемщиками, недостаточно высока. Помимо этого при низком уровне

доходов и отсутствии других механизмов социального обеспечения

земля служит средством социальной защиты. Переход в собственность
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залогодержателя земли, заложенной домохозяйствами, которые не

смогли погасить задолженность по ссуде в срок, лишает их основного

средства к существованию и является нежелательным с точки зрения

социальных последствий, что, собственно, и составляет основную при�

чину ограничения оборотоспособности земли в традиционных систе�

мах землевладения. Даже там, где официальное право провозглашает

свободный оборот земель, на практике эта законодательная норма мо�

жет оказаться неосуществимой, как это и случилось, в частности, в Ке�

нии (Atwood, 1990). Поскольку при таких обстоятельствах вряд ли бан�

ки будут предоставлять ссуды, то и не следует ожидать каких�либо

изменений на кредитных рынках. В Индии, например, Дж. Пендер

и Дж. Керр (Pender and Kerr, 1999) установили, что наличие официаль�

ного доказательства права собственности на землю имело небольшое

влияние на предложение ссудных капиталов либо по причине сильно�

го воздействия других факторов на доступ мелких производителей

к кредитам либо из�за отсутствия у банков возможности компенсиро�

вать непогашенные ссуды путем лишения должника прав на заложен�

ную недвижимость. 

Предоставление кредита обычно сопровождается фиксированными

трансакционными издержками, связанными с проверкой кредитоспо�

собности заявителей и их прав, возможными судебными издержками

при необходимости взыскания долга по суду и решением других сопут�

ствующих вопросов, то есть расходами, которые не зависят от предос�

тавляемой в долг суммы. В связи с необходимостью возмещения этих

расходов кредиторы могут предоставить ссуду мелким заемщикам под

значительно более высокие проценты, чем крупным заемщикам, или

вообще отказать им в выдаче кредита. Таким образом, даже в том случае,

если права на землю официально оформлены и она может быть исполь�

зована в качестве обеспечения по ссуде, транзакционные издержки, свя�

занные с предоставлением кредита или с процедурой перехода зало�

женной земли в собственность залогодержателя, могут оказаться

слишком высокими, и такие сделки будут непривлекательными для ком�

мерческих заимодателей. В связи с этим возможность воспользоваться

наличием официально оформленных прав на землю для получения до�

ступа к кредитам может зависеть от состоятельности заемщика и ка�

саться только более богатых производителей. И действительно, такую

зависимость предложения ссудных капиталов в отношении официаль�

но оформленных прав подтвердили исследования, проведенные в Па�

рагвае (Carter and Olinto, 2003). По оценкам, производители, имеющие

менее 20 га, остались за рамками кредитного рынка и поэтому ничего

не выиграли от такого фактора, как влияние официально оформленных

прав на предложение ссудных капиталов. Это свидетельствует о том, что

реализация программ, направленных на официальное оформление
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прав, служит интересам только средних и крупных землевладельцев.

Как показывает рис. 2.6, доступ к капиталам для производителей, владе�

ющих относительно небольшими земельными наделами, особенно

в том случае, если их права на землю официально не оформлены, веро�

ятнее всего, будет ограничен по сравнению с более крупными землевла�

дельцами. Хотя считается, что наличие официально оформленного

права расширяет возможности доступа к кредитам для всех производи�

телей, тем не менее действие фактора ограничения достаточно велико

для лиц, площадь земельных участков которых не превышает 20 га; это

говорит о необходимости поиска других механизмов, дополняющих

официальное оформление прав на землю и обеспечивающих доступ

к ссудным капиталам лицам, площадь хозяйств которых не превышает

указанный предел. Д. Мушинский (Mushinski, 1999) выявил аналогичную

модель предоставления кредита в Гватемале, где доступ к ссудам опреде�

ляется материальным положением домохозяйства. 

Получат ли мелкие производители в условиях расслоения общества

по признаку материального благосостояния возможность воспользо�

ваться плодами политики, направленной на официальное оформление

прав, — ответ на этот вопрос зависит частично от наличия кредитных

рынков и вероятности снижения транзакционных издержек, а также

Там, где офици�
ально оформлен�
ное право способ�
ствует более сво�
бодному доступу 
к кредитам, 
результаты 
могут зависеть 
от категории 
активов

Рисунок 2.6. Влияние официально оформленных прав и уровня 
материального благосостояния хозяйств на доступ к кредитам,
Парагвай, 1990–1995 гг.

Вероятность ограничений в предоставлении кредитов

Земля, права на которую официально не оформлены

Земля, права на которую официально оформлены

Показатель уровня материальной обеспеченности 
(в га на одного работающего члена семьи)

Источник: Carter and Salgado (2001).

1

0,8

0,6

0,4

0,2

0
0 5 10 15 20



перекосов в политике, которые ограничивают доступ к кредитным

рынкам. Многочисленные данные свидетельствуют о том, что в тех слу�

чаях, когда кредитные рынки либо плохо функционируют, либо в их де�

ятельности имеются перекосы, появление которых обусловлено поли�

тическими соображениями и которые ставят более мелких и бедных

фермеров в неблагоприятное положение, установление официальных и

индивидуализированных имущественных прав путем их оформления

может привести к углублению социального неравенства. Поэтому, преж�

де чем начинать деятельность по официальному оформлению прав или

параллельно с ней, необходимо устранить политические перекосы и

другие барьеры, которые могут препятствовать доступу к кредитам.

А там, где оформление прав вряд ли приведет к расширению доступа

к официальным кредитам, даже в случае устранения таких перекосов,

и там, где нет экономических возможностей для дополнительного вме�

шательства государства, направленного на обеспечение мелким хозяе�

вам более свободного доступа к кредитам, требования к оформлению

прав и точности измерения границ участков могут быть снижены. Опыт

свидетельствует о том, что со временем такое положение можно попра�

вить, как это и было в Ботсване (Adams, 2000).

Последствия для практической политики

Рассмотренные выше принципы и примеры указывают на то, что право�

вая система, регулирующая права собственности на землю, должна быть

не только всеобъемлющей, но и гибкой, применимой для различных

форм владения, которые могут быть наиболее оптимальными в тех или

иных случаях в зависимости от плотности населения, уровня экономи�

ческого развития и доступа к инфраструктуре. Более того, она должна

положительным образом признавать права женщин и других групп на�

селения, которые традиционно игнорировались или принижались. Там,

где это оправдано и совместимо с указанными выше принципами, зако�

нодательная система должна предусматривать официальное признание

прав, основанных на обычае, применяя к ним минимальные нормы. Да�

же если права предоставляются группе лиц, они должны быть достаточ�

но конкретизированы в отношении обязательств отдельных лиц внутри

группы и механизмов определения или изменения этих обязательств.

И наконец, институты, обеспечивающие применение прав на землю,

должны создаваться на основе закона, действовать на основе закона, сле�

дуя при этом четко определенным процедурам, должны быть доступны�

ми, должны принимать компетентные решения и предоставлять инфор�

мацию по низкой цене во избежание дискриминации малоимущих, а за

свою деятельность они должны нести юридическую ответственность. 
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Определение имущественных прав и установление пределов
их действия

В предыдущих разделах подчеркивалось, что срок действия имущест�

венных прав должен быть достаточно продолжительным для того, что�

бы он мог стимулировать вложение средств в землю, и что сами права

должны опираться на доступные институты, обеспечивающие их при�

менение, которые действуют на основе закона и соответствуют обще�

ственным нормам; указывалось также, что должна быть четко опреде�

лена ответственность частных лиц, даже если имущественные права

предоставляются группе лиц, и что соответствующие институты долж�

ны быть способны чутко реагировать на требования времени. Даже

там, где основное право (коренное право) может принадлежать общи�

не или государству, имеется возможность выбора форм владения в за�

висимости от конкретных условий и сложившихся систем. Ботсвана

являет собой яркий пример того, как на фоне преобладания групповых

прав на землю происходило постепенное изменение объема прав, ко�

торыми могут владеть частные лица. Начиная с 1970 г. власти постепен�

но укрепляли права частных лиц, предоставив им сначала право выдво�

рять со своего участка принадлежащий другим лицам скот и обносить

изгородью поля; затем разрешив выделение земли всем взрослым

гражданам, как мужчинам, так и женщинам, состоящим или не состоя�

щим в браке; далее введя плату за передачу обрабатываемой земли

и, наконец, внедрив основанную на общем праве аренду жилья, распо�

ложенного на землях, имеющих коммерческую ценность (Adams, 2000;

Toulmin and Quan, 2000). Чрезвычайно важно, чтобы системы были со�

вместимы и дополняли друг друга, а также чтобы были четко определе�

ны механизмы, позволяющие осуществлять переход недвижимости из

одной системы прав в другую и избегать дублирования и параллелизма. 

Основанные на обычае системы преобладают в большинстве афри�

канских стран и в районах проживания коренного населения в Латин�

ской Америке и некоторых странах Азии. Системы, близко напомина�

ющие землевладение, основанное на обычае, были восстановлены

в Мексике в виде «эхидос» (ejidos) после революции 1917 г., а также

в Китае и Эфиопии в процессе коллективизации. В этих случаях гаран�

тированные и обычно наследуемые права отдельных лиц на получение

земельного участка, как правило, под индивидуальное хозяйство, осно�

ваны на их принадлежности к роду, осуществившему расчистку этой

земли. Таким образом, чертой, определяющей особенности системы

землевладения, основанной на обычае, является то, что земля находит�

ся в собственности всего сообщества, а не отдельных лиц. Обмен зе�

мельными участками на основе купли�продажи или аренды ограничи�

вается рамками сообщества, а разрешение на полную передачу земли

ИМУЩЕСТВЕННЫЕ ПРАВА НА ЗЕМЛЮ

65



ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

66

посторонним лицам ведет к официальному и полному прекращению

существования основанной на обычае системы землевладения. Осно�

ванные на обычае системы владения землей на праве собственности

складывались в течение долгих лет под влиянием конкретных условий,

характерных для той или иной местности. Во многих случаях они

представляют собой способ регулирования земельных отношений, бо�

лее гибкий и более соответствующий конкретным местным условиям,

чем это было бы при более централизованном подходе (Downs and

Reyna, 1978; Noronha, 1985). Права на землю, поддерживаемые такими

системами, являются долгосрочными, они, как правило, очень хорошо

защищены и в большинстве случаев могут передаваться как по наслед�

ству, так и от одного члена общины другому (Feder and Feeny, 1991;

Feder and Noronha, 1987). Проблемы возникают только в том случае, ес�

ли передача земли посторонним лицам становится обычным делом

или если установившийся внутри сообщества порядок разрешения зе�

мельных споров уже перестает действовать эффективно. 

В литературе однозначно отмечается, что даже в тех случаях, когда

права собственности предоставляются группе, то есть проводится чет�

кое разграничение между членами и нечленами группы, возможность

свободного доступа к земле внутри самой группы будет зависеть от то�

го, насколько эффективными будут сами создаваемые механизмы уп�

равления ресурсами и насколько эффективно они будут действовать

внутри данной группы. Широкое распространение в промышленно

развитых странах объединений граждан на основе совместного владе�

ния, при котором каждый совладелец имеет право распоряжаться сво�

ей долей имущества – кондоминиумов, имеющих много общего с сис�

темами землевладения, основанных на обычае, свидетельствует о том,

что четко определенные групповые права не обязательно уступают по

своей силе полной индивидуальной собственности, а, напротив, могут

иметь свои преимущества в обеспечении общественных благ. Это так�

же говорит о том, что, помимо определения ответственности отдель�

ных лиц внутри группы, для обеспечения жизнеспособности такого

объединения необходимо, чтобы были четко определены механизмы

выхода из этой системы и/или перехода к системе более индивидуали�

зированных имущественных прав. Если права на землю, которые явля�

ются легко идентифицируемыми, долгосрочными и могут передавать�

ся, принадлежат отдельным лицам внутри группы, отвечающей

упомянутым выше требованиям, первичное юридическое признание

этих прав и их упорядочение могут стать эффективным средством

обеспечения их защищенности (Heath,1994). Во многих случаях сооб�

щества имеют прочно установившиеся правила распределения прав на

землю внутри группы, но им может угрожать опасность конфликта или

вмешательства извне. В таком случае защищенность прав владения зем�
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лей может быть достигнута при низких затратах путем определения

прав группы, а не отдельных ее членов. Как свидетельствует опыт, такие

системы бывают устойчивыми и справедливыми только при условии

четкого определения прав и ответственности отдельных лиц внутри

группы, а также наличия механизмов, обеспечивающих их примене�

ние и возможность обжалования действий, ведущих к их нарушению.

Очень часто конфликты возникают в связи с оспариванием переда�

чи прав на землю и связанных с этим соглашений, а также в случае, ког�

да одна из сторон оспаривает законность решения, принятого по пово�

ду конфликта, имеющего место в прошлом. По этой причине передача

прав на землю, а также соглашения, заключаемые в целях разрешения

конфликтов, должны иметь форму, сводящую к минимуму возможность

их неоднозначного толкования или пересмотра. Одним из многообе�

щающих подходов является административное обеспечение юридиче�

ского признания договоренностей и договоров, например, о передаче

прав на землю и купле�продаже земли, согласованных на месте, при

условии, что они не нарушают прав других лиц (например, женщин или

обладателей прав на землю, имеющих меньшую юридическую силу, чем

право собственности) (Lavigne Delville, 2000). И действительно, простая

регистрация договоров купли�продажи, заверенная уважаемыми члена�

ми сообщества, уже давно используется для обеспечения юридической

силы и общественного признания подобных сделок. Применение тако�

го механизма особенно целесообразно в Западной Африке, где участ�

никами земельных сделок часто бывают мигранты, и где конфликты

могут перерасти в более масштабные межэтнические противоречия.

В тех случаях, когда пользователи земли и частный сектор в целом

уверены в том, что государство будет соблюдать условия договоров, за�

щищенные права долгосрочной аренды, которые могут передаваться от

одного лица к другому, могут стать практически неотличимыми от прав

частной собственности. Например, в Израиле земля находится в основ�

ном в государственной собственности и сдается фермерам в аренду на

срок от 49 до 99 лет без каких�либо негативных последствий для функ�

ционирования земельных или кредитных рынков (Lerman, 2001). Там

же, где существуют резервации или имеются опасения, что введение ча�

стной собственности на землю может привести к углублению социаль�

ного неравенства и снижению продуктивности земли, передача участ�

ков в долгосрочную аренду может стать средством, обеспечивающим

достижение большей части, а может быть и всех преимуществ индиви�

дуализации прав, а также способом проверки возможности осуществле�

ния такой индивидуализации. Опыт, приобретенный за время действия

долгосрочной аренды, может быть использован в процессе дальнейше�

го расширения объема прав на землю. Так, в частности, в Китае после

1978 г. сельские земли первоначально передавались в аренду по неофи�
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циальным договорам на 15 лет, теперь этот срок продлен до 30 лет. Про�

цесс постепенного изменения степени защищенности прав пользова�

телей земли, находящейся в государственной собственности, отражен

в материале, представленном во вставке 2.2. 

Аналогичным образом во Вьетнаме Закон о земле 1998 г. предусмат�

ривает автоматическое возобновление аренды на 20 лет при возделы�

вании однолетних сельскохозяйственных культур и на 50 лет – для

многолетних насаждений; он допускает возможность залога земли и раз�

решает иностранным инвесторам брать землю в аренду на определен�

ных условиях (World Bank, 2000). Безусловно, по мере приближения

окончания срока действия договора аренды неуверенность в его продле�

нии снижает стимулы к инвестированию средств в землю. Отсюда следу�

ет, что необходимо вводить в действие нормы, обеспечивающие спра�

ведливость и прозрачность процессов возобновления договоров.

Стремление к сокращению трансакционных издержек, устранению не�

определенности и возможности бюрократического произвола застави�

ло многие государства ввести нормативы, обусловливающие автомати�

ческое продление срока действия аренды в случаях, когда это не

Введение в Китае индивидуальных прав пользова+

ния на землю в 1980+х гг., когда ответственность за

деятельность была возложена на сами домохозяй+

ства, способствовало значительному повышению

производительности труда и росту объемов про+

изводимой продукции в сельской местности (Lin,

1992; McMillan, Whalley and Zhu, 1989). Тем не ме+

нее результаты исследований показывают, что

между отдельными деревнями существуют значи+

тельные различия в степени защищенности прав

владения на землю (Li, Rozelle and Brandt, 1998),

а периодическое перераспределение земли адми+

нистративными методами усиливает ненадеж+

ность имущественных прав (Jacoby, Li and Rozelle,

готовится к изданию). Слабость имущественных

прав была связана с тем, что обработка почвы ве+

лась методами, нарушающими экологическое рав+

новесие окружающей среды, скудные природные

ресурсы использовались с чрезмерной нагрузкой,

превышающей возможность их естественного

восстановления, инвестирование средств в землю

было низким, а материальное положение хозяйств

было неблагополучным (Chen and Davis, 1998).

Помимо этого, все более острой становится проб+

лема злоупотребления властью со стороны руко+

водителей сельской администрации, которые, осу+

ществляя перераспределение земли, действуют

в своих личных интересах (Li, 2002). В целях по+

вышения степени надежности прав владения зем+

лей китайское правительство в 1999 г. пересмот+

рело Закон о землеустройстве 1986 г. и внесло

в него положение об обязательном заключении

с фермером письменного договора о пользовании

землей сроком на 30 лет, которое исключало воз+

можность пересмотра этих договоров, допуская

его только при определенных законом условиях.

Это оказало существенное, хотя и различное от

региона к региону влияние на защищенность прав

крестьян на землю (Prosterman, 2001). Исходя из

всего этого, правительство в 2002 г. ввело в дей+

ствие новое земельное право, которое способству+

ет укреплению прав, держателями которых явля+

ются индивидуальные лица, содействует развитию

арендных рынков, защищает хозяйства от произ+

вола руководителей сельской администрации

в сфере принудительного отчуждения прав на

землю, требуя одобрения таких решений двумя

третями жителей деревни даже в случае какого+

либо незначительного перераспределения земель,

а также предусматривает создание механизмов за+

щиты женщин от утраты ими прав на принадлежа+

щую им землю (Schwarzwalder, 2002). 

Вставка 2.2. Защищенность прав владения землей при государственной 
собственности на землю



противоречит вновь возникшим более важным общественным интере�

сам, требующим ее прекращения. 

Очевидно, что при наличии сомнений в том, что государственные

институты, передающие землю в аренду, имеют возможность или жела�

ние выполнять свои обязательства по долгосрочным договорам арен�

ды, — о чем свидетельствует, например, аннулирование договоров

аренды или повышение арендной платы за землю после того, как ее

стоимость повысилась, благодаря тому, что арендатор вложил в нее

средства, — польза от аренды государственной земли будет невелика

или ее не будет вовсе. Если повысить доверие к государственным ин�

ститутам невозможно, а польза от укрепления прав собственности обе�

щает быть существенной, то в этом случае наиболее целесообразным

может оказаться проведение полной приватизации. В то же время мож�

но достичь более значительных положительных результатов, если уси�

лить авторитет государственных институтов и повысить их юридичес�

кую ответственность, что будет способствовать укреплению связи

между системой землевладения и проведением более масштабных ре�

форм в области права. 

Если стоимость земли достаточно высока, то выбор обычно делает�

ся в пользу индивидуальных прав собственности на землю. Если же

решение этой задачи связано с проведением крупных мероприятий,

получение полного права собственности на землю требует соблюде�

ния строгих условий, а возможности администрации ограничены,

предоставление безусловного права собственности, основанное на ма�

териалах полной геодезической съемки и оформленное документаль�

но, невозможно или нецелесообразно, по крайней мере, в ближайшей

или среднесрочной перспективе; в таком случае необходим промежу�

точный вариант повышения уровня защищенности прав владения зем�

лей, держателями которых являются городские и сельские жители.

Имеющиеся варианты включают использование систем ускоренной

и упрощенной регистрации прав на землю, подобных, например, той,

которая была внедрена в Перу (de Soto, 2000); долгосрочной аренды,

права на которую могут быть переданы другим лицам и которая была

введена во многих городах Индии; или законных мер, гарантирующих

права завладения землей и признание таких прав на местном уровне,

в том числе их учет. Такие меры нередко способствовали существенно�

му усилению защищенности прав владения землей без привлечения

каких�либо значительных средств. Однако во избежание создания па�

раллельных систем крайне необходимо обеспечить совмещение лю�

бой системы упрощенной регистрации с процессом последующей

официальной регистрации прав. 

Тем не менее право собственности на землю, удостоверенное офици�

альной его регистрацией, является приемлемым вариантом только в слу�
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чае достаточно высокой стоимости земли и способности органов власти

осуществлять административное управление землей. Об этом свидетель�

ствует тот факт, что, стремясь создать такие предпосылки, многие страны

со средним уровнем доходов, такие как Малайзия, Марокко, Мексика, Таи�

ланд, Тунис и Чили, осуществили реализацию широкомасштабных про�

грамм, направленных на обеспечение социального равенства в области

прав владения землей и их совершенствование, что способствовало до�

стижению значительного успеха в проведении официального оформле�

ния прав на землю. В таких условиях регистрация прав на землю должна

быть доступной и должна обеспечивать предоставление надежной и до�

стоверной информации финансовым учреждениям и потенциальным

инвесторам. Для достижения прозрачности необходимо, чтобы откры�

тый доступ к реестру был предусмотрен законом, чтобы административ�

ная структура была в достаточной степени децентрализована 16, а факти�

ческие записи осуществлялись в форме, позволяющей обеспечивать

дешевый к ним доступ. Орган, на который возложена ответственность за

регистрацию прав на землю, должен также не зависеть от судебной систе�

мы и исполнительной власти. 

Поскольку преимущество официальной регистрации прав состоит

в предоставлении надежной информации обо всех единицах недвижи�

мости, расположенных в границах территории, подпадающей под

юрисдикцию соответствующего органа регистрации прав, то выгоды от

повышения степени защищенности прав владения, основанного на

правовой и институциональной системах, действующих на большей ча�

сти указанной территории и предоставляющих возможность повышать

степень защищенности прав постепенно, по мере необходимости,

могут перевесить преимущества, обеспечиваемые системами, требую�

щими менее высокую точность съемки земель и создаваемыми из сооб�

ражений экономии средств. В связи с этим более высокая точность

съемки земель и более подробная информация об участках могут пона�

добиться для земель, имеющих более высокую стоимость, расположен�

ных, например, в городских районах. С точки зрения обеспечения со�

циальной справедливости и в целях достижения эффективности

необходимо также, чтобы соответствующие программы рассматривали

официальное оформление прав в качестве мероприятий, осуществляе�

мых планомерно, а не по запросу. Эффективность в данной сфере повы�

шается благодаря экономии средств, обусловленной ростом масштабов

деятельности, а социальное равенство укрепляется, если все права, заяв�

ленные на земельные участки, расположенные в пределах одной и той

же территории, регистрируются одновременно 17. 

Программы по регистрации прав должны сопровождаться публичны�

ми кампаниями, направленными на ознакомление широких кругов насе�

ления с правилами и порядком проведения регистрации. Вовлечение
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в процесс регистрации прав местной общественности часто оказывается

экономически более эффективным, чем установление границ земель�

ных участков на местности в соответствии со строго прописанными ме�

тодиками. Более того, местные сообщества лучше других знакомы с усло�

виями на местах, и при проведении планомерных мероприятий по

сплошной регистрации прав необходима процедура согласования, в хо�

де которой жители могут оказать помощь в выявлении фактов непра�

вильного установления границ, неверного определения имен собствен�

ников участков или их отсутствия, а также наличия каких�либо других

ошибок. Это чрезвычайно важно для предупреждения возникновения

впоследствии споров, которые могут поставить под сомнение надеж�

ность официально оформленных прав на землю и юридическую силу

выданных свидетельств о правах, что приведет к снижению их стоимос�

ти и возможности участия в будущих земельных сделках. Важность учас�

тия в данном процессе местного сообщества признана повсеместно,

и системы, в которых этому вопросу не уделено достаточного внимания,

осуществляют свою деятельность медленно и от случая к случаю, или же

они страдают от возникающих впоследствии конфликтов. 

Даже при проведении планомерной работы невозможно процес�

сом регистрации охватить сразу всю страну, в связи с чем в районах, не

признанных приоритетными, возникает проблема бессистемного

проведения регистрации прав на землю. Такое положение справедливо

и в отношении районов, не охваченных мероприятиями по первично�

му установлению прав на землю. Данный вопрос требует особого вни�

мания, особенно с учетом того факта, что на протяжении всей истории

процесс первичного установления прав на землю, осуществляемый

при внезапно возникшей необходимости и без проведения надлежа�

щего согласования, без всяких сомнений, служил механизмом, посред�

ством которого основанные на обычае сообщества и их члены теряли

бoльшую часть своих земель, которые отходили либо посторонним,

либо вождям или отдельным членам сообщества. Все это говорит о не�

обходимости еще более строгого соблюдения принципа прозрачнос�

ти при осуществлении деятельности, связанной с регистрацией прав. 

В том случае, если власти не способны обеспечить предоставление

по невысоким ценам широкого спектра услуг институтами админист�

ративного управления землей, которые пользуются доверием и уваже�

нием в обществе, пользу от деятельности которых ощущают на себе

собственники и усилия которых, направленные на обеспечения под�

держания регистрационных сведений об их имуществе в надлежащем

состоянии, не являются напрасными, вряд ли следует ожидать долго�

срочного экономического эффекта от крупных инвестиций в разра�

ботку правовой базы и пространственной инфраструктуры. И действи�

тельно, дефекты институциональной системы могут стать причиной,
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сдерживающей возможности домохозяйств и предпринимателей

пользоваться своими имущественными правами и осуществлять их пе�

редачу другим лицам; и чем двусмысленнее предписания закона, поро�

дившие эти дефекты, тем значительнее наносимый ими ущерб. При�

мер Индии, где в реестре содержатся только сведения о налоговых

платежах и где поэтому возникает огромное количество земельных

споров (Wadhwa, 2002), фактически свидетельствует о том, что реестр,

не обеспечивающий надежную и актуальную информацию, может

иметь весьма ограниченное использование. Во многих случаях осу�

ществление программ, направленных на официальное оформление

прав на землю, не обеспечивало получения желаемых результатов, по�

скольку домохозяйства не регистрировали совершаемые впоследствии

сделки с их недвижимостью, в результате чего расходование огромных

государственных средств на создание системы регистрации теряло

всякий смысл. Анализ побудительных мотивов для последующей реги�

страции показывает, что высокие транзакционные издержки или нало�

ги на передачу прав часто приводят к тому, что домохозяйства не реги�

стрируют осуществляемые после проведения первичной регистрации

сделки, что говорит о необходимости принятия властями соответству�

ющих мер для решения этой проблемы. Таким образом, для обеспече�

ния определенности в данном вопросе и для того, чтобы землевладель�

цы имели желание регистрировать сделки и пользоваться реестром

прав, необходимо, чтобы связанные с этим затраты времени и средств

были сведены к минимуму. 

Укрепление прав женщин на землю

Инициативы, предусматриваемые реализуемой в прошлом земельной

политикой и основанные на унитарной модели домохозяйства, зачас�

тую не признавали важности того, каким образом осуществляется

управление имуществом, и в частности землей, внутри хозяйства. Это

во многих случаях приводило к относительному игнорированию прав

женщин на землю, несмотря на то, что это является нарушением основ�

ных принципов социального равенства, и на то, что имеются доказа�

тельства того, что доступ женщин к имуществу и доходам оказывает

влияние на качество питания и накопление человеческого капитала,

особенно это относится к девочкам, а также на возможность женщин

участвовать в сделках, касающихся домохозяйств. Независимо от того,

вовлечены женщины в сельскохозяйственное производство или нет,

наличие независимого права собственности на имущество способ�

ствует значительному расширению их возможности обеспечивать се�

бе средства для жизни. Например, они могут использовать свое право

ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

72

Для проведения
последующей

регистрации
необходимы

надежные
механизмы



собственности на землю для получения доступа к кредитам, что может

позволить им организовывать небольшие предприятия или заняться

какой�либо другой несельскохозяйственной деятельностью. Даже там,

где принимались меры, направленные на расширение прав женщин,

например, введение института совместной собственности, результаты

и последствия часто не оправдывали ожиданий, что говорит о необхо�

димости уделять больше внимания вопросам эффективности такого

рода вмешательств со стороны государства. 

Во многих общественных образованиях права женщин на землю

считаются второстепенными, получить их женщина может через мужа

или родственников мужского пола. Вследствие этого возможность жен�

щины иметь независимое право собственности в случае смерти мужа

или развода с ним была ограничена. Несовпадение прав собственности

на землю и прав управления ею может отрицательно сказываться на про�

изводительности. В том случае если доходами от земледелия распоряжа�

ется муж, то стремление жены побольше вкладывать усилий в хозяйство

ослабевает, что, естественно, ведет к снижению продуктивности сель�

скохозяйственного производства. Это особенно справедливо в отноше�

нии африканских стран, где женщины являются основной рабочей си�

лой в земледелии, и многих стран Латинской Америки и Азии, где

распространена миграция мужчин или традиционно существует силь�

ная дискриминация женщин (Agrawal, 1994; Deere and Leon, 2001). В Бур�

кина�Фасо перераспределение производственных ресурсов в пределах

одних и тех же домохозяйств между земельными участками, управление

которыми осуществлялось мужчинами, и участками, находящимися под

контролем женщин, в пользу последних позволило обеспечить рост

объема производимой продукции на 6% (Udry, 1996). Результаты других

исследований подчеркивают, что предубеждение в отношении женщин

при распределении прав на землю не имеет под собой никаких основа�

ний, поскольку литературные источники не приводят нам доказательств

того, что при управлении домохозяйством женщиной�фермером эф�

фективность производства снижается. И действительно, материалы, по�

лученные в ходе исследований, проводимых в Кот�д’Ивуаре, показали,

что какой�либо заметной разницы в эффективности сельскохозяйствен�

ных предприятий, находящихся под контролем мужчин и женщин,

нет (Adesina and Djato, 1997). Кроме того, примеры из жизни говорят

о том, что наделение женщин правами на землю позволяет им использо�

вать эти права в качестве обеспечения возврата долга и получать доступ

к кредитам, средства от которых они, возможно, израсходуют на откры�

тие своего дела, не связанного с сельским хозяйством.

Если права женщин не имеют особой защиты, то повышение стои�

мости земли, вызванное, к примеру, ростом плотности населения или

появлением экспортных возможностей, может привести к постепен�
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ному ослаблению, если не к полной утрате, прав женщин на землю.

В некоторых районах Западной Африки внедрение экспортных куль�

тур привело к тому, что участки, на которых прежде работали женщи�

ны, перешли к мужчинам (Kevane and Gray, 1999), то же самое произо�

шло в Кении (Dolan, 2001). Внедрение экспортных культур в Гане,

напротив, повысило спрос на женскую рабочую силу, что побудило му�

жей «подарить» свои права на землю женам в обмен на их согласие тру�

диться на принадлежащих мужьям плантациях какао. Положительные

результаты этого, – например, расходование средств на образование

девочек и медицинское обслуживание, – свидетельствуют о том, что

расширение прав женщин участвовать в сделках с землей и распоря�

жаться имуществом имеет, безусловно, большое значение и может спо�

собствовать дальнейшему укреплению социальной справедливос�

ти (Quisumbing and Otsuka, 2001). Во многих штатах Индии как законы,

так и судебные решения и сложившаяся практика очень часто в отно�

шении женщин носят дискриминационный характер. Меры, направ�

ленные на решение этой проблемы, рекомендуется принимать на госу�

дарственном уровне (Saxena, 1999).

Опустошительные последствия эпидемии ВИЧ/СПИДа, наряду с тем

фактом, что в основанных на обычае системах вдовы имеют только кос�

венный и зачастую негарантированный доступ к земле, требуют внесе�

ния существенных изменений. И хотя традиционные модели насле�

дования в некоторых африканских странах изменились в связи со

значительно возросшим уровнем смертности среди мужского населе�

ния (Ntozi and Ahimbisibwe, 1999), в Уганде вдовы больше других страда�

ют от все увеличивающегося числа конфликтов, связанных с землей, что

ведет к снижению производительности и заставляет их тратить деньги

на попытки эти конфликты разрешить (Deininger and Castagnini, 2002).

В связи с этим более четкое определение прав женщин на землю, а также

обеспечение их применения и возможности наследования могли бы

помочь жертвам таких потрясений, вызванных связанными с землей

конфликтами, избежать расходов, которые могут в еще более значитель�

ной степени ослабить их способность успешно справляться с трудностя�

ми. В том случае если меры по эффективной защите доступа женщин

к земле не принимаются, то деятельность общего характера, направлен�

ная на повышение степени защищенности прав на землю, может при

таких условиях привести к еще более значительной концентрации прав

на землю в руках мужчин, что может еще более существенно обострить

проблему равенства полов и отрицательно сказаться на экономических

результатах (Lastarria�Сornhiel, 1997).

Обычное право в большинстве стран подразумевает, что доступ

женщин к земле является опосредованным и определяется их род�

ственными отношениями с мужчинами. Таким образом, юридическое
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признание возможности для женщин иметь независимые права на зем�

лю является необходимым, но ни в коей мере не достаточным первым

шагом на пути к более широкому их участию в управлении имущест�

вом. Хотя большинство стран признает равенство полов перед лицом

закона и объявляет вне закона дискриминацию женщин, применение

этих правовых норм на практике требует принятия более конкретных

мер. В Азии на протяжении длительного периода времени права жен�

щин на землю методично размывались. И хотя острая полемика по по�

воду основных норм, регулирующих имущественные права, способ�

ствовала совершенствованию правовой системы, тем не менее изъяны,

как в нормативном правовом обеспечении имущественных прав жен�

щин на землю, так и ограничения в возможности применения этих

прав в реальной жизни, сохранились (Agarwal, 1994). В Африке, где

противостояние, а зачастую и столкновение между патриархальными

властями, действующими согласно нормам обычного права, и демо�

кратическими институтами в вопросах, касающихся равенства полов,

могут привести к возникновению серьезных разногласий. Ряд стран,

в том числе Мозамбик, Нигерия и Южно�Африканская Республика, за�

крепили принцип равенства полов в своих конституциях с уточнени�

ем, что данная норма заменяет собой любые правовые нормы, в том

числе нормы обычного права. Пример Уганды, где статья, касающаяся

участия женщин в совместной собственности, была в последний мо�

мент изъята из Закона о земле 1998 г., показывает, что движение за пра�

вовую эмансипацию женщин часто приобретает ярко выраженную по�

литическую окраску и при отсутствии мощной пропаганды добиться

надлежащего внимания к проблемам женщин может оказаться весьма

трудным делом (Yngstrom, 2002).

Для многих женщин наследование — это важный способ получения

доступа к земле. Обычно действующие правовые нормы, являющиеся

в высшей степени продуктом той или иной культуры, складываются на

протяжении длительного периода времени и сейчас продолжают раз�

виваться, адаптируясь к постоянно изменяющимся социально�эконо�

мическим условиям. Эксперты неоднократно указывали на отсутствие

ясности в правовых нормах, регулирующих наследование, как на один

из основных источников возникновения конфликтов. Там, где модер�

низация вступает в противоречие с традиционной системой ценнос�

тей, целью деятельности в этой области должно стать более ясное из�

ложение этих норм и выяснение того, насколько эти нормы совместимы

с другими ценностями, такими, например, как равенство полов, и в слу�

чае, если они не совместимы, необходимо изучить возможность обеспе�

чения такой совместимости на основе нормативных актов или зако�

нов. Эта проблема стала чрезвычайно острой в условиях эпидемии

ВИЧ/СПИДа в Африке, где в случае наследования земли требуется прой�
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ти через сложные официальные процедуры для того, чтобы переход

прав на землю приобрел юридическую силу, что иногда сопровождается

значительными расходами, которые особо тяжелым бременем ложатся

на плечи малоимущих (Fourie, 2002). Внесенные в законодательства

стран Латинской Америке изменения, направленные на расширение

прав женщин (см. вставку 2.3), сделали их более сбалансированными

с точки зрения обеспечения равенства полов; то же самое произошло

несколько позднее и в Азии (Deere and Leon, 2001).

Хотя ученые в своих исследованиях уделили не так много внимания

изменениям, произошедшим в наследственном праве или каком�либо

другом законодательстве, практические данные свидетельствуют о том,

что даже там, где правовые нормы отвечают общепринятым требова�

ниям, но противоречат нормам, основанным на обычае, эффектив�

ность от их введения в действие может быть ограничена. В частности,

в Индии женщины под давлением общества часто не пользуются свои�

ми законными правами, а некоторые факты указывают на то, что изме�

нения, вносимые в правовые нормы мужчинами, могут на деле сделать

их хуже (Saxena, 2002). В Африке законы, действующие в интересах

женщин, могут оказаться неэффективными, поскольку те, кто должен от

них выиграть, не настаивают на своих правах, опасаясь общественного

осуждения или обвинений в колдовстве (Walker, 2002). Например, даже

если права женщины надежно защищены законом, рассчитывать на то,

что местные институты, в которых традиционно преобладает наиболее

видные представители мужской части населения, автоматически будут

обеспечивать защиту этих прав и их практическое применение, нельзя,

на что указывает Л. Кадиагала (Khadiagala, 2001) на примере Уганды.

В Восточной Европе, несмотря на то, что конституциями стран провоз�

Вставка 2.3. Прогрессивное законодательство по гендерным вопросам 
в странах Латинской Америки 

Источник: Deere and Leon (2001)

Стремясь к обеспечению более равного положения

мужчин и женщин в обществе, страны Латинской

Америки и Азии ввели в действие ряд новых право+

вых норм. Положительно выраженное равенство

прав мужчин и женщин на землю гарантировано

в Никарагуа (с 1981 г.), Бразилии (1988), Коста+Ри+

ке (1990), Гондурасе (1991), Колумбии (1994), Боли+

вии (1996), Доминиканской Республике (1998) и Гва+

темале (1999). Установление совместных прав на

землю при их первичном определении и/или офи+

циальное оформление совместных прав на землю

предусмотрено для супружеских пар в Колумбии

(с 1998 г.), Коста+Рике (1990), Никарагуа (1993), Пе+

ру (1997 г., только для состоящих в законном браке),

Доминиканской Республике (1998), Эквадоре

(1999), Гватемале (1999) и Бразилии (2001, по жела+

нию — с 1988 г.), соответствующее предложение

рассматривается в Сальвадоре и Гондурасе. Кроме

того, в Чили, Колумбии и Никарагуа при вмешатель+

стве государства в процессы, связанные с землей,

предпочтение отдается женщинам+главам домохо+

зяйств, с которых, помимо этого, взимаются менее

высокие сборы. 
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правовых систем 
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глашено равенство мужчин и женщин перед лицом закона, на практике

последние подвергаются дискриминации, например, в случае, когда до�

пускается регистрация прав на недвижимость на имя только одного ли�

ца, которым обычно является мужчина–глава домохозяйства. 

Все это говорит о том, что правовые меры могут быть только пер�

вым шагом на пути более широкого движения в сторону просвещения

и расширения возможностей женщин, которые помогают им осознать

свои права. Для того чтобы избежать нежелательных побочных явле�

ний или быть готовыми вовремя им противостоять, все последствия

мер, принятых в области права, должны тщательно отслеживаться. Не�

обходимо проведение пропагандистских и просветительских кампа�

ний, разъясняющих важность проблемы равенства полов в сфере зе�

мельных отношений, а также мер, помогающих женщинам осознать

свои права и обеспечивающих им юридическую поддержку (Gopal and

Salim, 1998). Даже несмотря на то, что одно только право наследования

земли само по себе не является достаточным, оно тем не менее может

играть важную роль в деле предотвращения размывания такого рода

прав, благодаря тому, что оно способствует появлению новых возмож�

ностей, и, кроме того, оно обусловливает более широкое участие жен�

щин в совершении сделок с землей (Gray and Kevane, 2001).

Одним из направлений политики в области укрепления имуществен�

ных прав женщин, которое до сих пор еще недостаточно изучено, являет�

ся обеспечение возможных преимуществ женщинам как выгодоприобре�

тателям от вмешательства государства в данную область и от реализации

соответствующих государственных программ. На основе реализованных

в Латинской Америке программ, направленных на обеспечение офици�

ального оформления прав на землю, разработаны многообещающие

подходы к решению данной проблемы, которые наряду с внесением из�

менений в нормативную правовую базу, предусматривают официальное

оформление прав совместной собственности и положительно выражен�

ные гарантии прав женщин на землю. Опыт реализации таких программ

свидетельствует о том, что для улучшения положения женщин одних

только законодательных инициатив, сопровождаемых пропагандистски�

ми кампаниями, часто бывает недостаточно. Результаты реализации про�

грамм по официальному оформлению прав на землю и программ по зе�

мельной реформе, осуществляемых в Латинской Америке, показали, что

предусмотренный этими программами преференциальный режим для

женщин предоставляет возможность обеспечить более равное положе�

ние мужчин и женщин в отношении имущественных прав и помогает

снабдить женщин более надежными документами, подтверждающими их

права на землю, – ранее все их попытки документально оформить свои

права полностью игнорировались (Deere and Leon, 2001). Гораздо более

значительных результатов в деле перераспределения прав на землю
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в пользу женщин можно достигнуть в ходе реализации специально разра�

ботанных проектов и на основе проведения тщательного анализа по�

следствий регистрации прав на землю, обусловленных установлением

преференциального режима для женщин. 

Опора на основанные на обычае системы владения землей 
и имеющиеся институты

Учитывая, что системы землевладения, основанные на обычае, склады�

вались на протяжении длительного периода времени, они во многих

случаях хорошо адаптированы к конкретным условиям и нуждам. Даже

в ситуациях, когда такие структуры в своем развитии достигают своего

потолка, во многих случаях проще и целесообразнее использовать их

в качестве фундамента для создания новых систем, чем предпринимать

попытки изобрести велосипед, которые в конечном счете могут приве�

сти к созданию параллельных институтов со всеми вытекающими из

этого негативными последствиями. В прошлом профессионалы счи�

тали системы владения землей, основанные на обычае, экономически

менее эффективными, приравнивая их к системам коллективного зем�

леделия. В целях содействия экономическому росту и устранения воз�

можности потерь в эффективности производства как на тот момент, так

и на перспективу, которая, как предполагалось, была связана с данной

формой владения землей, предлагалось ввести институт безусловного

права собственности на землю и поделить имущество, находящееся в

общей собственности (World Bank, 1975). Это помогло, особенно в Аф�

рике, придать законную силу и сохранить впоследствии двойственную

структуру, сочетающую в себе «современные» формы землевладения,

включающие владение на правах аренды и безусловное право собствен�

ности, и «отсталые» формы, представляющие собой основанные на

обычае договоренности, которые большинство только что обретших

независимость стран унаследовали от своих прежних колониальных

землевладельцев. Учитывая, что современные формы владения землей

получили ограниченное распространение и на их долю в большинстве

африканских стран в лучшем случае приходится не более 2—10% об�

щей земельной площади (Osterberg, 2002), отсутствие официального

признания основанных на обычае прав и других традиционных инсти�

тутов фактически вытеснило бoльшую часть земель и использующее их

население за пределы правового поля, что может иметь далеко идущие

последствия для системы управления землей. 

В Африке институты, основанные на обычае, управляют, в сущнос�

ти, всеми землями, включая некоторые пригородные территории, где

стоимость земли высока и где потребность в совершении сделок с зем�
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лей и в более официально оформленных имущественных правах быс�

тро растет. Такие институты не только более существенно, чем государ�

ственные институты, представлены в обществе, но они пользуются так�

же более значительным доверием со стороны местного населения, что

особенно характерно для Западной Африки, колонизация которой

в большей степени опиралась на местные институты. В то же время

отсутствие юридического признания этих институтов, что де�юре вы�

водит их за рамки закона, крайне затрудняет возможность исполнения

ими решений, а также создает трудности для обжалования или каких�

либо других действий, направленных против таких решений, со сторо�

ны лиц, которые могут от таких решений пострадать или думают, что,

принимая такие решения, органы управления злоупотребляют влас�

тью. Официальное признание их роли может сделать эти институты

юридически более ответственными и принести пользу всем.

Таблица 2.3. Статус основанного на обычае землевладения в новом земельном 
праве, отдельные страны Африки 

Страна Признание Права, Общая Исполнение
основанного основанные на обычае / собственность,

на обычае регистрируемые права, регистрируемая 
землевладения имеющие меньшую группой

юридическую силу,  
чем право собственности

Буркина+Фасо Необязательно Нет Нет Н. д.

Гана Да Да Да Отсутствует

Замбия Да Нет Нет В процессе

Занзибар1 Нет Нет Только косвенно В стадии 

разработки

Зимбабве Да Да Да Отсутствует

Кения Необязательно Нет Нет Н. д.

Кот+д'Ивуар Частично Да Нет Н. д.

Лесото Да Да Да Отсутствует

Малави Да Нет Да Отсутствует

Мали Да Да Нет Н. д.

Мозамбик Да Да Да В процессе

Намибия Да Да Нет Отсутствует

Нигер Да Да Нет Н. д.

Руанда Нет Нет Нет Отсутствует

Свазиленд Да Да Да Отсутствует

Танзания Да Да Да Отсутствует

Уганда Да Да Да Незначительное

Эритрея Нет Нет Нет Отсутствует

Эфиопия Нет Нет Да Отсутствует

ЮАР Да Да Да Отсутствует

Н. д. Нет данных.

1 Архипелаг Танзания.

Источник: по материалам работы Alden+Wiley (2002).



Недавние реформы, осуществленные в других африканских странах,

были связаны с медленным продвижением в сторону признания систе�

мы землевладения, основанного на обычае (табл. 2.3), в процессе чего

были созданы основы для дальнейшей ее интеграции в более официаль�

ную систему. Помимо юридического признания общинных прав, кото�

рое впервые создает благоприятную возможность для массового перево�

да землепользователей в официальную систему, один из главных

элементов этих реформ заключается в широком использовании сущест�

вующих местных институтов или – в некоторых случаях – в создании

новых институтов, необходимых для решения земельных споров и обес�

печения защиты таких прав на местном уровне (Toulmin and Quan, 2000).

Но как свидетельствует опыт, юридическое признание такого рода ин�

ститутов является лишь первым шагом, за которым должна последовать

практическая работа по установлению границ земельных участков,

а также укрепление статуса местных институтов. В то время как первое

потребует уделить внимание правам, менее значительным и имеющим

меньшую юридическую силу, чем право собственности, что может со�

действовать укреплению социального равенства, то для укрепления ста�

туса местных институтов необходимо более четкое определение прин�

ципов, норм и правил во избежание злоупотреблений властью и для

создания механизмов обжалования. Об опасностях, с которыми можно

столкнуться, отказавшись от признания прав, основанных на обычае,

и об отсутствии связи между предписаниями закона и практической де�

ятельностью свидетельствует пример Кот�д’Ивуара. Несмотря на про�

должительную историю установления границ на общинных землях

с участием населения, Закон о земле 2000 г. не признал этих прав и вмес�

то этого постановил, что все основанные на обычае права, не преобразо�

ванные в официально признанное безусловное право собственности

в течение 10 лет, переходят обратно государству. Ограниченные возмож�

ности государства для применения этих положений на практике с само�

го начала вызывали сомнения в их реализации. В то же время прогнозы

того, что закон приведет к широкому распространению прав владения

землей, не имеющих никакой защиты, станет причиной возникновения

конфликтов и разгула бюрократического произвола, очевидно подтвер�

ждаются недавними военными действиями в этой стране, которые, по

крайней мере, отчасти связаны с земельными проблемами.

Непременным условием практической реализации юридического

признания прав, основанных на обычае, является создание механизмов

установления и учета границ общинных (или при наличии желания

и возможности – частных) земель, и в ряде стран они были созданы. На�

пример, земельная политика Танзании предусматривает свидетельство

о собственности на землю деревни и назначение выборного сельского

совета в качестве доверительного управляющего имеющимися землями.
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Земельные участки отдельных домохозяйств регистрируются как пред�

усмотренные обычным правом индивидуальные наделы, но держателем

права на землю является деревня, которая и осуществляет регистрацию

этого права. Для этого случая закон предусматривает также возможность

выбора формы владения участками, а земля, ранее отошедшая государ�

ству, может быть возвращена деревне. В Мозамбике закон обеспечивает

защиту прав, основанных на обычае, не требуя их регистрации. Местно�

му сообществу предоставляется юридический статус и тем самым ис�

ключается необходимость в съемке всех индивидуальных участков, но

в то же время обеспечивается защита благодаря определению границ

общины. Иностранные инвесторы и другие посторонние лица могут

получить права пользования только по согласованию с общиной (Tan�

ner, 2002). В Бенине права, основанные на обычае, признаются и приоб�

ретают законную силу при участии населения. После того как права,

основанные на обычае, прошли процедуру регистрации, отдельные ли�

ца могут обратиться с просьбой о выдаче свидетельства о праве на землю

или с просьбой о полной регистрации их прав; и то и другое может быть

Вставка 2.4. Возможность постепенного повышения степени защищенности прав
владения землей

Источник: Juma and Christensen (2001).

На распространение системы безусловного права

собственности в Намибии на уже существующие

городские населенные пункты потребуется более

20 лет, даже при наличии необходимых знаний,

квалификации и технического оборудования. От+

сутствие всех этих факторов означает, что необхо+

дима модель системы регистрации прав на землю,

способная совершенствоваться с течением време+

ни. Для этого выдавались разрешения на владение

предусмотренной планом части городских земель,

но предоставленные земли не могли быть заложе+

ны, отданы в субаренду или переданы другим ли+

цам на каких+либо иных основаниях без разреше+

ния. Рост городов повышает спрос на обеспечен+

ные коммунальными услугами участки для целей

жилищных и коммерческих целей. В то же время

из+за больших затрат, связанных с планировкой

местности и ее застройкой, особенно если для ин+

фраструктуры предусмотрены высокие стандарты,

земля в таких районах, как правило, недоступна

для малоимущего населения. Это, наряду с отсут+

ствием землемеров и других квалифицированных

специалистов, замедляет ход работ и является

причиной возникновения все более возрастающе+

го количества несанкционированных поселений.

Для решения этой проблемы была разработана па+

раллельная система регистрации, которая обеспе+

чивала официальное оформление права более

низкой ступени, известного как стартовое право,

что гарантировало его держателю право физичес+

кого присутствия на земельном участке, располо+

женном в определенном квартале, без указания

точного местоположения участка в границах квар+

тала. Такая форма предоставления права дает воз+

можность передачи права на физическое присут+

ствие, что соответствует нормам обычного права

или нормам (подзаконным актам), установленным

группой лиц, пребывающих на этой земле, но она

не позволяет передавать это право в залог. Другая

форма права, известная как право землевладельца,

расширяет возможности держателя этого права,

позволяя ему осуществлять залог земли. В обоих

случаях весь квартал регистрируется центральным

органом регистрации как находящийся в безус+

ловной собственности, а конкретные права от+

дельных лиц на физическое присутствие на зе+

мельных участках в границах квартала регистри+

руются только на местах, на уровне района. Хотя

институциональные проблемы замедляют ход ра+

бот, тем не менее в условиях ограниченности тех+

нических и трудовых ресурсов аналитики видят

в таком подходе перспективу быстрого распро+

странения гарантий прав владения на землю для

большого числа малоимущих. 
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использовано для получения кредита на возвратной основе. Управление

землей осуществляет комитет по землеустройству, действующий на

уровне коммуны, или сельский комитет, функционирующий на уровне

деревни (Pescay, 2002). Распространение нововведений такого рода, –

осуществляемое там, где это возможно, децентрализовано, что позволя�

ет их постепенно с течением времени актуализировать (см. вставку 2.4), –

обеспечит возможность не только для повышения степени защищенно�

сти прав владения на землю, но и будет способствовать укреплению ин�

ститутов местного самоуправления. 

Как видно из табл. 2.3, в законотворческой деятельности достигнут

значительный прогресс. В то же время озабоченность вызывает тот

факт, что ряд указанных законов был принят некоторое время назад

без реализации каких�либо последующих мер, направленных на обес�

печение их практического применения. И действительно, результаты

исследований, проведенных в Уганде, показывают, что институцио�

нальный вакуум, созданный новыми законами в условиях отсутствия

институтов, обеспечивающих применение права, может стать серьез�

ной причиной необеспеченности прав защитой и источником возник�

новения конфликтов по поводу земли (Deininger and Castagnini, 2002;

McAuslan, 1998). Как показывает опыт Мексики, введение в действие

прогрессивных законов ничего не дает, если они не опираются на уч�

реждения, деятельность которых направлена на разрешение конфлик�

тов и оказание помощи сообществам граждан и которые имеют над�

лежащее финансирование, укомплектованы необходимыми кадрами

и действуют в соответствии с установленными для них правилами.

Иными словами, практическое применение прогрессивных правовых

норм требует значительных усилий и ресурсов, которые должны быть

затрачены на внедрение этих норм на местном уровне и развитие ус�

ловий для их применения, а также на создание механизмов обжалова�

ния. Что касается Африки, то здесь интеграция систем, основанных на

обычае, и систем, основанных на статутном праве, остается главной

политической проблемой; при этом необходимо усилить работу по

выявлению имеющихся технических и институциональных возмож�

ностей практической реализации земельного законодательства в усло�

виях ограниченности трудовых и финансовых ресурсов (Fourie, 2002).

Укрепление прав на землю коренных народов и скотоводов'
кочевников

Леса и другие материальные ресурсы, находящиеся в общей собствен�

ности, играют значительную роль в обеспечении благосостояния лю�

дей, особенно малоимущих. В Африке и Азии бедное население в мар�
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и институцио�
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гинальных районах во многих случаях производит от 30 до 40% по�

требляемых ими продуктов за счет материальных ресурсов, находя�

щихся в общей собственности (Cavendish, 2000; Jodha, 1996). В литера�

турных источниках высказывается мнение о том, что правительствами

часто игнорируется или недооценивается значение вопросов владения

землей для обеспечения охраны природных ресурсов и их роли в сис�

теме связанных с «маргинальными» землями ценностей, имеющих не�

экономическую природу (Heltberg, 2001; Shackleton, Shackleton and

Cousins, 2001). А это важно, поскольку при внешнем конкурентном

спросе на землю, например, в целях заготовки леса или разработки по�

лезных ископаемых, а также при возникновении проблем, связанных

с коллективными действиями и вызванных углублением различий во

взглядах на источники существования сообщества или появлением

требований на предоставление кому�либо преимущественных прав,

многие из этих ресурсов деградируют, что создает угрозу утраты мно�

гочисленными малоимущими и маргинальными группами населения

средств к существованию (Arnold, 2001).

Политические изменения и международные соглашения последне�

го времени содействовали расширению признания прав на землю ко�

ренного населения во многих странах, особенно в странах Азии и Ла�

тинской Америки, где это касается значительной части жителей.

В Латинской Америке численность коренного населения составляет

около 50 млн, или примерно 10,5% численности всего населения,

при этом за счет лесных ресурсов существует гораздо более значи�

тельная часть жителей. Более того, в ряде стран концентрация корен�

ного населения очень высока, в том числе в Боливии (где на долю ко�

ренного населения приходится 71%), в Гватемале (66%), в Перу (47%)

и в Эквадоре (43%). В этих четырех странах, а также в Мексике (где до�

ля коренных жителей составляет 14%), проживает 90% всего коренно�

го населения Латинской Америки. Около 100 млн человек в Индии

и примерно 120 млн (или 30% населения) в странах Юго�Восточной

Азии относятся к категории населения, существующего за счет лесных

ресурсов (Poffenberger, 2002).

Все большее число стран признает права коренного населения на

землю в принципе и предусматривает возможность внутреннего управ�

ления этими землями самими общинами. Например, на Филиппинах

Закон о правах коренных народов 1997 г. признает, поддерживает и за�

щищает права коренного населения, предоставляет им права на родовое

имущество и права на передачу земли, а также освобождает их от нало�

гов на недвижимое имущество. Земли, которые раньше управлялись цен�

трализованными учреждениями, подлежат возврату общинам. Анало�

гичным образом, по крайней мере, в некоторых латиноамериканских

странах, за признанием имущественных прав коренного населения по�
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следовали более масштабные действия 18. Даже там, где необходимая

правовая база имеется, реализация законов и нормативных актов часто

зависит от того, насколько местные сообщества способны реально вы�

полнять свои функции по управлению ресурсами на практике. Пилот�

ные проекты, осуществленные в Бразилии, Колумбии, Перу и других

странах, способствовали разработке отвечающих требованиям сегод�

няшнего дня методов наделения коренных общин правами собственно�

сти и их официального оформления, которые в настоящее время вне�

дряются и воспроизводятся в других странах (Hvalkof, 2002).

Однозначно определенные права собственности особенно необхо�

димы в тех случаях, когда права, предоставляемые коренным общинам,

пересекаются с ранее выданными правами на разработку полезных ис�

копаемых или вырубку деревьев, и только юридическая четкость опреде�

ления принадлежащих им прав позволит общинам успешно договари�

ваться с посторонними, имеющими свои интересы на принадлежащей

коренным жителям территории. Это можно наблюдать на примере Ганы,

где четко определенные права позволяют общинам вести переговоры

с концессионерами по поводу использования земли для различных це�

лей, новых посевов после сбора урожая, а также оговоренной доли вы�

ручки (Amanor, Brown and Richards, 2002).

Скотоводы широко распространены в маргинальных районах Сахе�

ля, Ближнего Востока и Северной Африки, Восточной Африки и Цент�

ральной Азии. В районах, характеризующихся скудными атмосферны�

ми осадками, высокий риск потери урожая от засухи делает образ

жизни, отличающийся высокой мобильностью и сопутствующей ей

общей собственностью, более целесообразным, чем оседлая жизнь

с индивидуализированной собственностью на землю (Nugent and San�

chez, 1998; Steele, 2001). Стратегия управления рисками в таких марги�

нальных с точки зрения сельскохозяйственного производства районах

в значительной мере определяется мобильностью и способностью жи�

телей время от времени пользоваться дополнительными ресурсами, та�

кими, например, как побочные продукты обработки сельскохозяй�

ственных культур, получаемые ими с прилегающих территорий или

приобретаемых на рынке. В условиях низкой плотности населения до�

ступ к таким ресурсам во многих случаях не вызывал проблем, но он ста�

новится затруднительным по мере расширения площади территории,

занятой посевами земледельческих культур, и роста конкурентной

борьбы за землю, что нередко становится причиной возникновения

конфликтов между кочевниками�скотоводами и оседлым населением.

В связи с этим, рост населения и увеличение площади земель, занятых

сельскохозяйственным производством, связанным с оседлым образом

жизни, может привести или к возникновению серьезных конфликтов,

и/или принятию решения скотоводами�кочевниками самим стать осед�
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лыми, что и наблюдается во многих районах мира (van den Brink,

Bromley and Chavas, 1995). Несмотря на то что речь идет о крупных гео�

графических территориях, скотоводы�кочевники представляют собой

наименее защищенные группы населения, и существует потенциальная

возможность возникновения конфликтов и применения силы при кон�

тактах между группами кочевников и оседлых жителей; в политических

дискуссиях интересы кочевников в области землевладения часто игно�

рируются или отодвигаются на задний план.

Природа деятельности кочевников такова, что бóльшая ее часть мо�

жет осуществляться на землях низкой коммерческой стоимости, а ее

главной характеристикой является мобильность. В самых крайних си�

туациях временный доступ к кормовым ресурсам для скота имеет для

кочевников решающее значение, а эксперты подчеркивают важность

географической мобильности как неотъемлемого элемента системы

землевладения, которая обеспечивает их приспособляемость и позво�

ляет объединять и перераспределять права в целях предотвращения

рисков (Breusers, 2001; Niamir�Fuller, 1999; Turner, 1999). Ситуация еще

более усугубляется тем, что маршруты кочевников часто пересекают

государственные границы и меняются в зависимости от наличия ре�

сурсов. Поскольку эти ресурсы по своей сути являются общественным

благом, а координация в управлении ими отсутствует, ряд стран Азии

и Северной Африки предприняли попытки обеспечить государствен�

ное управление такими ресурсами, поставив перед собой цель предот�

вратить дальнейшую деградацию обширных открытых пастбищ и уве�

личить запасы кормовых ресурсов (Leybourne and others, 1993;

Nordblom and Shomo, 1995; Osman, Bahhady and Murad, 1994). Многие

эксперты критически относятся к такому подходу, поскольку резерв�

ные территории, выделенные в целях оказания помощи в борьбе с дег�

радацией природных ресурсов и улучшения кормовой базы, доступны

для кочевников только в определенные периоды времени, а в осталь�

ное время они сдаются в аренду отдельным скотоводам, что обуслов�

лено необходимостью компенсировать высокие затраты на огоражи�

вание и охрану этих резервных территорий, а также отсутствием

финансовой стабильности, а это, в свою очередь, является причиной

чрезмерной нагрузки скота на пастбища и усиливает социальное нера�

венство, а также исключает возможность участия общин в управлении

этими землями.

Учитывая сложность вовлеченных в процесс институциональных

структур, простое введение частных имущественных прав не является

в большинстве случаев ни практически осуществимым, ни экономиче�

ски оправданным (Blewett, 1995). Опыт прошлых лет в сфере национа�

лизации имущественных прав, держателями которых являлись мест�

ные сообщества, регулируемые обычным правом, также оказался
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неудачным. Национализация лишила племенных вождей, которые

ранее распределяли доступ к племенным пастбищам и их использова�

нию, возможности рационально управлять их ресурсами, что привело

к захвату земли частными лицами и возникновению конфликтов, как,

например, в Иордании и Сирии (Masri, 1991; Nesheiwat, Ngaido and

Mamdoh, 1998). Конфликт в Эфиопии возник по причине того, что ор�

ганы власти, основанные на обычае, управляют доступом к пастбищам

и их использованием, но им запрещено переводить пастбищные земли

в пашню (Swallow and Kamara, 1999). Незащищенность землевладения

усугубляется в результате того, что скотоводы периодически лишаются

своих пастбищных угодий, захватываемых соседними общинами, за�

нимающимися земледелием, или новыми фермерами�переселенца�

ми (Ngaido, 1993). Предоставление местным сообществам более широ�

ких полномочий на управление земельными ресурсами является также

принципом, положенным в основу подхода «местного управления»

(gestion du terroir) и подхода к управлению природными ресурсами, ко�

торые широко использовались при осуществлении проектов, касаю�

щихся общинного управления пастбищными землями и комплексного

управления природными ресурсами, особенно в странах Западной

Африки. Хотя применение этих подходов не всегда было успеш�

ным (Delville, 2002), тем не менее оно показало важность предоставле�

ния местным органам власти права управлять ресурсами и возложения

на них ответственности за эти ресурсы. 

Отрицательные последствия роста нехватки земли в засушливый

сезон сопровождаются возрастанием напряжения внутри сообществ

самих кочевников, перешедших к оседлому образу жизни. Увеличение

стоимости земли в результате роста численности населения приводит

в конечном счете к более высокой степени индивидуализации прав

владения землей, что влечет за собой значительные изменения в ското�

водстве (Jarvis, 1991). И действительно, принятый в Китае Закон об от�

крытых пастбищах указывает на то, что наделение индивидуальными

правами владения отдельных домохозяйств является непременным

условием стимулирования эффективного управления открытыми

пастбищными землями. Такая передача пастбищ и сенокосов отдель�

ным домохозяйствам оправданна для районов, отличающихся высо�

кой плотностью населения и значительной нагрузкой скота на едини�

цу площади кормовых угодий, например для обширных территорий

Внутренней Монголии. В то же время в менее плотно заселенных рай�

онах порядок пользования пастбищами по�прежнему часто определя�

ется коллективным доступом и совместным управлением (Banks, 2001;

Ho, 2000). Это привело к появлению в Иордании кооперативов, воз�

главляемых скотоводами, вернувшими себе контроль над частью паст�

бищ, которые традиционно находились в их руках и которые теперь
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используются ими под резервные пастбища. Многие общины делают

сейчас то же самое, а положительные результаты таких инициатив рас�

пространяются на другие территории (Ngaido and McCarthy, 2002).

В ответ на необходимость аналогичных перемен в ряде стран зо�

ны Сахеля, включая Буркина�Фасо, Мавританию, Мали и Нигер, пред�

приняты инициативы, направленные на поиск возможности предос�

тавления общинам скотоводов более обеспеченных защитой прав

владения и возложения на них ответственности за управление ресур�

сами на местном уровне. Так, например, в Мавритании вводится так

называемое фокусное управление землями, имеющими жизненно

важное значение для обеспечения устойчивости производства про�

дукции пастбищного скотоводства; и кроме того, осуществляются го�

сударственные политические реформы, целью которых является раз�

работка основ свода законов о скотоводстве, который обеспечит

юридическое признание основанных на обычае имущественных

прав и сложившегося порядка управления ресурсами, а также будет

гарантировать защиту от посягательств извне. Принимая во внима�

ние тот факт, что открытые пастбища являются не только уязвимыми,

но и в большинстве случаев носят на себе следы плохого управления

и неустоявшихся систем владения землей, переход к политике обес�

печения устойчивости этих земель требует признания важности га�

рантированного доступа к пастбищным угодьям с учетом уязвимости

этих земель и необходимости управления рисками, а также с учетом

множественности видов и целей использования, присущих различ�

ным группам пользователей. 

Совершенствование работы институтов административного
управления землей

Даже в том случае, если имущественные права четко определены зако�

ном, юридические понятия должны быть преобразованы в нечто такое,

что на местности может быть физически идентифицировано, что мож�

но использовать для геодезической или иной привязки и что может

быть (при желании) передано другому лицу. В связи с этим возникает

необходимость в установлении и съемке границ, создании системы ре�

гистрации прав и ведении учета земель, проведении мероприятий по

первичному установлению прав и разрешению конфликтов. Всю эту

деятельность, наряду с другими функциями по управлению землей, ко�

торые выполняет государство, обычно называют административным

управлением землей (UNECE, 1996). Государство играет важную роль не

только в определении юридического статуса имущественных прав, но

и в обеспечении инфраструктуры, используемой для установления гра�
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ниц и учета имущественных прав и обеспечивающей их эффективное

применение. Поэтому в целях обеспечения защиты прав на землю

странам необходимо создать институты, выполняющие функции ад�

министративного управления землей. Хотя частные пользователи при�

обретают определенную выгоду, обеспечиваемую такими института�

ми, их надежность и полнота предоставляемой ими информации, их

доступность и доверие к ним со стороны населения будут иметь реша�

ющее значение для обеспечения малоимущих действительно защи�

щенными правами владения.

Управление земельными ресурсами сможет оказать содействие до�

стижению важных целей в области обеспечения эффективного ис�

пользования ресурсов и равноправия в обществе в том случае, если

будет соблюден ряд необходимых условий. Во�первых, вовлеченные

в данный процесс институты должны быть наделены четкими полно�

мочиями и должны иметь структуру, которая позволит им функциони�

ровать эффективно и не испытывать на себе политического давления.

Во�вторых, малоимущие окажутся первыми, кто останется за бортом

при проведении выборочной регистрации прав на землю, которая осу�

ществляется по мере необходимости, охватывает часть территории

и требует значительных затрат; они могут даже потерять свои права,

если будет принят такой подход, не обеспечивающий прозрачности

процесса регистрации. Таким образом, там, где социально�экономиче�

ские условия позволяют, официальное оформление прав на землю или

какая�либо другая форма их упорядочения должны проводиться

с осознанием того, что применение определенных подходов может

исключить из процесса малоимущих, поскольку эти подходы не обес�

печивают прозрачности регистрации и предполагают высокие фикси�

рованные платежи, которые иногда требуется выплачивать авансом.

Это говорит о том, что любая программа должна быть комплексной 19.

Затраты, связанные с мероприятиями, направленными на упорядоче�

ние прав, должны быть сопоставимы с полученным экономическим

эффектом, что обеспечит устойчивость системы на перспективу. И на�

конец, будучи общественным товаром, информация о правах соб�

ственности на землю, содержащаяся в реестре прав, должна быть от�

крыта и доступна для граждан, которые должны иметь возможность

получать необходимые им данные из реестра по невысокой цене, что

позволит свести к минимуму расходы пользователей на совершение

сделок – транзакционные издержки – и даст возможность эффективно

работать земельным и финансовым рынкам. Стоимость, по которой та�

кие услуги предоставляются, и порядок взимания с пользователей пла�

ты оказывают решающее влияние на то, в какой степени собственники

земель будут добровольно следовать установленному порядку офици�

ального оформления прав, что, естественно, скажется на результатах
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реализации на практике тех преимуществ, которые, как предполагает�

ся, должны обеспечиваться наличием четко определенных и защищен�

ных имущественных прав. 

Два главных инструмента, используемых в административном управ�

лении землей, – реестр, который имеет дело с информацией о правах

собственности на землю и сделках с землей, земельной собственности

и сделках с землей, и база данных (именуемая кадастром), которая со�

держит данные о границах земельных участков, установленных на осно�

ве съемки земель и отраженных на картах, и любую дополнительную ин�

формацию об этих участках. Кадастр служит основой для ряда других

функций, таких, например, как планирование использования земель, уп�

равление и распоряжение государственными и муниципальными земля�

ми, оценка земель и их налогообложение, информационное обеспече�

ние других общественных услуг и производство карт. Эффективно

функционирующие системы административного управления землей

в индустриально развитых странах создавались на протяжении долгого

периода времени (de Soto, 1993; Kawagoe, 1999). Там же, где их нет, реша�

ющее значение будет иметь разработка стратегии, которая должна обес�

печить без привлечения крупных средств создание обширной инфра�

структуры пространственных данных, которая должна быть доступной

и прозрачной. После того как такая инфраструктура данных будет созда�

на и сможет обеспечить систему привязки данных, ведение реестров

различных категорий земель может во многих случаях осуществляться

на местном уровне, если существуют каналы связи между кадастром и ре�

естром и способы, обеспечивающие поддержание данных в реестре в ак�

туальном состоянии. Они могут быть довольно простыми, например пе�

риодическая передача информации местными учреждениями в центр.

Кроме того, существует определенный компромисс между оперативнос�

тью получения материалов учета земель и их точностью (а следователь�

но, стоимостью). Поскольку требования к объемам информации, содер�

жащейся в системе регистрации, могут быть огромными, в зависимости

от количества земельных участков в конкретной стране, эта система

должна быть построена так, чтобы она могла справляться с такими тре�

бованиями быстро, эффективно и без сбоев. Как свидетельствует инфор�

мация, приведенная во вставке 2.5, требования к системам регистрации

прав на землю и документов о передаче этих прав значительно различа�

ются. При этом следует избегать двух опасностей. С одной стороны,

в прошлом чиновники зачастую проявляли чрезмерное рвение на ста�

дии разработки систем, а впоследствии не доводили дело до конца или

внедряли их на очень ограниченных территориях. В результате система

административного управления землей во многих случаях не решала да�

же основных задач по обеспечению доступных по стоимости средств за�

щиты прав владения землей и содействию формированию рынка. С дру�
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гой стороны, продиктованная политической необходимостью задача

документально оформить большое количество прав на землю за корот�

кие сроки не должна решаться в ущерб качеству предоставляемых прав и

их надежности, не утрачиваемой со временем.

Результаты исследований систем административного управления зем�

лей, осуществляемых по всему миру, свидетельствуют о том, что отсут�

ствие гибкости в институциональных вопросах, раздутость штатов, кор�

рупция и ограниченность территории, охваченной регистрацией

серьезно подрывают доверие населения к системе регистрации прав на

землю (Aldington, 2002; Sanjak and Lavadenz, 2002). Многие услуги, оказыва�

емые учреждениями государственного сектора, например съемка земель

и составление планов, могут передаваться по договору частному сектору,

что будет способствовать ограничению возможности политического вме�

шательства в этот процесс и сокращению численности персонала в госу�

дарственном секторе. Для этого необходимо надлежащее регулирование,

в том числе способность государственного сектора обеспечивать его

практическую реализацию. В то же время необходимо поддерживать по�

тенциал частного сектора и обеспечивать возможность свободного досту�

па в него квалифицированных специалистов. В Замбии и многих других

африканских странах ассоциации землемеров ограничивают доступ

квалифицированным частным специалистам, что приводит к тому, что

процесс оформления права собственности отдельного лица и выдача

ему соответствующих документов может растянуться на срок до семи

лет (Moll, 1996). Аналогичные ограничения наблюдаются также в Ин�

донезии, Малайзии и на Филиппинах (Brits, Grant and Burns, 2002).

Слабым местом во многих странах является то, что сельские зем�

ли, земли городов, природные ресурсы и земли, принадлежащие госу�

Вставка 2.5. Основные различия между регистрацией прав собственности 
и регистрацией документов о передаче прав собственности

В индустриально развитых странах с рыночной эко+

номикой существует два вида систем регистрации:

регистрация документов о передаче прав собствен+

ности и регистрация прав собственности. В системе

регистрации документов о передаче прав юриди+

чески признанные и защищенные права на землю

возникают в момент заключения договора между

держателем права и его приобретателем. Запись

о существовании такого договора и основном его

содержании вносится в государственной реестр

с целью уведомления общественности о том, что та+

кое право существует, а оспаривание имуществен+

ных прав должно проводиться на основе судебного

процесса по гражданским делам. А в системе регист+

рации прав именно запись о правах на землю в рее+

стре обеспечивает их юридической силой и государ+

ственными гарантиями. Все записи в реестре явля+

ются доказательством prima facie [при отсутствии

доказательств в пользу противного — лат.] правово+

го статуса данного участка на текущий момент.

Система регистрации документов о передаче прав

используется в США, а система регистрации прав

действует во всей Европе, Австралии и на большей

части территории Канады.



дарству, находятся в ведении разных структур. Между этими структу�

рами нет координации, более того, они даже конкурируют друг с дру�

гом. На Филиппинах Министерство окружающей среды и природных

ресурсов, отвечающее за «охраняемые территории», теоретически

контролирует 72% общей площади земель, но на практике бoльшая

их часть используется для возделывания сельскохозяйственных куль�

тур (World Bank, 1998). Наряду с другими странами аналогичная несо�

гласованность наблюдается, например, в Гане (Kasanga and Kotey,

2001), Индонезии (Wallace and Poerba, 2000) и Шри�Ланке (Abt

Associates, 1999). Неспособность четко разграничить сферы ответ�

ственности и точно определить конкретный вид земель, за который

каждое из ведомств должно отвечать, приводит к опасности дублиро�

вания полномочий, что в лучшем случае приводит к росту транзакци�

онных издержек, а в худшем – к значительному снижению степени

защищенности прав владения землей и ослаблению юридической си�

лы оформленных прав собственности и свидетельств о праве пользо�

вания землей, что становится причиной деградации природных ре�

сурсов и возникновения конфликтов, которые в противном случае

можно было бы избежать 20. Существует множество примеров того,

как в результате отсутствия четкости в распределении ответственно�

сти между организационными структурами выдавалось несколько

свидетельств о праве собственности на один и тот же участок. Это

подрывает доверие к системе административного управления землей

и вызывает необходимость в принятии мер по устранению недостат�

ков, осуществление которых может оказаться трудным в политичес�

ком отношении и может потребовать значительных затрат (Munoz

and Lavadenz, 1997). Пример Сальвадора, осуществившего глубокие

институциональные реформы в постконфликтной ситуации, свиде�

тельствует о том, что во многих случаях такая реформа и точное рас�

пределение функций может стать ключом к созданию эффективной

системы административного управления землей.

Все вышеизложенное свидетельствует о том, что системой регист�

рации должна быть охвачена вся территория административного

образования, а проблемы возникают тогда, когда основной инфра�

структуры, которая может обеспечить такой охват, не существует.

Исторические примеры говорят о том, что искажения, допускаемые

в процессе первичной регистрации, наносят больше вреда, чем любое

неравенство, обычно порождаемое конкурентным рынком (Deininger

and Binswanger, 1995). В условиях Африки широко признается актуаль�

ность проблемы захвата земли в ходе проведения первичной съемки

земельных участков для целей регистрации прав на них и ее роль в на�

рушении принципа равноправия при определении прав собственнос�

ти на землю (Downs and Reyna, 1978). Поскольку такое неравенство
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в распределении имущества трудно исправить, исключительно важную

роль приобретает обеспечение прозрачности процесса первичного

определения прав на землю и их официального оформления. Все это

должно дополняться надежной и пользующейся доверием граждан

системой оперативного разрешения конфликтов на месте. Для этого

необходимо сочетать проведение кампаний по регистрации прав на

систематической основе в районах, где это необходимо, и установле�

ние требований и стандартов для районов, где проведение такой систе�

матической регистрации невозможно. В Индии неспособность обес�

печить надежный учет прав собственности на землю существенно

сузила возможности приватизации дорогих городских земель и распо�

ложенных на них предприятий (Wadhwa, 2002). Нечеткие, непрозрач�

ные и имеющие неоднозначное толкование нормы, регулирующие

использование земель в городах Восточной Европы, и особенно разде�

ление имущественных прав на землю и на находящихся на ней зданий,

служат одной из главных причин не только злоупотреблений чинов�

ников, но и роста трансакционных издержек на земельных рынках, что

замедляет формирование финансового рынка, основу которого со�

ставляет использование недвижимого имущества в качестве обеспече�

ния кредитов (Butler, 2002).

Низкие эксплуатационные расходы позволяют учреждениям, зани�

мающимся вопросами административного управления землей, функци�

онировать на принципах самофинансирования и обеспечивают их на�

дежность и определенную независимость от влияния со стороны

политических кругов. Все это обеспечивается благодаря тому, что они

имеют возможность устанавливать размеры сборов, позволяющих воз�

мещать затраты. Примеры стран Восточной Европы, Азии и Латинской

Америки говорят о том, что создаваемые кадастровые инфраструктуры

представляют собой общественный продукт, затраты на который долж�

ны финансироваться государством, а возмещение издержек должно осу�

ществляться за счет общих налогов. И напротив, регистрация прав на

землю может и должна обеспечивать возмещение своих эксплуатацион�

ных расходов за счет сборов, величина которых не должна служить пре�

пятствием для регистрации прав и должна способствовать расширению

сектора земель, права на которые не оформлены официально (Adling�

ton, 2002; Sanjak and Lavadenz, 2002). В Таиланде программа оформления

прав собственности на землю создала основу для значительного роста

общего объема доходов, имеющих отношение к земле, которые увеличи�

лись с 300 млн долл. США в 1984 г. до 1,2 млрд в 1995 г. (Brits, Grant and

Burns, 2002). Высокие регистрационные сборы могут отпугнуть от реги�

страции держателей прав, что может иметь несоразмерно серьезные по�

следствия для малоимущих, которые могли бы получить максимальный

выигрыш от универсальной системы, но при высоких регистрационных
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платежах будут в первую очередь выталкиваться в неформальную сферу.

Это лишит их выгоды от регистрации земли и нанесет вред всей регист�

рационной системе в целом.

Заключение

Четко определенные и применимые на практике имущественные права

имеют много признаков общественного блага. Они должны иметь до�

статочно продолжительный срок действия для стимулирования инвес�

тиций и опираться на четкие и легко идентифицируемые границы; их

применение не должно требовать больших затрат и, кроме того, долж�

ны существовать механизмы их корректировки по мере изменения

внешних условий. И хотя наличие в этих правах признаков обществен�

ного блага подразумевает государственное вмешательство, земельная

политика все же не может разрабатываться в историческом вакууме.

При ее построении следует скорее исходить из понимания того, что

целью создания некоторых законов и институтов было обеспечение

преимуществ для одних групп землевладельцев за счет других. Поэтому

политические меры должны быть направлены на преодоление такого

перешедшего к нам по наследству неравенства. Даже когда задачи ясны

и не вызывают серьезных технических трудностей, реформы часто

наталкиваются на сопротивление со стороны привилегированных

групп, извлекающих выгоду из существующего положения.

Когда дефицит земель и коммерциализация экономики достигают

определенного уровня обычным средством обеспечения защищенных

прав на землю, которые могут быть переданы другим лицам, становится

полная индивидуальная официально оформленная собственность. А где

это не так, то там во многих случаях другие способы, не столь формаль�

ные, также могут существенно повысить степень защищенности прав

владения землей при значительно более низких затратах, чем при офи�

циальном оформлении права. Например, защищенная долгосрочная

аренда, особенно если по условиям договора право на аренду может

быть передано другим лицам, обеспечивает многие преимущества, кото�

рые обычно ассоциируются с полным правом собственности. В других

случаях, индивидуальная собственность и официально оформленное

право не обеспечивают высокого уровня защищенности землевладения,

тогда, для того чтобы люди могли более полно пользоваться своими за�

конными правами собственности, необходимо принять, дополнитель�

ные меры, например, институционального характера.

Четко сформулированные имущественные права на землю, имеющие

всеобщее признание, служат интересам укрепления принципа справед�

ливости в обществе. Такой положительный эффект в данной сфере обус�
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ловлен тем, что от этого выигрывают женщины, малоимущие члены об�

щества и другие незащищенные слои населения, права которых на про�

тяжении всей истории игнорировались и которые менее других могут

позволить себе воспользоваться дорогостоящими способами защиты

своих прав на землю. Правовые и институциональные меры повышения

степени защищенности их прав землевладения повысят уровень их ма�

териального благосостояния и тем самым способность зарабатывать

деньги, а в том случае если имущество хозяйства поделено между его

членами, то они получают возможность участвовать в сделках и распо�

ряжаться результатами, обеспечиваемыми принадлежащей им частью

имущества. Результаты многочисленных исследований свидетельствуют

о том, что более высокий уровень защищенности прав владения на зем�

лю заметно повышает стимулы для связанных с землей инвестиций

и способствует более эффективному управлению землей.

Проведение правовой реформы необходимо там, где налицо дис�

криминация конкретных групп населения (женщин или держателей

прав, основанных на обычае), где ряд категорий пользователей или

собственников подвергаются серьезному риску утраты своей земли

или ее отчуждения, где статус существующих имущественных прав не

вполне определен или его определение оторвано от реальности, или

там, где большие площади земель, находящихся в государственной

собственности, не могут быть переданы пользователям и приватизи�

рованы. Следует также отметить, что значительным шагом вперед мо�

жет стать юридическое признание прав там, где имеются права, по

поводу которых не ведется никаких споров. Предоставление четко

определенных прав лицам, физически занимающим государствен�

ную землю, или продажа таких земель через аукционы, если это не от�

разится отрицательно на социальном равенстве, может способство�

вать росту благосостояния граждан и повышению эффективности

использования земель. То же самое можно сказать о юридическом

признании прав женщин на землю, хотя такое признание в лучшем

случае является необходимым условием обеспечения равенства жен�

щин в вопросах земельной собственности, которое должно сочетать�

ся с правовой поддержкой, введением в действие соответствующих

нормативных актов и формированием среды, способствующей более

свободному доступу женщин к земле и пользованию ею. 

Если же действия институтов неэффективны и непоследовательны,

а сами институты являются недоступными, то в таких случаях следует

уделять особое внимание вопросам реализации юридических поня�

тий и воплощения их в реальные права, а также вопросам обеспечения

практического применения этих прав в интересах общества. Это оз�

начает, что вмешательство государства путем создания правовой базы

должно дополняться мерами, касающимися институциональных
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структур, обеспечивающих претворение законов в жизнь. А какая

именно структура является наиболее целесообразной в каждом кон�

кретном случае, зависит от уровня и масштабов экономического раз�

вития в общем смысле, в частности от наличия угрозы лишения суще�

ствующих собственников их прав (а также средств, уже затраченных

ими на защиту своих имущественных прав), от возможностей инвес�

тирования средств в землю и возможности совершать экономически

выгодную передачу прав на землю. Необходимо выбрать механизмы,

соответствующие существующей институциональной среде, и достичь

целей, не затрачивая значительных средств. Например, если механиз�

мы распределения земли на уровне общины функционируют хорошо,

они прозрачны и признаны юридически, то установление границ на

основе недорогих методов может способствовать укреплению соци�

ального равенства и повышению степени защищенности прав владе�

ния при затратах, гораздо более низких, чем при установлении границ

каждого конкретного участка отдельно в ходе официального оформ�

ления индивидуальных имущественных прав на землю. Деятельность

учреждений, занимающихся вопросами административного управле�

ния землей, должна быть прозрачной и экономически эффективной,

а сами институты должны быть доступны для граждан. 

В условиях, когда население растет, а возможности экономики оста�

ются ограниченными, вполне возможно, что сопровождающая эти

процессы нехватка земли станет причиной конфликта. Если ситуацией

не управлять, то конфликт перерастает в более серьезное столкнове�

ние, которое часто сопряжено с применением насилия на этнической

почве и напряженностью в обществе. Похоже, что для Африки все боль�

шее значение приобретают социально приемлемые и недорогие меха�

низмы регулирования и разрешения конфликтов, направленные на

смягчение их разрушительных для общества и инвестиционной среды

последствий, а также на предупреждение возможности их перераста�

ния в крупномасштабные противостояния. Любая система администра�

тивного управления землей должна обладать способностью предвидеть

возможность возникновения конфликта и располагать механизмами

разрешения конфликтов, особенно там, где нехватка земельных ресур�

сов ощущается все острее. 

Роль государства состоит в содействии системам, обеспечиваю�

щим защиту прав владения отдельных ее граждан. Защищенность

прав владения обусловливает повышение продуктивности земель

и доходов тех, кто от нее зависит. И хотя индивидуализация прав на

землю во многих ситуациях является наиболее эффективной мерой,

в ряде случаев, например, когда дело касается коренных народов, ско�

товодов�кочевников или крестьян, занимающихся сельским хозяй�

ствам в маргинальных природных условиях, определение групповых
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1 Это означает не то, что земля под паром

не используется, а скорее то, что парование

представляет собой трудосберегающий метод

восстановления плодородия почвы, приемле�

мый в условиях относительного дефицита

и избытка земельных площадей при низкой

плотности населения.
2 Из�за капитальных затрат, связанных

с рабовладением, оно было выгодно только

для экспортных рынков быстрого спроса.

Поэтому труд рабов применялся там, где ко�

ренных жителей, занимавшихся охотой и со�

бирательством, не хватало для обеспечения

постоянного поступления рабочей силы или

откуда они просто уезжали. Например, круп�

ные фермы ввозили рабов на восточное по�

бережье Бразилии, на южно�африканское

побережье и на юго�восток США, где они

могли возделывать тропические и субтро�

пические культуры, такие как сахар, хлопок

и табак, которые не встречали конкуренции

на европейских рынках. В отличие от этих

районов в умеренном поясе Америки (Арген�

тина, южная Бразилия, Канада, северо�вос�

точные районы США) избежали рабовладе�

ния, поскольку их продукция не была

пригодна для конкурентоспособного экс�

порта в умеренный пояс Европы до появле�

ния паровых судов и железных дорог, но

к этому времени рабство уже было неприем�

лемо. Крупные фермы в районах, имевших

доступ к изобильным источникам рабочей

силы, такие как сахарные острова Карибско�

го бассейна и Маврикий; чайные плантации

Шри�Ланки (Цейлона) и северо�восточной

Индии; Малайзия, Суматра и ЮАР могли ис�

пользовать вместо рабов кабальный труд ра�

ботников других этнических групп.
3 В табл. 2.1 представлены главным обра�

зом конкретные меры, принимавшиеся в от�

имущественных прав – параллельно с процессом трансформации си�

стемы имущественных прав в соответствии с меняющимися условия�

ми, по мере необходимости, – может существенно снизить опасность

вторжения извне и в то же время обеспечить достаточную защиту

правам отдельных членов группы. Поскольку внутри себя группы

могут принимать решения о доступе отдельных ее членов к ресурсам,

а также решать другие вопросы, опираясь на основные принципы

представительности и прозрачности, обеспечение защиты группо�

вых прав может способствовать совершенствованию процесса управ�

ления землей, а также обеспечению более справедливого доступа

к производственным ресурсам.

Эксперты часто выражают беспокойство по поводу того, что более

четкое определение имущественных прав обязательно повышает воз�

можность их передачи и тем самым создает для домохозяйств угрозу ли�

шить их основного источника средств к существованию в случае, напри�

мер, продажи земли в обеспечение покрытия долга. Как видно из данной

главы, уровень защищенности прав владения может во многих случаях

повышаться, в существенной мере независимо от наличия возможности

передавать их другим лицам. И действительно, пример многих стран го�

ворит о том, что между степенью защищенности имущественных прав

и возможностью их перехода посторонним лицам путем их продажи

строгой зависимости нет. В следующей главе будут более подробно рас�

смотрены сильные и слабые стороны возможности передачи прав. 

Примечания
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дельных странах. Следует отметить, что им

часто предшествовали более общие процес�

сы наделения землей правителей, например

папская булла 1493 г., по которой открытые

и неоткрытые земли в Латинской Америке

передавались королевским домам Португа�

лии и Испании. 
4 Даже там, где это было сделано, колони�

альные власти часто принимали меры, кото�

рые вели либо к полной ликвидации, либо

к значительному ослаблению прав на землю,

традиционно принадлежавшую коренному

населению. Например, в Индии на территори�

ях, находившихся в ведении заминдари, при

постоянном заселении в 1793 г. все права на

землю были формально закреплены за сбор�

щиками податей, нанимаемых британцами,

что превратило бывших собственников земли

в бессрочных арендаторов, которые могли

и во многих случаях были выселены на осно�

вании неуплаты земельных податей.
5 В ряде исследований не удалось полу�

чить существенных данных о регрессивной

зависимости общего объема доходов от зе�

мельной собственности (например, Lopez and

Valdez, 2000). Такой итог может объясняться

рядом факторов, в частности допущениями,

включая линейности, которые необязательно

оправдываются. В случае Мексики такие допу�

щения, наряду с выбором более широкого

показателя благосостояния, приводят к зна�

чительному влиянию возможности доступа

к земле на благосостояние отдельных домо�

хозяйств (Finan, Sadoulet and de Janvry, 2002).

Весьма желательно было бы получить больше

фактических данных по этой проблеме и све�

дений о том, как конкретно влияют имущест�

венные права на землю на благосостояние.
6 Помимо этого, в литературе широко вы�

сказывается мнение, что наличие неадекват�

ных институтов в широком смысле порожда�

ет политические меры, препятствующие

экономическому росту (Actmoglu and Robin�

son, 1999; Easterly and Levine, 2001).
7 В других исследованиях также содержит�

ся формальный анализ проблемы препят�

ствования элитой накоплению человеческого

капитала массами (Acemoglu and Robinson,

2000; Bourguignon and Verdier, 2000). Таким

образом, даже несмотря на то что инвестиции

в человеческий капитал выгодны для обще�

ства и отдельной личности, а лица, не ограни�

ченные в доступе к кредитным рынкам, без

труда могут их осуществлять (Eckstein and

Zolcha, 1994; Galor and Zeira, 1993) малоиму�

щие, лишенные доступа к совокупному иму�

ществу, могут оказаться в капкане нищеты.

Им не удается выбраться из бедности, по�

скольку они не могут работать производи�

тельно или не имеют квалификации, но в силу

несовершенства кредитного рынка они нико�

гда не получат возможности применить свои

природные способности. В такой ситуации

улучшение для малоимущих доступа к иму�

щественным ценностям может обеспечить

устойчивые и более высокие темпы экономи�

ческого развития (Aghion, Caroli and Garcia�

Penalos, 1999; Bowles, Bardhan and Gintis,

2000).
8 Например, в Египте еще в 2200 г. до н. э.

все земли были зарегистрированы в канцеля�

рии первого министра. Передача прав соб�

ственности подлежала регистрации за под�

писью трех свидетелей и заверению

официальной печатью. Аналогичным обра�

зом в Древнем Китае главная функция чинов�

ничества состояла в наделении правами на

землю и обеспечении их соблюдения. В Ва�

вилоне при Гаммураби (ок. 1700 г. до н. э.)

и в Ассирии (1250–750 гг. до н. э.) записи

о правах собственности регистрировались

и хранились государством, а сделки купли�

продажи, которые фиксировались в купчих,

часто подлежали проведению публично и за�

верению свидетелями или должностными

лицами.
9 Коллективные действия скваттеров

в США сыграли решающую роль в переходе от

продажи земли через конкурсные аукционы

к политике преимущественного права (Kana�

zawa, 1996).
10 Хотя для ресурсов, имеющих относи�

тельно невысокую стоимость, часто счита�

ются достаточными естественные ориенти�

ры, такие как деревья, реки и даже холмы, то

определение границ дорогих городских зе�

мельных участков требует гораздо более вы�

сокой точности.
11 Сопоставление различных населенных

пунктов (Джеймстаун, Плимут, Солт�Лейк�

Сити, Бермуды) указывает, что, хотя многие

приграничные поселения начинали с груп�
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повой собственности и производства, осно�

ванного на экономии, обусловленной рос�

том масштабов в целях обороны и другой де�

ятельности, продолжительность периода

сохранения групповых прав собственности

может быть связана с сохранением угрозы,

частотой социальных контактов и иерархи�

ческой структурой системы принятия реше�

ний (Ellickson, 1993).
12 Там, где земля находится в относитель�

ном избытке, а рабочей силы не хватает, вни�

мание общества сосредоточено скорее на по�

иске возможности обеспечения доступа

к трудовым ресурсам, например, через род�

ственные, семейные или родовые связи, чем

на определении имущественных прав на зем�

лю. Учитывая, что во многих случаях ситуация

постепенно меняется, необходимо это учиты�

вать и корректировать подходы, избегая воз�

никновения связанных с этим трений.
13 В то время как официальная регистра�

ция права обеспечивает абсолютную его за�

щиту со стороны государства, в странах, где

государство гарантирует точность записей

в реестре прав и готово платить за любые до�

пущенные в них ошибки, документ о переда�

че права может оказаться почти бесполез�

ным в ситуации, сложившейся, возможно,

в результате того, что сменяющие друг друга

власти раздавали права, не задумываясь о на�

личии возможных правопритязаний со сто�

роны предшествующих собственников, –

известно много примеров, когда на один

и тот же участок земли имеется несколько

документов о передаче или предоставлении

прав на них.
14 Местное население использовало воз�

можности для усиления защиты прав владе�

ния, которые были предоставлены Указом

о земле 1974 г., который позволял устанавли�

вать на местности межевые знаки в качестве

недорогого способа «оформления» существу�

ющих прав, не нарушая при этом сложивших�

ся в сообществах норм. Полное частное право

собственности на землю, надлежащим обра�

зом оформленное, получили в основном со�

стоятельные предприниматели и политики

с хорошими связями в городских центрах. Это

говорит не только о многоступенчатости за�

щищенности прав владения, но и о том, что го�

сударство может играть конструктивную роль

в повышении уровня защищенности прав,

обеспечивая простые и недорогие способы

регистрации и наделяя сообщества правом ак�

тивно участвовать в ведении реестров прав на

землю, делегируя местным органам предста�

вительной власти полномочия по надзору за

регистрацией и разрешению споров.
15 В зависимости от того, как такого рода

деятельность влияет на возможность потери

земли, а также от того, обеспечивают или нет

нормы сообщества компенсацию за такие ин�

вестиции после того, как земля возвращается

в общественное пользование (Baland and

Platteau, 1998), можно говорить о сценариях,

в которых системы общинного владения зем�

лей могут содействовать скорее росту, чем со�

кращению объемов инвестиций, связанных

с землей (Sjaastad and Bromley, 1997).
16 Учитывая, что низкие транзакционные

издержки и свободный доступ к органам ад�

министративного управления землей имеют

исключительное значение, необходимо это

обеспечить путем децентрализации деятель�

ности центрального государственного ведом�

ства, а не путем создания децентрализованных

органов, имеющих право на самостоятельное

принятие решений, что может обусловить от�

сутствие единой государственной структуры

и унифицированности услуг в области адми�

нистративного управления землей.
17 Начиная с системы «риотвари» (ryot�

wari), введенной британцами в южной Ин�

дии около 1820 г., последующие программы

планомерного оформления прав на землю

показывают, что коллидирующие или конку�

рирующие правопритязания можно скорее

урегулировать на основе быстрых админист�

ративных процедур, чем путем длительных

и дорогостоящих судебных разбирательств.

Главным условием предотвращения неза�

конного присвоения земли является опове�

щение общественности и открытое обсуж�

дение на местном уровне.
18 Из 17 стран Латинской Америки, где

проживают коренные народы, только Сальва�

дор, Уругвай и Чили не признают прав корен�

ного населения на землю в принципе, восемь

стран воплотили свое принципиальное при�

знание этих прав в конкретных законах, пред�

усматривающих для коренного населения ли�

бо коллективные имущественные права, либо
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узуфрукт. Чтобы быть уверенными в том, что

коренные народы могут применять предос�

тавленные им права эффективно, ряду стран

необходимо разработать более детальную

правовую базу. В целях более эффективной

реализации коренными общинами предос�

тавленных им земельных прав, в ряде стран

пришлось более детально проработать зако�

нодательную базу.
19 Там, где это возможно, следует прово�

дить планомерное оформление прав на зем�

лю, что предпочтительнее с точки зрения за�

трат, а также в связи с тем, что в этом случае

легче обеспечить прозрачность процесса

регистрации (Arrunada and Garoupa, 2002).
20 Наличие одного ведомства, отвечаю�

щего за вопросы административного уп�

равления землей, является оптимальным

решением, особенно для стран, админист�

ративные ресурсы которых ограничены, но

это не всегда возможно. А в том случае если

существует несколько ведомств, то крайне

важно исключить возможность нестыковок

или дублирования их деятельности, а также

обеспечить между ними обмен информа�

цией и координацию.





ГЛАВА 3

Повышение степени защищенности прав на землю – непременное ус�

ловие привлечения инвестиций, имеющих отношение к земле, однако

если права не могут быть переданы другим лицам, то и масштабы, и эф�

фективность таких преимуществ могут быть ограничены. Земельные

сделки могут играть важную роль: а) обеспечивая доступ к земле тем,

кто может ее производительно использовать, но не имеет или имеет

слишком мало земли; б) позволяя совершать обмен земельными участ�

ками по мере развития не связанной с сельским хозяйством экономи�

ки; в) содействуя использованию земли в качестве обеспечения креди�

та и открывая доступ к кредитным рынкам там, где необходимые для

этого условия существуют. Возможность передачи земли также повы�

шает стимулы для связанных с землей инвестиций.

При обсуждении вопросов, связанных с земельными рынками, ос�

новное внимание традиционно уделяется переходу права собственно�

сти на землю путем продажи на срок, не ограниченный временем. Од�

нако аналогичные выгоды могут быть обеспечены и сделками, часто

совершаемыми на арендных рынках неофициально, которые получи�

ли широкое распространение в мире и которые, как представляется,

менее значительно подвержены влиянию недостатков, свойственных

рынкам сельских районов в развивающихся странах, или легко могут

к ним приспособиться. При рассмотрении этих вопросов в настоящей

главе сначала затрагиваются ключевые факторы функционирования

сельских земельных рынков и оценивается их потенциально различ�

ное воздействие на совершение арендных сделок с землей и сделок

купли�продажи земли, затем анализируются эмпирические данные, по�

лученные в разных регионах мира и, наконец, на их основе делаются

некоторые выводы в отношении земельной политики. 

Возможность перехода прав играет важную роль в различных ситу�

ациях как в сельской местности, так и в городах, но основное влияние

рынков земли определяется функционированием других рынков, в ча�

стности рынков труда и кредитных рынков. Поскольку пути устране�
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ния недостатков рынка определяются временнуй составляющей сдел�

ки, то есть тем, насколько передается право, на время или навсегда,

в данной главе взаимодействие земельных с другими факторными

рынками рассмотрено для рынков аренды и рынков купли�продажи

земли отдельно. Для арендных рынков дается описание вариантов до�

говоров и их последствий для эффективности использования земель

и обеспечения социальной справедливости, а также приведены дан�

ные о масштабах и роли официальных и неофициальных арендных

рынков в основных регионах мира. Мы определяем связи между поли�

тическим вмешательством и деятельностью арендных рынков, а также

делаем выводы, касающиеся политики и исследований, с учетом раз�

личий в характере и уровне активности арендных рынков. В целом мы

приходим к заключению о том, что разработчики политики недооце�

нивают потенциальные возможности повышения производительнос�

ти, которые обеспечивает передача прав на землю, совершаемая на та�

ких рынках, и предлагаем некоторые пути совершенствования их

деятельности.

Если рынки купли�продажи развиты достаточно для того, чтобы

земля могла использоваться в качестве обеспечения кредитов, направ�

ляемых на финансирование инвестиций, то недорогие механизмы,

оказывающие влияние на куплю�продажу земли могут, наряду с более

рациональным распределением земель, способствовать также появле�

нию финансовой инфраструктуры со всеми сопутствующими этому

факту выгодами. Однако перекосы на других рынках или перспектив�

ные ожидания роста цен на землю могут стать причиной отклонения

цен на землю от ее полезной стоимости, что будет сдерживать воз�

можность приобретения земли на рынках купли�продажи малоиму�

щими. Кроме того, транзакционные издержки по обращению взыска�

ния на обеспечение кредита могут быть высокими, что, помимо

прочего, зависит от эффективности инфраструктуры административ�

ного управления землей. В этом случае бедные покупатели, которые

могли бы получить максимальную выгоду от более свободного досту�

па к земле, могут лишиться части преимуществ, связанных с рынками

купли�продажи земли и в частности они, как правило, лишаются воз�

можности воспользоваться ипотечным кредитом для приобретения

земли. Это говорит о том, что результаты деятельности рынка купли�

продажи земли в бо ´льшей степени, чем арендного рынка, зависят от

работы других рынков, особенно рынков сбыта и кредитных рынков.

Мы рассматриваем главные связанные с этим проблемы, оцениваем

возможность и некоторые политические последствия их решения по�

литическими мерами.
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Основные факторы, влияющие на функционирование 
сельских земельных рынков 

В мире полной информации, окончательно сформированных рынков

и нулевых транзакционных издержек распределение земельной собст�

венности будет влиять на благосостояние домохозяйств, но никак не

скажется на результатах их деятельности, а у каждого в распоряжении

будет находиться ферма оптимального для него размера (Feder, 1985).

В последующих разделах приведены примеры того, как изъяны рынков

труда и кредитных рынков влияют на деятельность рынков аренды

и рынков купли�продажи земли.

Несовершенство рынков труда

Одна из главных причин несовершенства сельских рынков труда состо�

ит в затратах на контрольные функции, необходимость которых связана

с тем, что за крайне редким исключением реальные трудовые затраты

наемных работников очень трудно оценить. А это означает, что у наем�

ных работников нет особых стимулов для работы с полной отдачей

и что, для того, чтобы они работали в полную силу, необходимо либо

обеспечить надзор за их трудом, что требует определенных затрат, либо

привлекать их к работе на основе договоров, условия которых стимули�

руют более высокую производительность труда, например  предусмат�

ривают сдельную оплату труда (Jensen and Meckling, 1976). В литературе

значительное внимание уделено данной проблеме применительно

к промышленному предприятию, но она во многих случаях имеет не ме�

нее серьезное значение для организации производства и для определе�

ния оптимальных размеров предприятий и в сельском хозяйстве (Calvo

and Wellisz, 1978; Eswaran and Kotwal, 1985 a,b).

В сельскохозяйственном производстве пространственное рассредо�

точение производственного процесса и непредсказуемость природных

явлений диктуют необходимость постоянной корректировки произ�

водства в соответствии с изменениями окружающей среды, происходя�

щими на микроуровне. Члены семьи, работающие в своем хозяйстве,

имеют больше стимулов действовать в этом направлении, чем у наем�

ных работников 1. Они совместно несут риски, связанные с производст�

вом продукции, и могут работать без затрат на наем или поиск рабочей

силы. Даже если на фермах, обслуживаемых собственниками, нанимают

или обмениваются работниками для выполнения сезонных работ, у них

нет необходимости контролировать постоянных наемных работников,

другими словами, у них есть преимущества в отношении производи�

тельности по сравнению с крупными хозяйствами, использующими

СДЕЛКИ С ЗЕМЛЕЙ

103

Ограничения, 
налагаемые кон�
тролем за трудом
наемных работни�
ков, что особенно
характерно для
сельского хозяй�
ства, часто явля�
ются причиной
превосходства
ферм, на которых
работают сами 
собственники



труд большого числа наемных рабочих. Эти особенности лежат в осно�

ве более высоких показателей семейного фермерского хозяйства по

сравнению с крупными сельскохозяйственными предприятиями, ис�

пользующими наемный труд.

Несовершенство сельских рынков труда ведет к тому, что не имею�

щие достаточно земли домохозяйства, вынужденные продавать свою

рабочую силу на рынке, несут определенные транзакционные издерж�

ки, что ведет к неполной занятости и минимальной стоимости рабоче�

го времени – ниже рыночного уровня заработной платы. В домохозяй�

ствах, которые имеют землю в избытке и которые в условиях отсутствия

транзакционных издержек и ограниченной возможности для осуще�

ствления контроля за наемными работниками для обработки своей зем�

ли вынуждены привлекать наемный труд, минимальная стоимость тру�

да будет намного выше рыночного уровня заработной платы. В таком

случае полное отсутствие земельных рынков заставляет домохозяйства,

имеющие землю в избытке, обрабатывать землю с помощью дорогосто�

ящего наемного труда, а малоземельные домохозяйства оказываются

в западне неполной занятости на малодоходной работе в собственном

хозяйстве. Последние находятся в особенно невыгодном положении

в том случае, если для потенциальных арендаторов их земли существует

возможность участвовать на рынке несельскохозяйственного труда,

тогда фермерам приходится отказываться от доходов, на которые они

могли бы рассчитывать при сдаче своей земли в аренду. Если же допус�

тить, что все прочие факторы, такие как производительность, доступ

к капиталам и технологиям, у этих двух категорий домохозяйств одина�

ковы, то возможность получить дополнительную землю позволит

домохозяйствам, нуждающимся в земле и имеющим избыток в рабочей

силе,  повысить свой материальный уровень, благодаря более эффек�

тивному применению ранее недоиспользуемого труда и повышению

теневых заработков 2. И действительно, такое неэффективное исполь�

зование труда, играет значительную роль в Китае, где деятельность зе�

мельных рынков в значительной степени ограничена.

Несовершенство рынков капитала

Положительное влияние активизации арендных рынков на доступ к зем�

ле для малоимущих снижается, если доступ к капиталу зависит от исход�

ного материального положения участника рынка, которому помимо

земли и рабочей силы необходимо иметь начальные оборотные средст�

ва для организации производства. Подобное ограничение на кредитных

рынках возникает из�за отсутствия адекватной информации и наличия

моральных рисков (неуверенность в добросовестном поведении заем�
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щика. – Примеч. ред.)(Stiglitz and Weiss, 1981). На неофициальных кре�

дитных рынках ссудодатели, выбирая перспективных клиентов или про�

екты, опираются на близкие знакомства и контроль со стороны общест�

ва. Однако это означает, что возможности распределения рисков по всей

территории и по различным категориям клиентов ограничены и креди�

тование сопряжено с высоким уровнем риска, что выливается в высокие

процентные ставки и относительно короткие сроки кредитов. Офици�

альные кредитные рынки могут преодолевать проблемы неадекватности

информации, используя залог имущества в качестве обеспечения, в роли

которого часто выступают земельные участки. Однако из�за высоких за�

трат на процедуру перехода заложенной недвижимости в собственность

залогодержателя, необходимость в которой может возникнуть в случае

не возврата им долга, а также значительных политических препятствий,

связанных с лишением собственника права выкупа заложенного им иму�

щества, транзакционные издержки по предоставлению кредита мелким

производителям могут быть настолько высокими, что мелкие фермеры

исключаются из процесса кредитования. 

Таким образом, изъяны кредитных рынков могут свести на нет пре�

имущества семейных ферм, обеспечиваемых экономией на затратах, свя�

занных с контролем за трудом работников. Следовательно, при наличии

изъянов кредитных рынков предложение оборотных средств зависит от

площади земли, находящейся в собственности заемщика. Оптимальная

площадь земель, занятых в производстве, напрямую зависит от общей

площади земель, находящейся в собственности хозяйства, даже в том слу�

чае, если арендные рынки функционируют идеально. И поскольку мас�

штабы и направления действия данного фактора определяются гибкос�

тью результатов, обеспечиваемых эффективностью труда и трудовыми

затратами, обусловленными контролем за наемными работниками, он

может перевесить преимущества в производительности, свойственные

семейным фермам и создать положительную зависимость между разме�

ром находящейся в собственности фермы и уровнем производительнос�

ти. Таким образом, ограниченное предложение оборотного капитала мо�

жет оказать существенное влияние рынки купли�продажи земли и даже

на арендные рынки. Возможности вмешательства в кредитные рынки

в целях преодоления этих недостатков невелики и часто не приносят же�

лаемых результатов (Bummer and Loy, 2000; Kochar, 1997).

Ограниченные для сельского хозяйства возможности экономии
на масштабах производства

Вопрос об «оптимальном» размере фермы для производства различных

видов продукции и типов местности широко дискутировался. Принимая
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во внимание тот факт, что на рынках капитала и рынках труда действуют

факторы, уравновешивающие их недостатки, вопрос об оптимальном

размере фермы во многом является эмпирическим. Технически эконо�

мия средств, обусловленная ростом масштабов производства, может

быть обусловлена наличием неделимых факторов производства или

фиксированных затрат на его организацию, что изначально определяет

диапазон размеров ферм, в котором средние издержки производства

тем ниже, чем меньше размеры фермы. В тех случаях, когда другие рын�

ки функционируют достаточно хорошо, оптимальные размеры фермы

часто не превышают площади, обеспечивающей полную занятость рабо�

чей силы семьи (с использованием наемных рабочих для выполнения

определенных сезонных работ). Как свидетельствуют многочисленные

литературные источники, во многих видах сельскохозяйственной дея�

тельности эффект экономии, обусловленной ростом масштабов произ�

водства, не наблюдается. Исключения составляют случаи применения уз�

коспециализированной техники, производства животноводческой

продукции или возделывания плантационных культур, где экономия,

обусловленная ростом масштабов производства, переносится со стадии

реализации продукции на стадию производства 3. В том случае, если су�

ществуют конкурентные рынки сбыта и рынки факторов производства,

экономия, обусловленная ростом масштабов производства, связанного

с переработкой и реализацией многих видов сельскохозяйственной

продукции, не обязательно отражается на себестоимости единицы про�

изводимой фермой продукции. Доступ к таким рынкам иногда обеспе�

чивается на основе кооперативов или производства сельскохозяйствен�

ной продукции по контракту, тогда как организация производства

может быть по�прежнему наиболее эффективной в системе более мел�

ких производителей (Adesina and Djato, 1995; Townsend, Kirsten and Vink,

1998). Поэтому можно ожидать, что во многих научных работах, кото�

рые появятся в будущем и будут посвящены исследованиям в области

сельскохозяйственного производства, появятся данные о неизменном

или даже снижающемся уровне экономии, обусловленной ростом мас�

штабов производства.

Авторы ряда работ отмечают отрицательную зависимость между раз�

мером фермы и ее производительностью, что справедливо для всех кате�

горий ферм, кроме самых мелких (Berry and Cline, 1979; Burgess, 2001;

Carter, 1984; Kutcher and Schandizzo, 1981; Newell, Pandya and Symons,

1997; Udry, 1997); а другие авторы не могут отказаться от постулата о по�

стоянном действии в сельском хозяйстве эффекта экономии, обуслов�

ленной ростом масштаба производства (Burgess, 1997; Dong and

Putterman, 2000; Feder and others, 1992; Lanjouw, 1999; Olinto, 1995; Wan

and Cheng, 2001). Некоторые из имеющихся случаев обратной зависимо�

сти объясняются различиями в качестве земли, поскольку крупные фер�
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меры имеют тенденцию возделывать менее плодородные почвы и выра�

щивать менее продуктивные культуры (Benjamin, 1995; Bhalla and Roy,

1988; Verma and Bromley, 1987). Тем не менее даже после поправки на ка�

чество земли и другие различия, связанные с размерами ферм, практиче�

ские исследования по�прежнему указывают на наличие заметной обрат�

ной зависимости между размером хозяйства и его производительностью.

Данная зависимость будет изменяться в положительную сторону

в условиях, когда доступ к заемным средствам становится важнее спо�

собности преодолевать недостатки рынка труда. Например, материалы

исследований, проведенных в Судане, свидетельствуют о том, что уро�

жаи практически всех культур ниже у мелких фермеров и выше у круп�

ных землевладельцев в силу наличия у последних доступа к капиталу

и другим факторам производства. В такой ситуации рынок аренды зем�

ли способствует переходу земли от малоимущих землевладельцев, мел�

кие хозяйства которых характеризуются избытком трудовых ресурсов,

к богатым хозяевам, фермы которых испытывают определенную не�

хватку рабочей силы (Kevane, 1996). Это объясняется тем, что несовер�

шенство рынка капитала в сочетании с достаточно хорошо функцио�

нирующими земельным рынком и рынком труда, а также технологии,

не требующие слишком большого контроля за поведением наемных ра�

бочих, могут сделать для мелких фермеров, доступ к кредитам для кото�

рых ограничен, сдачу земли в аренду и работу за зарплату более привле�

кательными, чем труд на собственной земле без вложения в нее средств.

В Юго�Восточной Азии обратная зависимость между размерами

фермы и ее производительностью значительно слабее (David and

Cordova, 1994). Сильное ограничение доступа к капиталу приводит

к возникновению положительной зависимости между размерами ферм

и производительностью в Малави, где существует чрезвычайный дефи�

цит, как земельных, так и трудовых ресурсов (Dorward, 1999). Данные,

позволяющие провести прямое сравнение семейных ферм с товарище�

ствами и крупными коллективными и государственными хозяйствами

с точки зрения их эффективности, говорят о том, что коллективные

и государственные хозяйства имеют более низкую техническую эффек�

тивность, чем семейные фермы и товарищества, хотя, чем дальше, тем

эта разница становится все менее заметной (Brooks and Koester, 1997).

Семейные фермы не так эффективны, как товарищества и крупные фер�

мы, при этом товарищества по эффективности превосходят все другие

организационные формы (Mathijs and Swinnen, 2001).

Из вышесказанного следуют два основных вывода. Во�первых,

в случаях, когда производственный процесс не является капиталоем�

ким и когда доступ к заемным средствам и капиталу в целом одинаков

для хозяйств всех размеров, несовершенство рынка труда обусловли�

вает более высокую производительность семейных ферм. Во�вторых,
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несовершенство рынка факторов производства, а также товарного,

кредитного и страхового рынков отражается на функционировании

рынков аренды и купли�продажи земли и ведет к иным результатам,

чем можно было ожидать в гипотетической ситуации идеально рабо�

тающих рынков. Отсюда следует, что нежелательные явления, кото�

рые можно наблюдать на рынках аренды и купли�продажи земли,

могут быть обусловлены несовершенством других рынков. Даже

предпринимаемые с благими намерениями вмешательства, направ�

ленные на регулирование земельного рынка, или административные

ограничения его деятельности, если они не направлены на устране�

ние первопричин недостатков рынка, могут в конечном счете приве�

сти не к улучшению, а к ухудшению ситуации. В настоящей главе рас�

смотрены некоторые из этих проблем с конкретными примерами из

отдельных стран и регионов.

Последствия для рынков аренды земли

Экономисты в целом связывают рынки аренды земли с существенной

возможностью повысить производительность труда и укрепить соци�

альное равенство благодаря тому, что эти рынки содействуют не свя�

занному с большими затратами переходу земли к более эффективным

производителям и позволяют собственникам земли участвовать в эко�

номической деятельности, не связанной с сельским хозяйством, что,

в свою очередь, способствует перераспределению земель от одних

пользователей к другим в ответ на нарушение экономического равно�

весия и накопление опыта и капитала. Поскольку содержание догово�

ров аренды земли отражается на результатах производства – а, как

утверждает теория, во многих случаях неудовлетворительное матери�

альное положение арендаторов может сделать самый лучший договор

(с фиксированной арендной платой) неосуществимым, – одно из цен�

тральных мест в земельной политике традиционно занимал вопрос

о том, как избежать того, чтобы результаты были лишь отчасти опти�

мальными, что при подобных обстоятельствах возможно. Однако

на практике всякого рода потенциальные потери, связанные с догово�

рами о смешанной аренде, оказываются относительно небольшими.

Улучшить такие договоры на основе государственного вмешательства

трудно, если вообще возможно, особенно с учетом того, что заключаю�

щие договор стороны могут корректировать его условия с поправкой

на дефекты других рынков. Таким образом, несмотря на то что обеспе�

чиваемая арендными рынками польза – с точки зрения укрепления со�

циального равенства – все еще будет зависеть от возможности выбора

решений, не связанных с арендным рынком, а сами договоры аренды,
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безусловно, будут оставаться менее привлекательными в качестве обес�

печения долга при совершении сделок на кредитных рынках, тем не

менее рынки аренды земли во многих отношениях обеспечивают ши�

рокие возможности. 

Потенциальные возможности 

Возможность обмена землей между пользователями на основе офи�

циальных соглашений об аренде или неформальных договореннос�

тей посредством официальных и неофициальных схем аренды имеет

по ряду причин большое значение, поскольку во многих ситуациях

арендный рынок может иметь определенные преимущества по срав�

нению с рынком купли�продажи. Например, арендные рынки а) явля�

ются более гибкими, так как позволяют находить оптимальное соче�

тание площади земельного участка, арендуемого для использования,

с низкими трансакционными издержками; б) требуют лишь огра�

ниченных капитальных затрат, тем самым сохраняя определенную

ликвидность капитала, часть которого может быть инвестирована

в производство, вместо того чтобы все средства заморозить в земле;

в) содействуют перераспределению земли и переходу ее к пользова�

телям более эффективным, чем действующие владельцы, особенно

если последние находятся в преклонном возрасте, являются наслед�

никами, не работающими на земле, или городскими жителями, полу�

чившими землю в порядке реституции и т. д.; г) служат ступенькой

к обеспечению земельной собственностью безземельных крестьян;

д) на основе издольной системы (т. е. аренды земли, плата за которую

поступает в форме части урожая) помогают в преодолении недо�

статков рынков труда, страховых и кредитных рынков, а также де�

фектов управления и контроля за рабочей силой, тем самым спо�

собствуя сохранению конкурентоспособности участников данного

процесса (de Janvry and others, 2001). И действительно, арендные рынки

проявляются в различных формах договоренностей – от в высшей сте�

пени неформальных сделок до официально оформленных долгосроч�

ных договоров.

При наличии недостатков на рынке труда или неявных различий

в потенциальных возможностях производителей, хорошо работаю�

щие арендные рынки могут помочь в переходе земли в руки тех, кто

обеспечит их наиболее эффективное использование, при сравнитель�

но низких транзакционных издержках. Это может содействовать по�

вышению эффективности производства, а во многих случаях также

способствовать более оптимальному распределению доходов среди

более значительного числа хозяйств и снижению степени незащищен�
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ности бедных домохозяйств, предоставляя более стабильный источ�

ник средств к существованию, чем они имели бы, продавая свой труд на

зачастую нестабильных и несовершенных местных рынках труда.

И действительно, результаты исследований, часть которых более по�

дробно будет рассмотрена ниже, говорят в пользу того, что рынки

аренды земли способствуют передаче земли к более эффективным

производителям, тем самым способствуя повышению объемов произ�

водимой в стране валовой продукции. Рынки аренды земли выполняют

важную функцию компенсирования расходов на нетоварные факто�

ры производства, такие как труд членов семьи и волы в Индии (Skou�

fias, 1991). Если прибыль между землевладельцем и арендатором рас�

пределяется более или менее справедливо, то аренда может способст�

вовать укреплению социального равенства. 

С расширением возможностей экономики, не связанной с сель�

ским хозяйством, земельные рынки создают для членов домохо�

зяйств условия для миграции, специализации, инвестирования и пе�

редачи земли от одного поколения к другому, способствуя тем самым

повышению производительности их труда и заработков. Члены

домохозяйств, имеющие низкую квалификацию для работы в сель�

ском хозяйстве, могут, вероятно, обеспечить себе более высокие до�

ходы, будучи занятыми в несельскохозяйственных секторах эконо�

мики, чем они имели бы, если бы трудились на ферме. Кроме того,

они могут существенно улучшить свое материальное положение, ес�

ли будут сдавать свою землю в аренду лицам, способным ее обраба�

тывать. Отсюда следует, что в странах с развивающейся экономикой

деятельность рынков аренды земли будет со временем расширяться,

и при наличии различий в потенциальной способности собственни�

ков хозяйств заниматься сельскохозяйственным трудом эти рынки,

безусловно, будут способствовать росту доходов всех участников

процесса (Carter, Yao and Deininger, 2002). И это оправдает все поли�

тические меры, не связанные с высокими затратами и предпринятые

с целью оказания содействия таким рынкам, направленного на раз�

витие их способности этих обеспечивать перераспределение труда

и средств. Строгие ограничения на функционирование рынков зем�

ли там, где они имеются, могут стать помехой для диверсификации

экономики. Так, в частности, данные, поступившие из Эфиопии, го�

ворят о том, что производители, которые боятся пострадать от пере�

распределения земли в будущем, гораздо меньше склонны работать

за пределами фермы; это свидетельствует о том, что способы регули�

рования земельных рынков препятствуют развитию сельской эконо�

мики и участию сельских жителей в несельскохозяйственных секто�

рах народного хозяйства (Deininger, Jin, Adenew, Gebre�Selassie and

Demeke, 2003). 
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Арендные рынки предоставляют домохозяйствам, пострадавшим от

экономических потрясений, еще одну возможность преодоления их

последствий. Важность этого еще раз подтвердилась в критической си�

туации, сложившейся в Африке в связи с широким распространением

ВИЧ/СПИДа, результатом чего стало активное участие в рынках арен�

ды земли домохозяйств, которых эта инфекция коснулась, как до, так

и после смерти их членов. Это вызвано необходимостью перераспре�

делить землю домохозяйства и оставить в его ведении только ту пло�

щадь, на которую у нее имеется достаточное количество рабочих рук,

а остальную землю – сдать в аренду и тем самым обеспечить прибавку

к доходу, который семья могла бы получить, обрабатывая землю только

своими силами (Drimie, 2002).

Эксперты давно указывали на существование своего рода сельскохо�

зяйственной лестницы, по которой безземельные хозяйства, не имею�

щие капитала, могут начинать двигаться как арендаторы или издольщи�

ки, затем копить знания и сбережения и, наконец, стать мелкими собст�

венниками. Факты говорят о том, что владение землей на правах аренды

сыграло важную роль после отмены рабства на юге США (Reid, 1977).

Аналогичная упомянутой лестнице последовательность наблюдалась

в Гондурасе (Boucher, Barham and Useche, 2001) и в меньших масштабах –

в Никарагуа (Carter and Chamorro, 2002). Различия между этими страна�

ми можно отчасти отнести на счет различий в уровне защищенности

прав владения, что еще раз говорит в пользу довода о том, что операции

с землей, а также возможности, которые они открывают перед хозяйст�

вами для продвижения по сельскохозяйственной лестнице и накопле�

ния капитала, не осуществимы без обеспечения защиты прав владения

землей. И действительно, сочетание незащищенности прав владения, пе�

рекосы в земельной политике и ограничения на отдельные виды сделок

с землей можно вполне считать причиной того, что в развивающихся

странах оборот земель, обеспечиваемый арендными рынками, является

вялым. В то же время эксперты отмечают, что крупнейшие землевладель�

цы по разным причинам редко участвуют в аренде земли и что отсутст�

вие долгосрочных договоров аренды может серьезно ограничивать воз�

можности арендаторов совершать первые шаги по сельскохозяйствен�

ной лестнице вверх по направлению к земельной собственности. Все это

говорит о том, что политика, направленная на создание и обеспечение

работы земельных рынков, имеет существенное значение. 

Выбор типа договора 

Интерес к аренде земли со стороны специалистов, занимающихся раз�

работкой политики, объясняется тем, что выбор договора аренды вли�
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яет как на эффективность использования земли, так и на справедли�

вость распределения получаемых на его основе результатов. В то же

время суть договоров, заключаемых на арендном рынке, зависит от ра�

боты рынков труда и капитала, распределения материальных благ,

а также от вмешательства государства, что может исключить возмож�

ность использования отдельных форм договоров или повышения свя�

занных с ними транзакционных издержек. Для обоснования многооб�

разия форм совершаемых арендных сделок в настоящем разделе

проводится анализ теоретических основ развития рынка и конкрет�

ных видов рыночных операций, совершаемых на рынках аренды или

купли�продажи земли, а также возможности каждого из них способст�

вовать повышению эффективности и укреплению социального равен�

ства и их последствий для укрепления социального равенства. Далее

рассмотрены практические данные, свидетельствующие о различиях

в функционировании рынков в тех или иных условиях и сделана по�

пытка определить причины возникновения этих различий. Исходя из

этого, можно объяснить, почему даже в странах, во многих отношени�

ях похожих друг на друга, деятельность земельных рынков и формы

сделок с землей различаются и зависят от результатов реализации

земельной политики.

Землевладельцы, не имеющие возможности или не желающие

лично обрабатывать свои участки, либо нанимают работников, обес�

печивая или не обеспечивая контроль за их работой, либо сдают

свою землю в аренду за долю урожая или фиксированную арендную

плату. Экономисты давно отмечают, что значение двух факторов,

а именно фиксированной платы и доли урожая, причитающейся

землевладельцу или арендатору, создают в каждый конкретный мо�

мент времени целый ряд вариантов договоров, которые могут преду�

сматривать от простой передачи земли за зарплату к издольщине

и далее к сдаче земли в аренду за фиксированную арендную плату.

Любой договор аренды или передачи земли за зарплату может рас�

сматриваться как соглашение между двумя сторонами о фиксиро�

ванном платеже, который может равняться и нулю, а также о поряд�

ке, в соответствии с которым будут поделены результаты труда между

арендатором и собственником земли. Выполняя для обеих сторон

роль стимулов, два фактора – причитающаяся каждой стороне при�

быль и принимаемый каждой из них риск – будут влиять на обеспе�

чиваемую любым договором эффективность и справедливость рас�

пределения полученных результатов. Это происходит вследствие

влияния этих факторов на стимулирование прилагаемых усилий

и на риск, который вынуждена брать на себя каждая из сторон дого�

вора. Окончательный результат воздействия этих факторов на про�

изводство и, следовательно, на выбор вида договора будет зависеть
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от технологии и величины долгосрочных инвестиций в плодородие

почв и другие меры повышения производительности.

Землевладелец стремится максимально повысить свои доходы, оп�

ределяя количество арендаторов, фиксированную плату или долю про�

дукции, которая ему причитается по договору. Но, выбирая вариант

договора, собственник земли не забывает о том, что уровень матери�

ального благосостояния арендаторов не должен быть ниже того, кото�

рый они, сделав оптимальный для себя выбор, могут себе обеспечить

на стороне и не работая на арендованной земле. Здесь вступает в дей�

ствие функция «усилия – отдача», которая определяет уровень интен�

сивности труда арендатора, который также будет стремиться к обеспе�

чению себе максимальной выгоды с учетом возможности получения

средств извне. При отсутствии других недостатков на рынке крупным

землевладельцам выгоднее сдавать землю в аренду по фиксированной

ставке, поскольку производительность труда у лиц, работающих на се�

бя выше, чем у наемных работников. В том случае, если трудовые затра�

ты не поддаются количественной оценке, кредиты нормированы

и страховые рынки несовершенны, а арендаторы не склонны прини�

мать на себя риск, то договор аренды по фиксированной ставке может

оказаться невозможным или нецелесообразным и тогда выбор будет

сделан в пользу следующего за ним с точки зрения выгоды договору из�

дольной аренды. По договору аренды, предусматривающему фиксиро�

ванную зарплату, работники ничем не рискуют, и поскольку они не по�

лучают какой�либо доли от произведенной ими продукции, то они ни

в малейшей степени не заинтересованы в затрачивании своих усилий,

если эти усилия не могут быть измерены количественно. На другом

конце спектра возможных вариантов договора находится договор,

предусматривающий фиксированную арендную плату и обеспечиваю�

щий максимальную заинтересованность арендатора в приложении

своего труда, но поскольку арендатор должен платить арендную плату

даже в случае полного неурожая в результате, например наводнения

или засухи, то такой вид договора может показаться ему слишком рис�

кованным и арендатор на него не пойдет.

Каким будет влияние аренды земли на материальное положение во�

влеченных в арендные отношения домохозяйств зависит от величины

полученной от аренды прибыли и  ее распределения между землевла�

дельцем и арендатором. Результаты ряда исследований свидетельствуют

о том, что итоги переговоров об условиях сделки между собственником

земли и арендатором, а также эффективность результатов производства

зависят от того, насколько велика возможность у потенциального арен�

датора найти источники заработка на стороне, а также с какими видами

работ эти источники, например работа по найму, связаны (Conning and

Robinson, 2002; Mookherjee, 1997). Это подтверждается тем фактом, что
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на протяжении всей истории крупные землевладельцы систематически

принимали меры, направленные на сокращение внешних возможнос�

тей для сельских жителей с тем, чтобы обеспечить себя дешевой рабо�

чей силой. Это также говорит о том, что ограничение деятельности

арендных рынков, направленное на изменение соотношения сил при

ведении переговоров по поводу арендной сделки в пользу одной из сто�

рон, вряд ли скажутся благотворно на материальном положении сель�

ского населения. В других случаях ограничение такого рода может

стать причиной снижения уровня общего благосостояния в целом. 

Обеспечение интенсивности труда

В условиях определенности и в том случае, если прилагаемые усилия

поддаются количественной оценке и надзору, при всех видах догово�

ров будут получены одинаковые результаты и выбор того или иного

вида уже не имеет значения (Cheung, 1969). Если же идею о существо�

вании принудительных мер обеспечения интенсивности труда ис�

ключить, то арендаторы будут обеспечивать лишь минимальное уве�

личение объема производимой ими продукции сверх того, который

необходим для получения положенного им по договору денежного

вознаграждения. Поэтому при отсутствии возможности количествен�

ного измерения затрат труда и в условиях определенности (или при

нейтральности рисков) договор, предусматривающий фиксирован�

ную арендную плату, обладает явными преимуществами перед догово�

рами, связанными с фиксированной заработной платой и передачей

собственнику доли урожая, и при прочих равных условиях выбор все�

гда будет сделан в его пользу. Наряду с необходимостью обеспечения

контроля за трудом наемных рабочих или издольщиков любой тип

договора, кроме договора, предусматривающего фиксированную

арендную плату, обусловливает недостаточную интенсивность труда

арендаторов�издольщиков или лиц, работающих за зарплату, что сни�

жает общий объем производимой продукции. Это говорит о том, что

предложение договора, предусматривающего фиксированную аренд�

ную плату (или более значительную долю урожая), является оптималь�

ным вариантом при заключении договора с арендаторами, обладаю�

щими более высокой квалификацией, а также при оформлении

договоров на выполнение работ или возделывание культур, требую�

щих более высокой квалификации. В Индии более опытные сельские

жители могут заключать договоры о передаче им земли в аренду на

твердых условиях, в то время как менее опытные – могут рассчитывать

только на договоры о предоставлении им земли в аренду за зарпла�

ту (Chaudhuri and Maitra, 2001). Результаты других исследований пока�
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зывают, что землевладельцы действительно знают уровень квалифика�

ции арендаторов (Lanjouw, 1999) и что они определяют условия догово�

ров так, чтобы более эффективные и лучше материально обеспеченные

пользователи были заинтересованы в повышении производительности

труда (DeSilva, 2000).

Если возможность заключения договора, предусматривающего фик�

сированную арендную плату, исключена, то все равно повышение уров�

ня интенсивности труда можно обеспечить на основе долгосрочных

договоренностей между участвующими в арендной сделке сторонами,

доверяющими друг другу и пользующимися доброй репутацией. Э. Са�

дуле, С. Фукуи и А. де Жанври (Sadoulet, Fukui, de Janvry, 1994), подтверж�

дают, что близкие социальные отношения могут повышать стимулы

арендаторов к труду. В своих работах они сопоставляют особенности

договоров издольной аренды, заключаемых с родственниками и посто�

ронними, и устанавливают, что посторонние издольщики вкладывают

значительно меньше труда и получают меньше продукции, а что касает�

ся близких родственников, то для таких случаев исследователями не вы�

явлены факты снижения уровня интенсивности труда или сокращения

объемов производимой продукции. Это говорит о том, что участие

в долгосрочных договорных отношениях, основанных на личных свя�

зях, создает благоприятную возможность для повышения стимулов

к труду и росту объема производимой продукции, что обычно не обес�

печивается договором издольной аренды. В том случае, если собствен�

ники земли не проживают на принадлежащей им земле или не имеют

опыта работы в сельском хозяйстве, то они склоняются в пользу догово�

ров, предусматривающих фиксированную арендную плату (Jodha, 1984;

McCarthy, Sadoulet and de Janvry, 2001; Sharma and Dreze, 1996). Время, ко�

торые собственники земли тратят на контроль за работой издольщи�

ков, связано со скрытыми издержками, хотя полученные в последнее

время практические данные говорят о том, что эти издержки компенси�

руются с лихвой более интенсивным трудом арендаторов (Ai, Arcand

and Ethier, 1997; Arcand and Rambonilaza, 1999).

Неделимые материальные ресурсы и доступ 
к рынкам капитала

При нежелании принимать на себя риск или работать в условиях нео�

пределенности в случае каких�либо экономических потрясений, а так�

же при несовершенстве рынка капитала, не способствующего заимст�

вованию арендаторами средств для обеспечения оборотного капитала

или их участию в перераспределении земли, договор издольной арен�

ды создает возможность арендатору частично застраховать себя от ко�
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лебаний объема производимой продукции (Ray and Singh, 2001; Shetty,

1988). В таких условиях оптимальным может быть компромисс между

арендным договором, предусматривающим фиксированную оплату

труда, – со всеми вытекающими для собственника земли рисками, в то

время как риск арендатора равен нулю, – и договором, предусматрива�

ющим фиксированную арендную плату, который обеспечивает заинте�

ресованность арендатора и оптимальную интенсивность его труда. Ог�

раниченный доступ к оборотному капиталу для арендатора (или

собственника земли и арендатора), обусловленный несовершенством

кредитного рынка, может также послужить причиной выбора договора

издольной аренды как оптимального варианта решения проблемы при

совершении сделки; в этой ситуации именно такая форма договора

оказывается золотой серединой между двумя крайностями – слишком

сильными и слишком слабыми стимулами к работе (Basu, 1992; Ghatak

and Pandey, 2000). Преобладание договоров издольной аренды во мно�

гих регионах мира указывает на то, что обстоятельства, при которых

они оказываются вторым по целесообразности решением, распрост�

ранены повсеместно.

Арендаторы могут только частично удовлетворить свою потреб�

ность в оборотных средствах, воспользовавшись услугами кредитного

рынка, поскольку несобранный урожай менее приемлем в качестве

обеспечения и под него кредит будет выдан по более высоким про�

центным ставкам, чем получил бы собственник земли, предложив в ка�

честве обеспечения свою землю. Землевладельцам часто бывает удоб�

нее, чем другим финансовым посредникам, самим предоставить

арендаторам кредит и приемлемую страховку, поскольку они распола�

гают информацией об арендаторах. Поскольку сумма предоставляемо�

го кредита будет увязана с ожидаемыми в будущем доходами арендато�

ров, землевладельцы в целях достижения максимального результата

могут либо предусмотреть в договоре фиксированную арендную плату,

равную нулю, но свободно устанавливать процентную ставку на ссуду,

либо взять за основу обычную процентную ставку на ссуду, но устано�

вить фиксированную арендную плату и условия раздела продук�

ции (Otsuka, Chuma and Hayami, 1992). Таким образом, главная причи�

на такого распространения связанных контрактов и схем разделения

затрат может состоять в том, что они обеспечивают потребности арен�

даторов в кредитах или страховании в условиях несовершенства кре�

дитных рынков и рынков страхования 4.

В исследовании, посвященном тунисским издольщикам, Ж.�Ж. Лаф�

фонт и М.�С. Матуси (Laffont and Matoussi, 1995) раскрывают суть вза�

имосвязи между ликвидными активами и особенностями договоров.

Полученные результаты свидетельствуют о том, что различия в обеспе�

ченности участвующих в сделке сторон оборотным капиталом могут слу�

ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

116

Материальное по�
ложение аренда�

торов и ограниче�
ние доступа 

к кредитам пре�
пятствуют воз�

можности заклю�
чения договоров, 
предусматриваю�
щих фиксирован�

ную арендную
плату

Ограниченность
возможностей яв�

ляется основной
причиной заклю�
чения договоров 

издольной аренды
и связанных 

договоров



жить причиной хождения различных форм договоров даже при прочих

равных условиях и наличии одних и тех же факторов, обусловливающих

нежелание арендаторов принимать на себя риск 5. И действительно, дан�

ные подтверждают положительную зависимость между наличием обо�

ротного капитала у арендатора и долей урожая, объем которого может

быть теоретически спрогнозирован, даже если затраты труда находятся

под идеальным контролем. Как свидетельствует опыт, при всех видах до�

говоров объем производимой продукции тем выше, чем выше уровень

материального благосостояния арендаторов, в том числе издольщиков,

но если рассматривать только договоры, предусматривающие выплату

фиксированной арендной платы, материальное состояние арендатора не

имеет никакого значения. Аналогичным образом материальное состоя�

ние собственника земли, как и следует ожидать, отрицательно влияет на

долю арендатора и положительно – на производство продукции по дого�

вору издольной аренды, но не имеет никакого значения при прочих фор�

мах договорных отношений. В связи с этим оборотный капитал, как выяс�

няется, является важной основой для выбора вида контракта и роста

объемов производства на каждом конкретном участке. Собственники

земли предпочитают иметь дело с арендаторами, которые уже имеют ка�

кую�то землю и рабочий скот, и такие арендаторы способны добиваться

более выгодных условий договора, о чем в литературе приведено немало

документальных свидетельств (Quibria and Rashid, 1986). О важности

материального положения арендаторов свидетельствуют также получен�

ные в Индии данные, согласно которым, из�за материальных ограни�

чений многие потенциальные арендаторы остаются за пределами аренд�

ного рынка (Shaban, 1991).

По этой причине как самые мелкие, так и самые крупные землевла�

дельцы сдают свою землю в аренду фермерам, которые не страдают от

недостатка средств и которые не испытывают трудностей, связанных

с необходимостью контролировать труд наемных рабочих. Это гово�

рит о том, что способность арендного земельного рынка обеспечивать

переход земли, содействующий повышению эффективности ее ис�

пользования, ограничивается наличием у потенциальных арендаторов

имущества и других средств производства. Таким образом, несмотря на

то, что аренда земли способствует более эффективному распределе�

нию земельных ресурсов, в условиях неравного распределения факто�

ров производства, возможный выигрыш каждого из потенциальных

участников арендных отношений определяется уровнем его матери�

ального благосостояния. Кроме того, фактические данные говорят

о том, что фиксированные транзакционные издержки не позволяют

выйти на арендный рынок некоторым малообеспеченным домохозяй�

ствам, желающим внести лишь сравнительно небольшие коррективы

в использование занятых в производстве земель. Такая ситуация весь�
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ма характерна, в частности, для Индии. Полученные данные свидетель�

ствуют о том, что индийские фермеры реализуют в среднем только

около 75% земельных сделок от общего числа операций с землей, кото�

рые они хотели бы совершить (Skoufias, 1995).

Из сказанного выше следует, что издольная система аренды ассо�

циируется с определенными потерями в продуктивности земель по

сравнению с арендой, основанной на фиксированной арендной пла�

те. Хотя по данной проблеме проведено множество исследований,

многие из них методологически не выдержаны. Применение надлежа�

щей методики показывает, что в Индии, с поправкой на различия в ка�

честве почв, издольная система аренды обусловливает в среднем до

16% потерь в производительности труда (Shaban, 1991). Кроме того,

затраты труда членов семьи и рабочего скота были значительно ниже

на участках, переданных издольщикам, чем на землях, на которых ра�

ботают их собственники. В результате исследований не выявлено фак�

тов о наличии какой�либо статистически значимой разницы в произ�

водительности труда на участках, обрабатываемых собственниками,

и землях, переданных в аренду по договорам, предусматривающим

фиксированную арендную плату. Это еще раз подтверждает, что такая

форма аренды не оказывает отрицательного влияния на производи�

тельность труда. Однако, делая вывод на основе этих данных, следует

помнить, что они были получены в условиях определенных ограниче�

ний со стороны государства на договоры, предусматривающие фик�

сированную арендную плату, а отсюда следует, что указанные 16% по�

терь в производительности, скорее всего, составляют максимально

возможную их величину. Это соответствует выводам, полученным

в результате исчерпывающего обзора работ, посвященных анализу

практических данных, которые свидетельствуют об отсутствии убеди�

тельных подтверждений гипотезы о том, что урожаи при издольной

аренде ниже, чем у фермеров�собственников или при аренде с фикси�

рованной арендной платой (Hayami and Otsuka, 1993).

Более поздние аналитические исследования, проведенные по этой

проблеме, еще раз подтвердили сделанные ранее на основе практичес�

кого опыта выводы о том, что издольная система аренды является сле�

дующей по эффективности моделью, улучшить которую при сложив�

шихся обстоятельствах весьма трудно без совершенствования работы

рынков факторов производства и кредитных рынков (Lansink, Pietola

and Backman, 2002; Otsuka, 2002; Quisumbing, 2001; Sadoulet, Fukui and

de Janvry, 1994; Sharma and Dreze, 1996). Даже несмотря на то, что они

не могут полностью устранить структурные барьеры и обеспечить мак�

симально эффективное распределение земель в той или иной стране,

рынки аренды земли, в том числе издольной аренды, способны далеко

продвинуться по пути к созданию оптимальной модели рационально�
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го распределения земельных участков с учетом действующих ограни�

чений (Galassi and Cohen, 1994). Поскольку, как уже отмечалось выше,

договоры, предусматривающие фиксированную арендную плату, для

многих потенциальных участников рынка могут быть либо не выпол�

нимы, либо не целесообразны в силу ограниченных материальных

возможностей и нежелания принимать на себя риски, опасения по по�

воду потенциально возможных негативных последствий издольной

системы аренды вряд ли оправданы. Даже в тех случаях, когда такая

форма аренды может привести к некоторому снижению производи�

тельности труда, разработать политику, реализация которой позволила

бы без привлечения значительных средств эти недостатки преодолеть,

будет крайне затруднительно без перераспределения материальных

ресурсов. 

Срок действия договоров

Даже если договор аренды обеспечивает заинтересованность арендато�

ров в максимальном увеличении объема производимой продукции

в каждый конкретный период времени, стимулы к инвестированию

средств в производство и поддержание плодородия почв могут оказать�

ся недостаточными. П. Дюбуа (Dubois, 2002) показывает важность этого

вопроса на практическом примере Филиппин, который подтверждает,

что даже при составлении краткосрочных договоров землевладельцы

включают в них условия, предусматривающие необходимость сохране�

ния качества передаваемых в аренду земель на долгосрочную перспек�

тиву. В том случае, когда арендаторы и собственники земель несколько

раз возобновляют свои договоры аренды, между ними устанавливаются

доверительные отношения и появляется возможность перейти к более

эффективной форме аренды. При подобных обстоятельствах страх по�

терять свою репутацию не позволяет арендаторам работать хуже, а соб�

ственникам земли – обманывать арендаторов при условии, что послед�

ние вносят существенный вклад в производство продукции; и тогда

появляется вероятность того, что преобладающей формой станет до�

говор, предусматривающий фиксированную арендную плату, как это

бывает при отсутствии неопределенности в производственной сре�

де (Otsuka, Chuma and Hayami, 1993, Roy and Serfes, 2000). Это подтверж�

дается данными из истории Сицилии, которые свидетельствуют о том,

что землевладельцы использовали долгосрочные договоры в отноше�

нии более требовательных культур, (Bandiera, 2002). Кроме того, когда

возникает необходимость инвестирования средств в землю, то более

целесообразной может стать не передача земельного участка в аренду, а

его продажа, поскольку по ряду причин собственник земли может и не
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воспользоваться всеми выгодами, обеспечиваемыми такими связанны�

ми с землей инвестициями. Возможность того, что отдача от средств,

вложенных в переданную в аренду землю, будет получена не скоро, хо�

тя и невелика, но все же существует, что подтверждается данными из

практики (Jacoby and Mansuri, 2002). Очевидно, что важнейшим и не�

пременным условием для заключения долгосрочного договора аренды

является то, чтобы вид и содержание имущественных прав, держателя�

ми которых являются стороны, вступающие в договорные отношения,

позволяли им это сделать. 

Последствия для рынков купли�продажи земли

Рынки купли�продажи земли дают возможность получить землю в по�

стоянное пользование, что обычно ассоциируется с более значитель�

ной заинтересованностью в инвестировании средств, чем при кратко�

срочной аренде. Помимо этого наделение земли свойствами товара

создает основу для ее использования в качестве обеспечения на кре�

дитных рынках. Возможность официального подтверждения права

собственности на землю, обеспечиваемая недорогими способами,

и увеличение на этой основе объемов сделок, совершаемых на рынках

купли�продажи, могут содействовать становлению официальных фи�

нансовых рынков и доступу производителей к официальным креди�

там, даже если фактическое количество этих сделок невелико. В то же

время несовершенство финансового и других рынков – если дефекты

кредитного рынка серьезны, а из деформаций других рынков опреде�

ленная группа производителей извлекает пользу – может привести

к тому, что рынки купли�продажи не всегда будут обеспечивать пере�

ход земли к более эффективным производителям. 

По сравнению с арендными рынками, где, изменяя условия догово�

ров, можно преодолеть несовершенство рынков капитала, рынки куп�

ли�продажи земли будут всегда зависеть от деформаций кредитных

рынков. Более того, любые перекосы, увеличивающие доходы от земли,

например субсидии, будут капитализироваться в ценах на землю. Это

сказывается на возможности приобретения земли малоимущими. Неко�

торые факторы могут обусловить повышение цены на землю до уровня,

превышающего общий экономический эффект в денежной оценке от

ее использования в сельском хозяйстве. Например, если финансовые

рынки работают плохо или доверие к деньгам как эквиваленту матери�

альных ценностей невелико, то важным средством их сохранения мо�

жет стать земля, приобретаемая в спекулятивных целях. В таком случае

для бедных, но эффективных производителей доступ к земле через ры�

нок купли�продажи будет затруднен. Кроме того, там, где кредитные
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рынки работают плохо, функционирование рынков купли�продажи

земли, вероятнее всего, также будет приводить к нежелательным резуль�

татам. Поэтому несовершенство других рынков или их деформация мо�

жет привести к таким снижающим эффективность явлениям, как спеку�

лятивная покупка, принудительная продажа в обеспечение исполнения

обязательств и искусственное вздувание цен на землю, и сократит до�

ступ к земле малоимущих и безземельных покупателей.

Если бы все рынки функционировали идеально, продажная цена

земли равнялась бы чистой прибыли, которая может быть извлечена из

этой земли, а потенциальные покупатели не видели бы разницы между

приобретением земли путем аренды или покупки. Однако более высо�

кие, чем на рынках аренды, транзакционные издержки (Lence, 2001),

анализ рисков и структуры имущественного портфеля, ограниченный

доступ к кредитным рынкам и неподвижность земли – все это означа�

ет, что реальная работа рынков купли�продажи земли может быть весь�

ма далека от этого отвлеченного идеала. В этом случае рост производ�

ства сельскохозяйственной продукции совсем необязательно означает

увеличение спроса на землю, а при определенных обстоятельствах

функционирование рынков купли�продажи земли может привести

к результатам, которые никак нельзя связать с подъемом производи�

тельности. В идеале, помимо ожидаемых доходов от обработки земли,

таких же как и на рынках аренды, на готовность производителя пла�

тить за землю на рынке купли�продажи будут влиять скрытая цена ка�

питала, горизонт прогнозирования, учетные ставки и ожидаемые до�

ходы от сельскохозяйственного и других видов использования земли.

В сельскохозяйственных отраслях экономики, где риск высок,

а главным источником средств для приобретения земли являются сбе�

режения покупателей, – то есть там, где доступ к кредитам извне огра�

ничен и где земля выполняет важную функцию средства сбережения, –

цены на землю с течением времени могут подвергаться значительным

колебаниям. Это объясняется тем, что, поскольку доходы от сельскохо�

зяйственного производства в значительной степени являются ковари�

антными, спрос, а следовательно, и цены на землю в урожайные годы

будут высокими в тех случаях, когда сбережения будут значительными,

продавцов земли мало, а потенциальных покупателей много. В то же

время в неурожайные годы необходимость обеспечения прожиточного

минимума своим семьям может заставить большое количество людей

продавать землю по низким ценам зачастую лицам, получающим дохо�

ды или владеющих имуществом вне пределов зоны влияния местной

экономики. Таким образом, в районах со слабо развитыми рынками

страхования и капитала торговля землей, скорее всего, будет редким яв�

лением и будет ограничиваться главным образом принудительными

продажами в обеспечение исполнения обязательств. Эту гипотезу под�
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тверждают результаты исследований, проведенных в Бангладеш и Ин�

дии. М. Розенцвейг и К. Вульпин (Rosenzweig and Wolpin, 1985) обнару�

жили, что в Индии фермеры, пережившие подряд два засушливых года,

были в полтора раза больше, чем другие фермеры, готовы продать свою

землю. Более того, те, кто был вынужден продать свою землю во время

кризиса, могут позже оказаться не в состоянии выкупить ее обратно,

когда экономика будет находиться на подъеме (Bidinger and others,

1991; Kranton and Swamy, 1999).

В периоды макроэкономической нестабильности несельскохо�

зяйственные инвесторы могут использовать землю для вложения сво�

их средств в целях страхования их от инфляции, и тогда реальная це�

на земли будет включать надбавку на инфляцию. Если ожидаемая ин�

фляция полностью отражается в процентных ставках, то сама по себе

инфляция не скажется на ценах на сельскохозяйственную зем�

лю (Feldstein, 1980). Отсутствие других вариантов для инвестирова�

ния может иметь такой же эффект. Но если ожидаемая инфляция не

полностью отражена в текущих или ожидаемых в будущем процент�

ных ставках и если земля воспринимается как актив, не более риско�

ванный, чем другие, альтернативные, то в результате избыточного

спроса на землю цены на нее как на объект спекуляции повысятся.

И действительно, как показали Б. Фальк, Б. Ли и Р. Сусмел (Falk, Lee and

Susmel, 2001), а также Р. Джаст и Дж. Мирновски (Just and Mirnowski,

1989), инфляция и изменения в реальных доходах, получаемых от

альтернативных видов использования капитала, послужили главны�

ми факторами, объясняющими изменение цен на землю в США. При

моделировании результатов эконометрических оценок по Бразилии

за период 1966—1989 гг. выяснилось, что 6% роста цен на землю сто�

ило отнести на счет кредитных субсидий и 28% – на счет макроэко�

номической нестабильности (Branda ˜o and de Rezende, 1992).

С ростом населения и увеличением спроса на землю в городах лю�

ди ожидают повышения цен на землю, и частично это ожидание капи�

тализируется в текущих ценах на землю. Это подтверждают Л. Робисон,

Д. Линс и Р. Венкатарам (Robison, Lins and Venkataram, 1985), установив�

шие, что условная норма прибыли от земли в сельском хозяйстве в пре�

имущественно сельскохозяйственных штатах США намного выше, чем

в штатах с высоким спросом на несельскохозяйственные земли. Эти

доходы реализуются только в случае продажи недвижимого имущест�

ва, то есть в последнем случае норма прибыли, получаемой от инвести�

ций, связанных с землей, которая используется только для сельскохо�

зяйственных целей, может быть низкой.

Поскольку земля имеет залоговую стоимость, ее равновесная цена

при конкретной стоимости кредита будет превышать приведенную

стоимость суммы доходов, получаемых от сельскохозяйственного
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производства на землях, расположенных в районах, где доступ к креди�

там имеют только крупные собственники земель. Однако если земля

уже заложена, то она не может быть использована в качестве обеспече�

ния ссуды для приобретения оборотных фондов, так что собственни�

ки, приобретающие землю в кредит, лишены возможности воспользо�

ваться преимуществами производственного кредита и, следовательно,

не смогут погашать ссуду за счет увеличения доходов от земли, часть

долга им придется оплачивать из своих собственных средств. Таким

образом, сделки купли�продажи земли должны, вероятнее всего, фи�

нансироваться в основном из сбережений домохозяйств, с тем чтобы

приобретенная земля могла быть использована в качестве обеспече�

ния кредита, предназначенного для благоустройства хозяйства, со�

здания на участке улучшений и приобретение оборудования. Необ�

ходимость покупки земли за счет сбережений делает распределение

земельных наделов менее справедливым, хотя земля более мелких соб�

ственников является более ценной, что объясняется ее страховой сто�

имостью и менее высокими затратами на рабочую силу. Эта необходи�

мость покупки земли за счет сбережений ведет к более неравномерно�

му распределению земельных владений, несмотря на более высокую

стоимость земель мелких собственников в связи с их застрахованной

стоимостью и более низкой стоимостью для них рабочей силы. Таким

образом, и ограниченность имеющегося в наличии ссудного капитала,

и высокая стоимость кредита не позволяют приобретать землю тем,

кто не имеет собственных сбережений. Эти факторы в совокупности

с высокими транзакционными издержками обусловливают низкий

уровень активности сельских земельных рынков 6. Спекулятивное

взвинчивание цен на землю, которые достигают величины, с лихвой

превышающей чистую приведенную стоимость результатов, которые

могут быть получены от ее использования, часто обусловлено избы�

точным предложением ссудного капитала (Foldvary, 1998). Налоговый

режим, благоприятствующий более крупным хозяйствам, или субсиди�

рование производства культур, обычно этими хозяйствами выращива�

емых, также приводит к тому, что цены на землю завышаются и не со�

ответствуют уровню ожидаемой от сельскохозяйственного производ�

ства прибыли (Gunjal, Williams and Romain, 1996).

Когда в силу одного из этих факторов цены на землю поднимаются

выше капитализированной стоимости доходов, связанных с такой зем�

лей, то для малоимущих покупка земли становится затруднительной.

Даже в случае получения ими кредита на рыночных условиях купить

землю им будет все равно трудно, если только они не обеспечат исклю�

чительно высокую производительность труда за счет снижения затрат

на рабочую силу. Поскольку некоторые недостатки и перекосы сразу

устранить трудно, – такой, например, недостаток, как ограниченный
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для фермеров�арендаторов доступ к кредитам, – то для преодоления

этих трудностей и сокращения числа бедняков понадобится, возмож�

но, предоставление безвозмездных ссуд малоимущим производителям,

что особенно важно в условиях исторически сложившейся дискрими�

нации определенных групп населения. 

Исторически принудительные продажи в обеспечение исполнения

обязательств играли важную роль в аккумулировании земель в крупных

феодальных поместьях Китая (Shih, 1992) и в ранней Японии (Takekoshi,

1967), а также в крупных помещичьих имениях в Пенджабе (Hamid,

1983). Отмена общинного землевладения и связанное с этим утрачива�

ние механизмов распределения рисков входят в число факторов, обус�

ловивших возникновение крупных поместий в Центральной Америке

(Brockett, 1984). М. Кэйн (Cain, 1981) иллюстрирует такую возможность,

сопоставляя различия в доступе к механизмам преодоления рисков со

сделками с землей, осуществляемыми в бангладешских и индийских де�

ревнях в период с 1960 по 1980 г., и показывая, что такие операции на

рынке купли�продажи земли были связаны скорее с отсутствием досту�

па к кредитам и страхованию, а не с низкой производительностью тру�

да земледельцев. В деревнях, имевших доступ к программе, осуществля�

емой в рамках сетки безопасности (системы поддержания государством

неимущих слоев. – Примеч. ред.), бедняки имели возможность, исполь�

зуя земельный рынок, приращивать землю к своим наделам, покупая

участки у более богатых фермеров, которые продавали часть своей зем�

ли для того, чтобы получить средства для осуществления инвестиций,

обеспечивающих повышение эффективности использования их земель,

– вкладывая, например, деньги в рытье колодцев и покупку насосного

оборудования, – или для оплаты расходов, связанных с образованием

детей и их супружеством. И напротив, там, где такие инструменты пере�

распределения земель отсутствовали, большинство операций на рынке

купли�продажи земли было связано с необходимостью обеспечения

пропитания членов семьи и их лечения, а также принудительными про�

дажами земельных участков в обеспечение исполнения обязательств.

Таким образом, наличие или отсутствие у домохозяйств возможности

перераспределять землю в кризисных ситуациях, не прибегая к купле�

продаже участков, а осуществляя это на основе иных механизмов, в зна�

чительной мере определило роль рынков в этом процессе: иными сло�

вами, содействовали ли рынки более равномерному распределению

земельной собственности или, напротив, еще более усугубляли расслое�

ние населения по этому признаку. 

Транзакционные издержки, связанные с куплей�продажей земли, при�

нимают различные формы и обычно включают оплату услуг нотариуса,

регистрационные сборы и стоимость съемки земельных участков, а так�

же сбор за передачу прав. Например, в России, даже несмотря на не слиш�
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ком высокие расходы на нотариусов и регистрацию прав, стоимость

съемки земельных участков, осуществленной частным предприятием,

равна минимальному размеру оплаты труда за два года, что служит серь�

езной помехой для функционирования рынка в целом и сокращает

возможность участия в нем менее обеспеченных слоев населения (Rol�

fes, 2002). Величина сбора за передачу прав, устанавливаемая государст�

вом, может также значительно ограничить активность рынка, что наблю�

дается в Молдове и на Филиппинах (Brits, Grant and Burns, 2002). Другая

важная составляющая транзакционных издержек связана с тем, что в ря�

де стран любая форма продажи земли должна быть одобрена политиче�

скими органами власти высокого уровня, а это означает, что переход

в собственность залогодержателя недвижимости, заложенной залогода�

телем, имеющим хорошие политические связи становится практически

невозможным (Moll, 1996). Это может привести к сегментации и неадек�

ватности рынков купли�продажи земли, функционирующих в соответст�

вующих географических или социальных границах. Такое явление дей�

ствительно часто наблюдается в странах, характеризующихся двойст�

венным подходом к разграничению прав собственности и относительно

неразвитыми кредитными рынками (Balcazar, 1990; Carter and Zegarra,

2000; Munoz, 1999). В таких ситуациях купля�продажа земли между фер�

мами разного размера практически отсутствует, а значительный объем

сделок с землей происходит в рамках группы одинаковых по размеру

ферм, то есть между крупными или между мелкими фермерами. 

Все указанные выше факторы сдерживают возможность приобре�

тения земли менее обеспеченными домохозяйствами, и их влияние на

выполнение рынками их непосредственных функций по перераспре�

делению земель очевидно. Во многих случаях способность земельных

рынков обеспечивать переход прав на землю от неэффективных и не�

состоятельных государственных предприятий к частным пользовате�

лям будет содействовать не только более рациональному использова�

нию земель, но и созданию надежной и устойчивой финансовой

системы. В связи с этим эффективная система административного

управления землей, обеспечивающая максимальное снижение транз�

акционных издержек, должна, по всей вероятности, принести значи�

тельную пользу. 

Возможность снижения эффективности, о чем свидетельствовали

рассмотренные выше случаи, говорит о том, что вмешательство госу�

дарства в деятельность рынков купли�продажи земли в определенных

ситуациях может быть в принципе обоснованным. Безусловно, наибо�

лее важными направлениями вмешательства государства в рынки куп�

ли�продажи земли с целью их совершенствования являются: устране�

ние перекосов земельных рынков, которые могут отрицательно

сказываться на результатах их деятельности; содействие снижению
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транзакционных издержек, которые для многих людей, особенно для

малоимущих, могут служить препятствием для участия в сделках; совер�

шенствование деятельности финансовых рынков. Оказалось, что осу�

ществление на практике других мер, к которым государство могло бы

прибегнуть в целях улучшения результатов деятельности рынков купли�

продажи земли, связано со значительными трудностями, а их главным

результатом зачастую становилось увеличение транзакционных издер�

жек или вытеснение земельных операций в тень, что соответственно

приводило к ухудшению материального положения всех участников

рынка. Поэтому, прежде чем давать рекомендации по вмешательству го�

сударства в деятельность рынков, необходимо определить, будет ли оно

действительно эффективным в данных конкретных условиях. Как сви�

детельствует опыт, единственной формой вмешательства государства,

которая действительно оказалась эффективной, является временный

мораторий на продажу земли или установление ограничений на сосре�

доточение в одних руках чрезмерно больших земельных наделов в ус�

ловиях стремительного перехода к рыночной экономике.

Эмпирические данные о земельных рынках различных 
регионов 

По причинам, установленным ранее, эффективно функционирующие

рынки аренды земли играют важнейшую роль там, где имеет место

многообразие форм собственности на землю, где наблюдается неод�

нородность агроклиматических условий и различия в квалификации

членов домохозяйств, а также там, где экономический рост, экономи�

ческие потрясения, вызванные внешними причинами, и проблемы пе�

реходной экономики или демографических скачков требуют быстрой

и гибкой корректировки размеров земельных наделов. Во многих слу�

чаях недостатки рынков других факторов производства и перекосы

в государственном регулировании являются причиной того, что прак�

тическая деятельность арендных рынков и ее результаты значительно

отличаются от того, что можно было бы ожидать, исходя из теории.

В результате даже в регионах и ситуациях, характеризующихся сход�

ными агроэкологическими и экономическими условиями, а также ана�

логичным по характеру распределением земельной собственности,

степень активности рынков аренды земли значительно отличается от

страны к стране (Melmed�Sanjak and Lastarria�Cornhiel, 1998). В целях

более четкой оценки связанных с этим вопросов земельной политики

в следующем разделе будут рассмотрены имеющиеся фактические дан�

ные о рынках аренды и купли�продажи земли, действующих в основ�

ных регионах мира.
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Промышленно развитые страны 

На протяжении всей своей истории государства Западной Европы

и другие страны – члены Организации экономического сотрудничест�

ва и развития (ОЭСР) осуществляли в той или иной форме регулирова�

ние аренды земли, которое в значительной мере определялось общей

расстановкой политических сил. Анализ арендных отношений, скла�

дывающихся в ряде стран Западной Европы с конца XVIII в., свидетель�

ствует о том, что изменения в нормативных правовых документах, ре�

гулирующих аренду земли, которые способствовали улучшению

материального положения арендаторов, были тесно связаны с участи�

ем представителей класса арендаторов в работе парламентов, с высо�

кими ценами на сельскохозяйственную продукцию, финансовыми

кризисами и появлением экономических возможностей, не связанных

с сельским хозяйством, что ослабляло рыночную власть органов управ�

ления, в состав которых входили собственники земель, что позволяло

им отстаивать свои интересы (Swinnen, 2002). Это означает, что регу�

лирование аренды может сыграть свою роль в обеспечении примене�

ния имущественных прав и информации, что может привести к сокра�

щению транзакционных издержек, связанных с арендой земли. В то же

время тот факт, что регулирование сделок на земельном рынке после�

довало за политическими изменениями, а не предшествовало им, под�

тверждает мысль о том, что решающую роль в определении рыночных

позиций отдельных участников рынка, позволяющих им отстаивать

свои интересы, играют другие экономические и неэкономические

факторы и что возможность того, что регулирование сделок само по

себе может оказывать влияние, не следует переоценивать. 

В большинстве промышленно развитых стран аренда земли служит

важным инструментом получения доступа к земле в период структур�

ных преобразований, которые нередко имеют стремительный характер.

По данным Дж. Свиннена (Swinnen, 2002), в Бельгии на долю арендован�

ных земель приходится 71% общей площади сельскохозяйственных уго�

дий, в Нидерландах – 48%, во Франции – 47%. Доля арендованных земель

в США возросла с 35% в 1950 г. до 43% в 1992 г., причем бо́льшая их часть

используется арендаторами�издольщиками (Dasgupta, Knight and Lo�

ve, 1999). Это свидетельствует о гибкости аренды земли в условиях, ког�

да имущественные права имеют надежную защиту, а исполнение обяза�

тельств по долгосрочным договорам может быть осуществлено

в принудительном порядке. Это говорит также о том, что аренду земли

никак нельзя назвать «отсталым» видом деятельности, не совместимым

с современными формами производства (Аllen and Lueck, 1992). Одно из

преимуществ аренды земли в этих странах по сравнению с ее продажей

состоит в том, что в условиях динамично развивающейся экономики,
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когда в качестве обеспечения можно использовать другие активы, мно�

гие участники рынка не видят особых преимуществ в замораживании

крупных капиталов, связанных с покупкой земли, и предпочитают инве�

стировать средства в другие фонды, имеющие непосредственное отно�

шение к сельскохозяйственному производству (Bierlen, 2000). 

Несомненно, результаты деятельности арендных рынков будут опти�

мальными только в том случае, если для арендаторов будут обеспечены

более мощные стимулы к капиталовложениям, имеющим более длитель�

ный период так называемого созревания (вложения в основные фонды),

а также создана правовая и институциональная среда, гарантирующая

соблюдение обязательств, предусматриваемых долгосрочными догово�

рами аренды. И действительно, многие индустриально развитые страны

регулируют деятельность арендных рынков и различными способами

помогают его участникам снизить транзакционные издержки, а также

способствуют общему развитию сельской местности. Долгосрочные

договоры аренды и более прозрачные рынки могут быть полезными, по�

скольку они стимулируют производителей к дополнительным капитало�

вложениям (Barry, 2000). Французское общество землеустройства

и сельских учреждений обеспечивает доступ к информации и юридиче�

ской помощи по вопросам, касающимся передачи прав на фермы от соб�

ственника к собственнику, от собственника к арендатору, от поколения

к поколению, и тем самым оказывает содействие молодежи в получении

доступа к земле путем аренды или покупки земельных участков. Попыт�

ки общества контролировать рынки купли�продажи земли на основе

преимущественных прав покупки не всегда приводили к желаемому ре�

зультату (Hernandez, 2001). Кроме того, издержки, связанные с этой кон�

кретной моделью, а также требования к институциональной среде могут

оказаться слишком высокими для типичной развивающейся страны, где

административные возможности и прозрачность предоставляемых

государством услуг ограничены (Feher, 2001). В то же время это свиде�

тельствует о том, что наличие информации, снижение транзакционных

издержек и повышение уровня защищенности прав владения землей

могут, при определенных условиях, способствовать участию рынков

в обеспечении структурных преобразований, а также о том, что в содей�

ствии этому процессу важную роль могут играть местные организации

производителей. 

Восточная Европа и Содружество Независимых Государств

Особенности рынков аренды земли в странах Восточной Европы и Со�

дружества Независимых Государств (СНГ) в общем и целом определя�

лись сутью процесса перехода к рыночной экономике и тем местом, ко�
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торое в политике отдельной страны этому процессу отводилось. В стра�

нах, где земля была возвращена прежним владельцам, первостепенное

значение имела краткосрочная аренда как механизм регулирования

имущественных прав до их окончательного определения и офици�

ального оформления. Так было и в городских районах, и в сельской

местности, что обеспечивало хозяйствам, владельцы которых либо не

могли, либо не хотели работать на своей земле сами, например пенсио�

нерам, возможность получения стабильного дохода. Во всех странах

арендные рынки способствовали укрупнению действующих хозяйств

(см. пример Венгрии в работе Burger, 2001). В Молдове, например, осо�

бое внимание, уделяемое договорам аренды, содействовало быстрому

развитию земельного рынка в отличие, например, от Эстонии, где при�

менение аренды не приветствовалось. Более 80% из 440 тыс. зарегист�

рированных частных ферм в Молдове работают на условиях того или

иного вида аренды (Lerman, Csaki and Moroz, 1998).

Доля производителей, арендующих землю в странах Восточной Ев�

ропы, колеблется от 2% в Албании с уравнительным распределением

земли, 7—8% в Болгарии, Венгрии и Румынии и примерно до 40% –

в Чешской и Словацкой Республиках. В целом арендные рынки содей�

ствуют движению земли от поколения к поколению, то есть способст�

вуют передаче ее более молодым производителям, помимо перехода

земли к более мелким производителям и тем, у кого земли меньше, а ка�

питаловооруженность выше. Во многих более развитых странах Цент�

ральной и Восточной Европы доля производителей, которые предпо�

чли бы купить землю, значительно выше доли тех, кто хотел бы

увеличить площадь арендуемых ими земель, что свидетельствует о том,

что определенные ограничения на арендных рынках все еще сохраня�

ются, а рынки купли�продажи земли работают еще недостаточно эф�

фективно (Deininger and Savastano, 2002).

В условиях, когда другие рынки либо полностью отсутствуют, либо

весьма несовершенны, рынки аренды земли вряд ли смогут обеспечить

оптимальное распределение используемых земель. Это видно на при�

мере таких стран СНГ, как Россия. Хотя теоретически арендные рынки

в таких странах являются активными, лишь небольшая часть домохо�

зяйств (около 7%) вывела свои участки из землепользований бывших

колхозов и совхозов для организации собственного крестьянского

(фермерского) хозяйства. Это означает, что хозяйства, получившие

причитающуюся им земельную долю, сдают обычно ее обратно в арен�

ду бывшим колхозам и совхозам, которые за используемую ими землю

почти ничего не платят 7, и которые в ряде случаев заключают с собст�

венниками земельных долей договоры, содержащие условия, затрудня�

ющие возможность их расторжения (Lerman and Brooks, 2001). В такой

ситуации регулирование условий аренды может оказаться делом труд�
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ным и поэтому вряд ли принесет какую�либо пользу 8. Главная причина

этого кроется в том, что наличие более свободного доступа к технике,

капиталу и рынкам факторов производства и товарным рынкам, наря�

ду с политическими связями, резко усиливает рыночные позиции быв�

ших коллективных хозяйств, что позволяет им отстаивать свои интере�

сы. Для того чтобы собственники земель могли противостоять этому,

необходимо укрепить их рыночные позиции путем совершенствова�

ния работы рынков и обеспечения собственникам более свободного

доступа к информации. А это предполагает более регулярное инфор�

мирование их о том, какие существуют возможности использования

принадлежащей им земли, и обеспечение большей прозрачности усло�

вий договоров аренды; это означает также, что законы, предусматрива�

ющие возможность выделения находящейся в их собственности земли

из землепользования бывших коллективных хозяйств, могут быть осу�

ществлены на практике и что устранены широко распространенные

перекосы на товарных рынках и рынках факторов производства, пре�

пятствующие нормальной работе независимых производителей

(Duncan, 2000; Pomfret, 2000). Распространение информации, разра�

ботка типовых договоров аренды и регистрация договоров аренды

с более продолжительным сроком действия приведут к снижению

транзакционных издержек и благодаря большей прозрачности и уве�

ренности в том, что достигнутые результаты являются «справедливы�

ми» для обеих участвующих сторон, принесут, вероятно, пользу. 

Хотя договоры долгосрочной аренды с четко определенной ве�

личиной арендной платы и однозначно установленными правами

в принципе могли бы обеспечить реализацию многих преимуществ,

свойственных полным правом собственности на землю, в действитель�

ности такие договоры весьма ненадежны, о чем свидетельствует ситуа�

ция с городскими землями в большинстве стран бывшего Советского

Союза. Различные нормы и положения, касающиеся аренды, не пред�

сказуемы, а в некоторых регионах договоры аренды превратились

в альтернативную форму контроля за использованием земель, связан�

ного с крайним произволом со стороны местных властей. Даже там, где

существует долгосрочная аренда, сила имущественных прав в рамках

системы владения на правах аренды зависит от действий судов и еще

полностью не проверена на практике. Поэтому необходимыми услови�

ями для того, чтобы права аренды обеспечивали те же стимулы к инве�

стированию средств, что и права собственности, являются отказ от ог�

раничений на использование земель, установление фиксированных

или предсказуемых величин арендной платы и обеспечение возмож�

ности передачи прав аренды. Там, где эти условия соблюдены, как это

имеет место в ряде стран, предоставление долгосрочной аренды

в бо´льшей мере, чем полное право собственности, может составить ос�
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нову политики переходного периода, что позволит при относительно

небольших потерях в эффективности устранить опасения политичес�

кого свойства, обычно связываемые с полным правом собственности.

Но пока способность местных органов власти обеспечить надежное

соблюдение условий договоров долгосрочной аренды ограничена, бо�

лее желательной стратегией может быть передача земли непосредст�

венно в частную собственность способами, не нарушающими принци�

па социального равенства. 

Несмотря на отрицательные стороны такой политики, местные вла�

сти во многих странах Восточной Европы отдали явное предпочтение

передаче государственных земель в аренду. Одна из причин заключает�

ся в том, что при отсутствии хорошо развитых систем налогообложе�

ния недвижимого имущества сборы от арендных платежей выше и на�

дежнее, чем поступления от налогов на недвижимость. Возможность

сохранить источник этих доходов наряду с уверенностью в том, что

аренда обеспечивает более строгий контроль со стороны местных вла�

стей, служит главной причиной нежелания дальнейшего продвижения

по пути приватизации государственных земель и предприятий. Арен�

даторы предпочитают и дальше арендовать землю, поскольку это поз�

воляет им избегать уплаты авансом покупной цены, которая зачастую

намного превышает оценочную рыночную стоимость, и кроме того,

существует множество возможностей не возвращать обществу земель�

ную ренту в полном объеме. Однако, учитывая, что права аренды защи�

щены в меньшей степени, чем права собственности, стимулы к инвес�

тированию средств в землю у арендаторов по сравнению с собствен�

никами снижаются, что еще более усугубляется тем фактом, что после

хозяйственного освоения территории органы местной власти могут

поднять ставку арендной платы. Этот момент очень важен, особенно

при наличии монополии государства на распределение земель и сла�

бой системы управления земельными ресурсами, а также в условиях

процветания коррупции. 

В ряде стран Центральной и Восточной Европы высокие тран�

закционные издержки, связанные с арендой участков, стали выступать

в качестве сдерживающих факторов, что объясняется двумя причинами.

Во�первых, при значительном дроблении земель объединение смежных

участков в земельные массивы, площадь которых позволяет проводить

эффективную механизированную обработку почв, требует от предпри�

нимателей ведения переговоров с многочисленными мелкими собст�

венниками земель, что связано не только с высокими транзакционными

издержками, но и с вероятностью того, что кто�нибудь из этих собствен�

ников в любой момент может отказаться от своих обязательств и попы�

таться выбить себе прибавку к оговоренной выплате под угрозой изъя�

тия своего участка из общего производства. Во�вторых, для того чтобы
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арендаторы вкладывали средства в создание дополнительных фондов,

им необходимо заключать договоры аренды с более продолжительным

сроком действия. А отсутствие таких договоров, например, из�за того,

что многие собственники земли не хотят связывать себя долгосрочными

обязательствами, не имея уверенности в том, как поведет себя земельный

рынок в будущем, сдерживает желание арендаторов вкладывать средства

в землю. В результате в настоящее время в ряде стран Центральной и Вос�

точной Европы производителей, заявляющих, что они предпочитают ку�

пить землю, больше, чем желающих взять землю в аренду (Deininger and

Savastano, 2002). Это подчеркивает важность такого свойства прав собст�

венности на землю, как их полная определенность, а также указывает на

важность устранения других отрицательных факторов, искажающих це�

ны на землю, для формирования финансового рынка, который мог бы

оказывать поддержку сделкам купли�продажи земли. 

Такие ограничения особенно актуальны для стран, сельское хозяй�

ство которых переживает период неустойчивости, что обусловлено их

вступлением в Европейский союз (ЕС), оказавшим влияние на цены на

сельскохозяйственную продукцию и спрос на землю со стороны ино�

странцев, и что до сих пор сдерживает возможности более активного

развития товарных рынков, уровень активности которых остается все

еще низким (Martijs and Swinnen, 2001). Такая неопределенность отра�

зится также на затратах, связанных с другими формами вмешательства

государства, направленного на ускорение процесса консолидации на�

ходящихся в использовании земель, который, по мнению многих экс�

пертов, имеет определяющее значение для будущего развития произ�

водительных сил региона. 

Для частных фермеров большинства стран Центральной Европы

крайне высокая степень раздробленности находящихся в собственно�

сти земельных наделов, довольно значительные транзакционные из�

держки, связанные с передачей земли в аренду, а также тот факт, что

многие собственники земель, проживающие в городах, не имеют жела�

ния заниматься сельским хозяйством, означают наличие потенциаль�

ных возможностей для развития рынков купли�продажи земли. Напри�

мер, в Болгарии двум миллионам землевладельцев принадлежит 20 млн

участков, то есть в среднем по 10 на каждого при средней площади

0,23 га (Kopeva, 2002). Поскольку отсутствие необходимой инфраст�

руктуры (четко определенных прав, кадастра, реестров и т. д.) все еще

остается фактором, препятствующим созданию благоприятных усло�

вий для совершения сделок купли�продажи земли, правительства боль�

шинства стран осуществляют программы, направленные на решение

этой проблемы. Однако серьезным препятствием для развития рынка

служат высокие транзакционные издержки, в том числе сборы, взимае�

мые государством за передачу прав на землю. 
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Во многих странах Восточной Европы цена покупки земли зна�

чительно превышает величину капитализированной прибыли, по�

лучаемой от сельскохозяйственного производства (Deininger and

Sarris, 2002), что обусловлено государственными ограничениями, ве�

дущими к росту цен на землю, предполагаемыми возможностями по�

лучения выгод от вступления в ЕС, а также ожиданием спроса на зем�

лю со стороны иностранцев, который может возникнуть в результате

присоединения стран Восточной и Центральной Европы к ЕС. Хотя

в ряде стран Восточной Европы и даже СНГ земельные рынки в при�

городных районах и, до некоторой степени, ипотечное кредитова�

ние начинают развиваться, уровень активности рынков купли�прода�

жи сельскохозяйственных земель остается низким (Deininger and

Savastano, 2002).

Даже если цены на плодородные земли не завышены, как, например,

в Молдове, использование земли в качестве обеспечения ссуды крайне

ограничено, и более реально получить доступ к кредитам можно через

кооператив или используя в качестве обеспечения движимое имущест�

во (Chiriac, 2002). В странах СНГ, которые еще не провели физического

межевания индивидуальных земельных участков в бывших коллектив�

ных хозяйствах и в которых залог сельскохозяйственных земель за�

прещен, уровень активности земельных рынков, очевидно, еще ниже,

и их сфера деятельности ограничивается пригородными районами,

например, в 2000 г. на всей территории России было зарегистрирова�

но менее 1 500 операций по залогу земли (Overchuk, 2002).

И хотя приватизация сельскохозяйственных земель ограничила

возможности российского правительства вмешиваться в процесс

принятия решений, связанных с производством, ему предстоит мно�

гое сделать для обеспечения повышения эффективности сельского

хозяйства и использования потенциальных возможностей для стиму�

лирования экономического развития сельских районов. Неэффек�

тивно работающие рынки купли�продажи земли затрудняют переход

земельных ресурсов к более эффективным производителям. Во мно�

гих случаях органы власти в распределении земельных долей между

членами бывших колхозов и совхозов видели промежуточный меха�

низм, обеспечивающий реформирование крупных хозяйств, а не шаг

к созданию более мелких ферм и поэтому вопросом разграничения

земельных участков на местности не занимались. Количество сделок,

совершаемых с такими землями, ограничено, поскольку собственни�

ки земельных долей предпочитают сдавать их в аренду реорганизо�

ванным колхозам и совхозам и получать постоянный доход; и даже

если они продают такие участки, то накопительных инструментов,

которыми они могли бы воспользоваться для размещения получен�

ных денег, немного. 
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В условиях типичного переходного периода, характеризующегося

высоким уровнем риска, ограниченным доступом на рынки факторов

производства и товарные рынки, а также недостатком информации

о предусмотренных законом возможностях распоряжения землей, быв�

шие руководители колхозов и совхозов, обладающие политическим

и экономическим влиянием, сумели убедить новых собственников

вновь вложить свои земельные доли в реорганизованные коллективные

хозяйства. Поскольку правовые нормы, предусматривающие защиту

интересов держателей земельных долей, отсутствуют, то в случае бан�

кротства коллективного хозяйства они лишатся своей земли, и переход

земли в собственность кредиторов приведет к воссозданию структур�

ной единицы, в ведении которой будет сосредоточена огромная зе�

мельная собственность, что безусловно отрицательно отразиться на со�

циальном равенстве и эффективности использования земель. Тот факт,

что в России некоторые крупные конгломераты приобрели миллионы

гектаров земли в спекулятивных целях, рассчитывая главным образом

на ее ценность с точки зрения добычи полезных ископаемых, указыва�

ет на то, что такие опасения могут иметь под собой реальные основа�

ния (Uzun, 2002). Для того чтобы предотвратить возможность скупки

земель в спекулятивных целях по ценам намного ниже ее реальной сто�

имости, необходимо обеспечить собственников участков информаци�

ей о том, какие права они имеют, и о том, какой ценностью обладает их

земля в долгосрочной перспективе. А до тех пор, пока они еще не до

конца осознают суть этих вопросов, вероятно, обоснованным будет

установление максимальных размеров земельных площадей (в тыс. га),

которые могут находиться в собственности одного лица. 

Африка

Факты, касающиеся Африки, указывают на то, что ограничения на дея�

тельность земельных рынков в отдельных странах и регионах, обуслов�

ленные вмешательством государства, оказывают существенное влияние

на уровень активности рынков аренды земли. В Западной Африке, где ко�

лониальные власти никогда серьезно не ставили под сомнение право

собственности коренных общин на землю и, напротив, стремились ин�

тегрировать местное население в товарное производство, арендные

рынки имеют давние традиции; они складывались постепенно – под вли�

янием изменения окружающей обстановки. Сложные механизмы пере�

дачи на различные сроки прав на землю и создание плантаций с древес�

ными насаждениями стали широко применяться с XIX в., и их действие

часто направлено на приобретателя таких прав, осуществляющего дол�

госрочные инвестиции; таково положение, например, во влажных зонах
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Бенина, Ганы, Камеруна, Кот�д’Ивуара,  Нигерии и Сьерра�Леоне (Adesina

and Chianu, 2002; Amanor and Diderutuah, 2001; Chauveau, 2000; Edja,

2001; Manyong and Houndekon, 2000). Пример Ганы (см. вставку 3.1) ил�

люстрирует гибкость договоров и их адаптацию к изменениям дефи�

цита факторов производства.

В то же время высокие темпы роста численности населения при огра�

ниченном развитии несельскохозяйственных отраслей экономики при�

вели к усилению дефицита земли и повышению арендной платы, а также

к тому, что арендные сделки с землей получают все более значительное

распространение и все более существенное внимание уделяется их офи�

циальному оформлению, часто с привлечением официальных свидете�

лей. Во многих случаях это приводит к опротестованию молодежью зе�

мельных сделок, заключенных их родителями, особенно если в них

участвовали иммигранты или представители национальных мень�

шинств. Все это говорит о том, что в целях преодоления проблемы не�

хватки земли, помимо более быстрого развития несельскохозяйствен�

ных отраслей, необходимо обеспечить составление более четких

договоров и их официальное оформление, что позволит повысить эф�

фективность использования земель, а также будет способствовать пре�

дотвращению и разрешению возникающих по поводу земли конфликтов. 

На юге Африки, напротив, аренда не получила широкого распрост�

ранения, что отчасти связано с относительным избытком земли, но

главным образом это является результатом проведенного ранее четко�

го разделения территории на земли коренного населения, которые ис�

пользовались производителями в рамках преимущественно полунату�

рального хозяйства, и земли, закрепленные за белыми, на которых
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Сектор производства какао в Гане может служить

примером того, как с ростом дефицита земли про�

исходит постепенное изменение рынков и исполь�

зуемых на них договоров. Договор издольной

аренды («абуса») появился в начале XIX в. в качест�

ве средства привлечения мигрантов, желающих

разбить плантации, но не имеющих средств, необ�

ходимых для приобретения земли. Мигранты по�

лучали землю, создавали на ней фермы по выра�

щиванию какао и возвращали треть освоенных

площадей или треть урожая первоначальным соб�

ственникам земли. К 1960�м гг. более 95% земли

обрабатывалось мигрантами, которые приобрели

землю таким способом. С ростом дефицита земли

такая практика начала утрачивать свое значение,

условия договоров менялись в пользу собственни�

ков земли, появились договоры издольной арен�

ды, предусматривающие передачу собственнику

50% урожаев («абуну»), и далее последовало

ужесточение требований к оформлению догово�

ров аренды. Сейчас договоры подписываются при

свидетелях, получающими за это вознаграждение,

и считаются более надежным средством доступа

к земле, чем доступ, обеспечиваемый внутри се�

мьи, поскольку представители старшего поколе�

ния могут в любое время изменить свои обязатель�

ства или даже лишить младших членов семьи

наследства. В агропромышленном комплексе

сформировалась аналогичная система договоров

аренды, заключаемых с издольщиками. 

Вставка 3.1. Сфера применения и гибкость договоров аренды земли 
в Западной Африке

Источник: Amanor and Diderutuah (2001).



работали работники�мигранты (Otsuka, 2001; Place, 1995; Zeller, Diagne

and Kisyombe, 1997). Многие правовые нормы, традиционно препятст�

вовавшие развитию рынка аренды земли, были устранены, и в настоя�

щее время формирование рынка в ряде африканских стран происхо�

дит под влиянием мер, осуществляемых в рамках земельной реформы,

и законов, принятых в целях обеспечения надежной защиты прав вла�

дения землей. Осуществляемая в Эфиопии земельная политика, соглас�

но которой права на землю определяются постоянным проживанием

в общине, сдерживает возможности развития деятельности, не связан�

ной с сельским хозяйством, и препятствует миграции населения. В от�

сутствие инвестиций и передовых технологий, что, вероятно, можно

объяснить незащищенностью прав владения и невозможностью ис�

пользовать землю в качестве обеспечения кредита, такого рода система

землевладения угрожает завести сельское хозяйство в мальтузианскую

ловушку (Rahmato, 1997).

Как выяснилось, в других странах Восточной Африки операции как

купли�продажи, так и аренды земли относительно активны, что спо�

собствует более равномерному распределению земель не только меж�

ду пользователями, но и между хозяйствами, владеющими землей

на праве собственности. Подтверждением тому служит пример Уган�

ды (Baland and Platteau, 1998; Carter and Wiebe, 1990; Place, 1995; Plat�

teau, 1996). Фактические данные по этой стране также свидетельствуют

о том, что активность арендных рынков резко возросла с либерализа�

цией экономики и связанным с этим расширением возможностей для

развития несельскохозяйственной деятельности; и действительно,

доля хозяйств, арендующих землю, возросла с 13% в 1992 г. до 36%

в 1999 г. (Deininger and Mpuga, 2002). 

Результаты большинства эмпирических исследований показывают,

что в точном соответствии с теорией аренда земли способствует по�

вышению эффективности ее использования и переходу к тем, у кого

земли мало. Данные, полученные в Судане, указывают на то, что аренд�

ные рынки обеспечивают передачу земли более мелким производите�

лям (Kevane, 1996). Что касается западной части Ганы, то согласно

Дж. Эстудильо, А. Квисумбингу и К. Отсуке (Estudillo, Quisumbing and

Otsuka, 2001) арендные сделки привели к более равномерному рас�

пределению занятых в производстве земель. Результаты конкретных

социологических исследований также свидетельствуют о том, что та�

кого рода передача земли другим лицам на определенное время спо�

собствует укреплению социального равенства, поскольку, осуществля�

ется она в основном в интересах малоимущих и женщин (Place, 2002).

Но несмотря на положительные результаты, некоторые страны до сих

пор не сумели обеспечить официального признания сделок по аренде

земли (Delville, 2002). В других странах возможность сохранения прав
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на землю увязана с проживанием в деревне или с постоянной работой

на земле. Это не способствует повышению эффективности использо�

вания земель и не согласуется с традиционной практикой, в соответ�

ствии с которой семья может уехать, но ее права на земельный надел

сохранятся. В Уганде, обеспечивая переход прав к более эффективным

производителям, арендные рынки содействуют более оптимальному

распределению земли в сельских районах (Deininger and Mpuga, 2002).

Более того, как свидетельствуют данные, полученные в Эфиопии, ог�

раничения, действующие в отношении аренды земли, не только сни�

жают возможность ее более продуктивного использования, но и могут

стать серьезной помехой для развития несельскохозяйственного сек�

тора, поскольку фермеры, покидающие свое хозяйство для получения

работы в несельскохозяйственном секторе, в случае перераспределе�

ния участков рискуют потерять свою землю в большей степени, чем те,

кто остался работать на своей земле (Deininger, Jin, Adenew, Gebre�

Selassie and Demeke, 2003). 

Как показывают данные, более высокий уровень плотности насе�

ления и его миграция, а также коммерциализация сельского хозяй�

ства ведут к оживлению африканских рынков купли�продажи земли.

Эксперты проводили наблюдения за рыночными сделками с землей,

осуществляемыми в Гане, Нигерии, Судане, Танзании и в других стра�

нах (Feder and Noronha, 1987). В центральной части Уганды 58% собст�

венников земельных участков сообщили о том, что они купили землю

еще в 1950�х гг. (Barrows and Roth, 1990), и с тех пор, по их мнению,

рынки купли�продажи земли сохраняют свою активность (Place, 1995;

Roth, Bruce and Smith, 1994). В Гане уже 18,8% земель в деревнях, на�

селенных мигрантами, приходится на долю участков, купленных у ча�

стных собственников, в ведении которых находится от 4 до 5% зе�

мель (Quisum�bing and Otsuka, 2001). В ЮАР, даже несмотря на то, что

рынки остаются вялыми, землю начинают покупать домохозяйства,

считавшиеся ранее неимущими (Lyne and Darroch, 1997).

Хотя имеющиеся данные свидетельствуют о достаточной активно�

сти неофициальных рынков купли�продажи земли в некоторых афри�

канских странах, сколько�нибудь значительные исследования, посвя�

щенные сопоставлению рыночных цен и капитализированной стои�

мости хозяйств, занятых в сельскохозяйственном производстве, или

анализу влияния таких рынков на эффективность использования зе�

мель, до сих пор не проводились. Сведения, полученные в Уганде, го�

ворят о том, что фактические покупные цены на землю хотя и ниже

тех, которые, по оценкам самих земледельцев, должны иметь земель�

ные участки, но тем не менее достаточно высоки по сравнению с при�

былью, получаемой от сельскохозяйственного производства, а это оз�

начает, что земля, будучи средством сбережения, обладает некоторой
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дополнительной стоимостью. Это, вероятно, будет ограничивать при�

обретение земли малообеспеченными, но эффективными произво�

дителями, что подтверждается тем фактом, что производительные

способности фермера не являются фактором, определяющим воз�

можность его участия в сделках на рынке купли�продажи земли. В то

же время активность арендных рынков свидетельствует об отсутствии

какого�либо отрицательного влияния на производительность труда

или доступ к земле в целом (Deininger and Mpuga, 2002). Хотелось бы

иметь больше фактических данных, характеризующих связи между

правами на землю, миграцией жителей и их участием в деятельности,

не связанной с сельским хозяйством. 

Несмотря на то что самый высокий уровень активности рынков

купли�продажи земли отмечается для пригородных районов, получен�

ные данные свидетельствуют о том, что и в этом секторе земельного

рынка законодательные и институциональные ограничения часто слу�

жат препятствием для официального оформления сделок с землей. Тот

факт, что сделки купли�продажи земли часто удостоверяются соответ�

ствующими письменными договорами, засвидетельствованными не�

сколькими людьми, в том числе гражданами, пользующимися уважени�

ем местных жителей, официальными представителями местной

власти, а иногда даже юристами (Kironde, 2002), без сомнения, говорит

о стремлении придать сделкам более официальный статус. Вместо то�

го чтобы вытеснять эти сделки в тень, что повысит вероятность воз�

никновения в будущем споров по их поводу и снизит цену, которую

собственник сможет выручить за землю, если захочет ее продать, пра�

вительственным органам следует предпринять меры, обеспечивающие

признание неофициальных сделок. Признание таких сделок может

стать недорогим механизмом, предотвращающим возможность воз�

никновения конфликтов в будущем, особенно в пригородных районах,

где из�за роста населения или притока мигрантов цены на землю не�

редко стремительно растут.

Азия

Помимо таких традиционных факторов, как плотность населения,

распределение земель по формам собственности и появление воз�

можностей заниматься деятельностью, не связанной с сельским хо�

зяйством, в некоторых азиатских странах, – что отличает их от других

стран, – существенные различия в уровне развития системы аренды

земли обусловлены вмешательством государства, направленным на

регулирование этой сферы земельных отношений. В 1990�х гг. число

домохозяйств, арендующих землю (включая чистых арендаторов
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и арендаторов�собственников), было довольно значительным в Банг�

ладеш, Пакистане и на Филиппинах, средним – в Индонезии и неболь�

шим – в Индии и Таиланде. В то время как в ряде стран, например

в Таиланде, такой низкий показатель можно было объяснить относи�

тельно уравнительным характером распределения земли, а также на�

личием лесных угодий, которые до недавнего времени можно было

использовать для расширения площади пахотных земель, то причины

слабого развития системы аренды земли в Индии следует, скорее все�

го, искать в запрещающих аренду правовых нормах, введенных в дей�

ствие в рамках земельной реформы (Radharkishnan, 1990; Ray, 1996;

Thimmaiah, 2001; Thorat, 1997). Даже в том случае, если аренда земли

лишь отчасти будет вытеснена в неформальную сферу, это может ока�

зать очень большое влияние на материальное положение сельских

жителей (Deshpande, 2002). По данным М. Хоссейна (Hossain, 1978),

а также К. Панта и Э. Скоуфиаса (Pant, 1983; Skoufias, 1995), в Бангла�

деш и Индии мелкие фермеры арендуют землю у крупных фермеров,

хотя в других работах сообщается о том, что в Индии договоры арен�

ды заключаются и внутри групп ферм, имеющих одинаковые разме�

ры (Sarap, 1998; Sharma and Dreze, 1996; Swamy, 1988). 

Рынки аренды земли начали появляться и в тех азиатских странах,

где недавно была проведена либерализация системы землевладения,

в частности в Китае и во Вьетнаме. В Китае, где еще несколько лет на�

зад в аренде не было необходимости в силу часто проводимого пере�

распределения земель, доля хозяйств, вовлеченных в арендные отно�

шения, возросла в последние годы значительно – с 2,3% в 1995 г.

до 9,4% в 2000 г. Более того, 22,4% домохозяйств заявляют о том, что

при действующих в настоящее время ценах на рынке они хотели бы

взять дополнительную землю в аренду (Deininger and Jin, 2002), что

свидетельствует о возможности значительной активизации арендно�

го рынка на фоне общего экономического роста и расширения сфе�

ры приложения труда, не связанной с сельским хозяйством. Все это

может не только положительно сказаться на производительности

труда, но и способствовать укрупнению земельных наделов, раздроб�

ленность которых является в настоящее время одной из наиболее ха�

рактерных особенностей сельской местности в Китае. Аналогичная

картина характеризует состояние системы аренды земель и во Вьет�

наме, где в свое время распределение земельных участков осуществ�

лялось на основе уравнительного подхода. В 1992 г. только 3,8%

домохозяйств, расположенных в сельской местности, имели отно�

шение к аренде земли, а в 1998 г. величина данного показателя до�

стигла 15,8%, при этом похоже, что в арендные отношения в первую

очередь вступают более эффективные домохозяйства (Deininger and

Jin, 2003).

СДЕЛКИ С ЗЕМЛЕЙ

139

Государственное
регулирование
служит причиной
значительных
различий в уровне
развития системы
аренды земли

Арендные рынки
могут развиваться
быстро и служить 
интересам 
малоимущих



Рисунок 3.1. Фактическая и желательная аренда земли, Китай
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Примечание: по каждой кривой указаны доверительные интервалы, рассчитанные методом

BootStrap (иногда называемым методом «раскрутки». – Примеч. ред.).
Источник: Deininger and Jin (2001).

* 1 му (единица измерения площади в Китае — Примеч. ред.) = 0,067 га.

*



В условиях стремительного развития экономики способность

рынков осуществлять перераспределение земель между домохозяй�

ствами, обладающими различными материальными возможностя�

ми и разной продуктивной способностью, может оказать содействие

в повышении эффективности труда и укреплении социального равен�

ства (Benjamin, Brandt and Rozelle, 2000). Рис. 3.1, на котором отраже�

на непараметрическая регрессия (в том числе 5%�ные доверительные

интервалы) фактического и желательного уровня развития аренды

в Китае как функция от размеров участков и показателей производст�

венной эффективности или продуктивной способности домохо�

зяйств, свидетельствует не только о том, что арендный рынок обеспе�

чивает передачу земли в руки более эффективных и малоземельных

производителей, но и о наличии очень большого неудовлетворенного

спроса на аренду земель. Последнее можно проследить путем сопос�

тавления жирной линии, которая показывает фактическое участие

в земельном рынке, с гипотетическим участием при существующем

уровне цен. Это свидетельствует о том, что ослабление ограничений

на аренду земель позволит рынкам обеспечить более равное распре�

деление земли между домохозяйствами и будет способствовать повы�

шению производительности труда и более эффективному распреде�

лению доходов, а также улучшению материального положения всех

участников аренды.

В силу того что представители сельских администраций не могут

оценить различия в продуктивной способности отдельных домохо�

зяйств, цели повышения эффективности и укрепления социального

равенства скорее можно достигнуть на основе развития децентрализо�

ванных земельных рынков, чем на основе использования администра�

тивных механизмов. Поскольку различия в профессиональном уровне

работников, обслуживающих отдельные хозяйства, обычно приобрета�

ют больше значения по мере экономического роста и появления воз�

можностей для несельскохозяйственной деятельности, то переход от

административного распределения используемой, в отличие от находя�

щейся в собственности, земли, осуществляемого целиком на уравнитель�

ных принципах, к рыночному распределению, когда размеры обрабаты�

ваемых земельных участков определяются спросом и предложением

на местном уровне, будет все более и более благоприятным для общест�

ва явлением. И действительно, арендные рынки развиваются доста�

точно быстро вслед за усилением защищенности имущественных

прав и устранением местных ограничений на аренду земли. По сравне�

нию с административным распределением земель, осуществляемым

сельскими властями, способность которых объективно оценить продук�

тивный потенциал хозяйств весьма ограничена, рынки аренды земли да�

ют более эффективным домохозяйствам возможность получить доступ
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к земле и при сохранении прочих условий без изменений обеспечи�

вают тем самым примерно 12%�ный рост производства (Deininger and

Jin, 2002). Это говорит о том, что в том случае если распределение зе�

мельной собственности осуществлено на основе уравнительного подхо�

да, то в дальнейшем деятельность децентрализованных рынков аренды

земли позволит обеспечить значительно более высокий рост произво�

дительности труда, чем это было бы возможно при административном

перераспределении земель, и кроме того, при этом не возникнет угроза

нарушения принципа социальной справедливости. Это, по�видимому,

и является одной из причин, по которой такие страны, как Китай и Вьет�

нам, все более и более сокращают масштабы административного пере�

распределения земель и ослабляют ограничения на аренду земель по ме�

ре развития несельскохозяйственных секторов экономики (Turner,

Brandt and Rozelle, 1998). 

В ряде стран Азии, например в Камбодже, Китае и Лаосской Народ�

но�Демократической Республике, земля по�прежнему находится в го�

сударственной или коллективной собственности, а незащищенность

прав часто указывает на то, что официальные рынки купли�продажи

земли отсутствуют, хотя эксперты сообщают о совершении большого

количества неофициальных краткосрочных сделок. Анализ сделок

купли�продажи прав пользования землей во Вьетнаме свидетельствует

о среднем уровне активности данного рынка, изменяющейся от одно�

го района страны к другому. Хотя в основе купли�продажи земли лежит,

как правило, переход права на землю к более эффективному произво�

дителю, тем не менее известны примеры вынужденной продажи земли

по другой причине, а именно, когда домохозяйства, понесшие значи�

тельные потери в доходах, предпочитают продать свою землю. Однако,

как выяснилось, более эффективная работа кредитных рынков устра�

няет необходимость таких продаж, иными словами, либерализация

рынков купли�продажи земли будет менее проблематична в районах

с обеспеченным доступом к сельским финансам (Deininger and Jin, 2003).

С. Суианто, Т. Томич и К. Отсука (Sumarra, Suyanto, Tomich and Otsuka, 2001)

напротив, считают, что на Суматре, сделки купли�продажи земли усили�

вают дифференциацию земельных наделов по их площади по сравне�

нию с арендой, которая способствует более равномерному распределе�

нию используемой производителями земли. 

Латинская Америка

Судя по заметному неравенству, сложившемуся в распределении зе�

мельной собственности в Латинской Америке, в наши дни здесь следо�

вало бы ожидать значительной активности в совершении арендных
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сделок с землей, способствующих повышению эффективности ис�

пользования земель и укреплению социальной справедливости. Одна�

ко, вопреки ожиданиям, арендные рынки во многих странах в действи�

тельности являются довольно вялыми, что может быть обусловлено

недостаточной информированностью населения и высокими транзак�

ционными издержками, а также влиянием действующих ранее ограни�

чений на арендные рынки, из�за которых собственники земли утрати�

ли чувство уверенности в защищенности своих имущественных прав.

Влияние этих ограничений было весьма значительным. Так, в частно�

сти, в Колумбии после введения в действие законодательных актов,

ограничивающих максимальные размеры земельных участков, кото�

рые могут быть переданы в аренду, площадь официально арендуе�

мых земель сократилась с 2,3 млн га в 1960 г. до 1,1 млн га в 1988 г.

(Jaramillo, 2001). Нечто похожее происходило и в Бразилии. Во многих

латиноамериканских странах введение ограничений на аренду приве�

ло также к масштабному выселению арендаторов с ранее занимаемых

ими земель. И хотя во многих случаях эти ограничения были сняты,

участие жителей в работе арендных рынков остается весьма ограни�

ченным. В 1998 г., когда после отмены ограничений на аренду прошло

уже более десяти лет, доля арендованных земель в Колумбии все еще

составляла около 11%, то есть меньше чем в 1960�х гг.; это говорит

о том, что на восстановление доверия в сфере имущественных прав

требуется время (Deiningwer and Gonzalez, 2002).

В Никарагуа в 1998—1999 гг. в деятельности арендных рынков уча�

ствовало 22% производителей. Даже несмотря на то, что площади

земельных участков, передаваемых в аренду, были небольшими,

а договоры, как правило, были краткосрочными, сопоставление этих

данных с показателями 1995 г. показывает, что на арендном рынке

этой страны значительному усилению тенденции к переходу земель

в руки малоземельных производителей способствовала отмена субси�

дий (Deininger, Zegarra and Lavadenz, готовится к изданию). Влияние

экономической политики на результаты деятельности арендного

рынка отражено на рис. 3.2, составленного на основе методов непара�

метрической регрессии и показывающего, что до начала либерализа�

ции экономики в 1998 г. арендные рынки способствовали переходу

земель от мелких фермеров к крупным, а обратное перемещение зе�

мель началось после того, как в процессе либерализации макроэконо�

мики были устранены преимущества в защите интересов крупных

фермеров. 

Конкретные исследования, проведенные в ряде других стран Ла�

тинской Америки, свидетельствуют о том, что главными факторами,

ограничивающими возможность осуществления сделок, связанных

с арендой земли, являются ненадежность имущественных прав и от�
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сутствие надежных механизмов разрешения конфликтов (Bastiaan and

Plata, 2002; Jaramillo, 1998; Zegarra Me ´ndez, 1999). Обусловленная эти�

ми факторами незащищенность прав служит причиной тому, что соб�

ственники земель воздерживаются от сдачи своих земель в аренду,

опасаясь возможных правопритязаний на сданную в аренду землю со

стороны арендаторов. Поэтому арендные сделки немногочисленны,

как правило, они официально не оформлены и заключаются на корот�

кий срок; передача земель в аренду осуществляется в основном между

близкими людьми, поэтому обеспечение соблюдения условий догово�

ров аренды не вызывает особых трудностей. Хотя либерализация зе�

мельных рынков и оказала определенное влияние на развитие систе�

мы аренды земель, однако масштабы этого влияния оказались менее

значительными, чем можно было бы ожидать вначале, что, по�види�

мому, следует объяснить вмешательством государства в деятельность

этих рынков, а также внешними экономическими потрясениями

и финансовыми кризисами, имевшими место в 1990�х гг. (Barham,

Carter and Deininger, 2003).

Поскольку одной из проблем, на решение которых в первую оче�

редь направлена государственная политика в странах Латинской Аме�
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рики, является обеспечение землей малоимущих, но эффективных

производителей, особый интерес представляет сопоставление резуль�

татов, обеспечиваемых децентрализованной системой аренды, и ре�

зультатов, получаемых в процессе реализации общегосударственных

мер, осуществляемых в рамках земельной реформы. Что касается Ко�

лумбии, то К. Дейнингер и М. Гонсалес (Deininger and Gonzalez, 2002)

считают, что с точки зрения обеспечения землей эффективных мало�

имущих производителей арендные рынки здесь намного эффектив�

нее, чем спонсируемая государством земельная реформа, то же самое

отмечалось и в Китае (Deininger and Jin, 2002). А это означает, что сама

земельная реформа может выиграть от более активного использова�

ния арендных рынков или даже от принятия конкретных мер, направ�

ленных на обеспечение более интенсивной деятельности этих рынков

и более эффективных результатов их работы. 

Хотя покупные цены на землю, по�прежнему, значительно разли�

чаются, тем не менее либерализация макроэкономики и связанное

с этим устранение особых привилегий, которыми пользовались более

крупные производители, позволили значительно снизить их общий

уровень, что способствовало утрате интереса к скупке земель в спеку�

лятивных целях и приведению цен на земельные участки в большее

соответствие с величиной прибыли, которая может быть получена от

их сельскохозяйственного использования. Например, в Бразилии па�

дение цен на землю в начале 1990�х гг. составило до 70% (Bastiaan and

Plata, 2002), что создало возможность приобретать землю для произ�

водственных целей. То же самое произошло практически и в Колум�

бии, где в настоящее время общий уровень покупных цен на землю

больше соответствует доходам, которые могут быть получены от ее

использования в производстве (Lavadenz and Deininger, 2002). Хотя от

снижения цен на землю следует ожидать увеличения спроса на сделки

купли�продажи земли, низкие международные товарные цены означа�

ют, что тем, кто приобретает такую землю для перехода на другие

культуры, придется прибегать к дополнительным капиталовложениям.

Помехой для таких инвестиций может послужить отсутствие необхо�

димой инфраструктуры и технологии маркетинга, а также отсутствие

сельских кредитов или связанные с ними высокие транзакционные

издержки. 

Рынки купли�продажи земли в Латинской Америке являются отно�

сительно активными: в частности, среднегодовой оборот составляет

в Колумбии 5,0%, в Венесуэле – от 2,0 до 3,5% 9; в Эквадоре – от 1,4 до

2,0% и в Гондурасе – 1,0% (Jaramillo, 2001). Однако даже в случае высо�

кой активности рынки часто оказываются сильно сегментированны�

ми, что свидетельствует о совершении сделок купли�продажи внутри

класса крупных ферм или класса мелких хозяйств, но редко между
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фермами разных размеров. Такая сегментация рынков купли�продажи

земли наблюдается также в Никарагуа (Carter and Chamorro, 2002). Это

отчасти объясняется дополнительными затратами на осуществление

раздела земельного участка и высокими транзакционными издержка�

ми, а отчасти – отсутствием системы долгосрочного финансирования

малоимущих, что связано со сложившейся на континенте двойст�

венной структурой земельной собственности (Barham, Carter and Sigel�

ko, 1995).

Ограниченная способность земельных рынков оказывать содей�

ствие в устранении неравенства в распределении земельной собст�

венности, когда доступ к земле представителей различных слоев об�

щества сильно отличается, проявляется в неоднозначном влиянии на

распределение земель стремительного роста экспорта культур, обес�

печившего мелким собственникам некоторые преимущества. В Гвате�

мале экспортный бум на зимнюю овощную продукцию способство�

вал переходу земель от крупных фермеров к более мелким. Фермы,

площадь которых в начале этого бума была довольно велика (3 га), по

его завершении не увеличили сколько�нибудь значительно свои на�

делы, в то время как домохозяйства, в ведении которых до начала бу�

ма находилось менее 1 га и которые стали выращивать культуры, яв�

ляющиеся объектом этого бума, существенно расширили свои

землевладения (Barham, Carter and Sigelko, 1995). В Парагвае же, на�

против, стремительный рост спроса на экспортные сельскохозяйст�

венные культуры привел к резкому увеличению фактической цены на

землю и обеспечил более свободный доступ к земле самым крупным

по размерам фермам, что, возможно, связано с их более свободным

доступом к кредитам и рынкам. Мелких фермеров, не затронутых экс�

портным бумом, связанные с ним процессы перераспределения зе�

мель не коснулись, а некоторые из них даже продолжали увеличивать

свои земельные наделы (Carter and Galeano, 1995).

Это говорит не о том, что рынок купли�продажи служит механиз�

мом, обеспечивающим доступ к земле домохозяйствам, имеющим из�

быток рабочей силы и недостаток средств, а о том, что участники

рынка, не стесненные в средствах, могут содействовать превращению

относительно высокого организационно�технического уровня хо�

зяйств в платежеспособный спрос на дополнительные земельные

участки (Carter and Salgado, 2001). Роль такого фактора, как нехватка

капитала, определяющего результаты деятельности рынков купли�

продажи земли, демонстрируют также данные анализа мобильности

мелких производителей в Чили, получивших определенные выгоды

от проводимой здесь земельной реформы. Однако в то время как эти

хозяйства лишь немного продвинулись вверх по социальной лестни�

це, судя по материалам анализа, представители нового класса, объе�
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динившего хорошо обеспеченных и зачастую не имеющих отноше�

ние к сельскому хозяйству специалистов и предприимчивых людей,

скупающих землю у тех, в чьих интересах изначально проводилась

земельная реформа, достигли в этом отношении значительных ре�

зультатов (Carter, Barham and Mesbah, 1996), что дает некоторым авто�

рам основание утверждать, что бум экспорта сельскохозяйственной

продукции в Чили носит избирательный характер (Jarvis, 1989;

Ortega, 1988). Такой вывод подкрепляется также тем фактом, что толь�

ко 20�30% фермеров, продавших свои хозяйства сделали это в связи

с потерей интереса к сельскохозяйственной деятельности из�за пре�

клонного возраста (Echenique and Rolando, 1991). Эксперты обраща�

ли внимание на такого же рода концентрацию земель в ряде стран

Центральной Америки, обусловленную экспортным бумом 1970�х

и 1980�х гг.

Выводы, касающиеся земельной политики

Приведенные выше примеры указывают на то, что рынки аренды зем�

ли обладают значительными потенциальными возможностями для

обеспечения повышения объемов производимой продукции, а это

означает, что если этим не воспользоваться, то можно упустить бла�

гоприятную возможность для укрепления социального равенства

и повышения эффективности производства. А чтобы этого избежать,

государство должно гарантировать высокий уровень защищенности

прав владения землей и изучать варианты устранения необоснован�

ных ограничений, налагаемых на деятельность рынков аренды земли.

Хотя ограничения на рынки купли�продажи земли концептуально

могут иметь под собой более веские основания, чем в случае с аренд�

ными рынками, тем не менее меры, направленные на реализацию та�

ких ограничений практически неизбежно ведут к ослаблению иму�

щественных прав, и полученные в итоге негативные последствия,

которых никто и не ожидал, часто намного перевешивают положи�

тельные результаты, для достижения которых эти меры осуществля�

лись, особенно по причине того, что эти ограничения нередко могут

и не соблюдаться на практике. Поскольку во многих развивающихся

странах деятельность рынков купли�продажи земли обычно является

вялой или крайне локализованной, обеспечение эффективной рабо�

ты кредитных рынков принесет больше пользы, чем централизован�

но устанавливаемые ограничения на сделки с землей; исключение со�

ставляют не слишком строгие ограничения на величину земельных

наделов, находящихся в собственности отдельных лиц, которые уста�

навливаются в период стремительных преобразований. 
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Рынки аренды земли

Защищенность прав владения является непременным условием работы

рынков аренды земли. И действительно, степень защищенности земле�

владения и вера в то, что права на землю гарантированы на долгие го�

ды, являются, как нам представляется, одним из основных вариантов

объяснения такой сильной дифференциации уровней развития аренд�

ных отношений в разных странах. Однако в литературе этой проблеме

уделяется недостаточно внимания. Там, где права владения землей не

защищены, собственники земельных участков, сдающие их в аренду,

рискуют не получить потом свою землю обратно, а отсюда следует, что

защищенность прав владения имеет решающее значение для заключе�

ния долгосрочных договоров аренды. Фактические данные, касающие�

ся Западной Европы и других индустриально развитых стран, свиде�

тельствуют о том, что в условиях, когда права на землю гарантированы

и имеют длительный срок действия, а контракты заключаются на боль�

шие сроки, предприниматели, не располагающие крупным капиталом,

предпочитают арендовать землю, а не приобретать ее в собственность.

Во Вьетнаме обеспечение гарантированных, долгосрочных земель�

ных прав даже на неофициальном уровне привело к увеличению объе�

мов арендных сделок, осуществляемых в интересах малоимущих, но

эффективных домохозяйств (Deininger and Jin, 2003). В Доминикан�

ской Республике незащищенность имущественных прав является не

только причиной снижения уровня активности арендного рынка, но

и его сегментации; иными словами, аренда земли вписывается в уже су�

ществующие социальные структуры (Macours, 2002). На примере Ника�

рагуа К. Дейнингер и Дж. Чаморо (Deininger and Chamorro, готовится

к изданию) показывают, что незащищенность прав землевладения ве�

дет к понижению предложения земель на арендном рынке. А. Бритс,

К. Грант и Т. Бернс (Brits, Grant and Burns, 2002) отмечают в Таиланде

рост объемов сделок, совершаемых с земельными участками, после

официального оформления прав на них. В Эфиопии главным препят�

ствием для возникновения арендного рынка и миграции населения из

сельскохозяйственного сектора является норма, согласно которой лю�

бой земельный участок, не обрабатываемый самим собственников в те�

чение двух сезонов, может быть конфискован (Deininger, Jin, Adenew,

Gebre�Selassie and Demeke, 2003). Вмешательство со стороны государ�

ства, подрывающее права собственности на землю может стать причи�

ной снижения активности арендных рынков. 

До тех пор пока не будет долгосрочных защищенных законом дого�

воров, стимулы к инвестированию средств в землю будут крайне невы�

сокими, как у арендаторов (у которых только и имеется соответствую�

щая рабочая сила и которые владеют нужной для этого информацией)
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так и у собственников земель (у которых может быть необходимый ка�

питал). Возможность приспосабливаться к такого рода изъянам рынка

без долгосрочных договоров также ограничена. Существование долго�

срочной аренды во многих районах мира свидетельствует о том, что

договоры аренды могут изменяться в зависимости от сложившихся ме�

стных условий, что необходимо для обеспечения стимулов к капитало�

вложениям, связанным с землей. В то же время, если принятые ранее

меры уже подорвали защищенность землевладения или способность

производителей вступать в соглашения об аренде, не являющейся

предметом каких�либо ограничений, то восстановить доверие и обес�

печить защищенность прав владения, столь необходимые для долго�

срочной аренды, за короткое время вряд ли возможно. Если же из�за

сложившихся обстоятельств заключение долгосрочных и гарантиро�

ванных договоров аренды не представляется возможным, то тогда

аренду земли, вероятно, следует дополнить другими механизмами, спо�

собствующими переходу земли от одних производителей к другим

в масштабах, наиболее оправданных с социальной точки зрения. 

Поскольку существует обеспокоенность по поводу потерь эффек�

тивности, обусловленных издольной системой аренды, а также бытует

мнение о том, что аренда создает почву для эксплуатации одних людей

другими, правительства многих стран пытались либо ограничить из�

дольщину, либо регулировать арендные отношения в целях улучшения

материального положения арендаторов. Хотя, предпринимая такие

шаги, они руководствовались стремлением действовать в интересах

социальной справедливости, тем не менее подобное вмешательство со

стороны государства оказывало отрицательное влияние на производи�

тельность труда, что, в свою очередь, сказывалось на возможности до�

стижения поставленных социальных целей. Более того, в целях обес�

печения более заметных результатов в деле укрепления социального

равенства, обеспечиваемых сделками на арендных рынках в городах

и пригородных районах, правительства довольно часто устанавливали

свой контроль за арендной платой или определяли верхний уровень

платы, которую собственники земель могли взимать с арендаторов, –

все эти меры были направлены на повышение степени защищенности

прав владения арендаторов 10. Во многих случаях это приводило к то�

му, что бульшую часть земель обрабатывали сами собственники или на�

нятые ими по контракту работники, получающие заработную плату;

обе эти формы организации производства уступают аренде с точки

зрения стимулирования производства и его результатов (Ray, 1999).

И действительно, материалы исследований показывают, что обеспе�

чить на практике защиту интересов арендаторов и взимание арендной

платы не выше установленного уровня не так�то легко, а если эти меры

осуществляются лишь частично, то это, с большой долей вероятности,
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может привести к ограничению доступа производителей к земле и тем

самым углублению социального неравенства, то есть к результатам, аб�

солютно не соответствующим провозглашенным целям. Например,

введение в Индии в действие законодательства, регулирующего аренд�

ные отношения, повлекло за собой выселение более 100 млн арендато�

ров с арендуемых ими ранее земель, в результате чего, как показали

расчеты, сельское малоимущее население утратило доступ к 30% общей

площади используемых в сельском хозяйстве земель (Appu, 1997). Более

того, создавая для собственников, сдающих свою землю в аренду, угрозу

ее потери, данное законодательство вытеснило аренду в сферу тене�

вых отношений, сократив тем самым возможность расширения до�

ступа к земле, обеспечиваемого арендными рынками, а также значитель�

но ослабив рыночные позиции неофициальных арендаторов, позволя�

ющих им отстаивать свои интересы и добиваться соблюдения условий

договоров. 

Понимая, что контроль за уровнем арендной платы без защиты

арендаторов приведет к простому выселению большого числа арен�

даторов с занимаемых ими земель, многие индийские штаты начали

проводить более комплексные реформы в области аренды земли, пре�

дусматривающие обеспечение низкого предельного уровня с одновре�

менной защитой арендаторов от выселения. Цель заключалась в повы�

шении социального статуса и улучшении материального положения

земледельцев; а сами реформы содержат три основных направления:

а) установление максимальной величины арендной платы; б) наделе�

ние арендаторов постоянными правами при условии удержания земле�

владельцами их прав собственности на землю; в) переход к арендатору

права собственности на землю в том случае, если собственник не

предъявляет своих правопритязаний на нее. Такие реформы вызывали

сильное сопротивление со стороны собственников земель, и поэтому

их реализация оказалась весьма трудной и была связана со значитель�

ными затратами. И действительно, из всех индийских штатов только

одна Западная Бенгалия сумела организовать эффективную кампанию

по регистрации арендаторов после того, как на выборах в органы шта�

та в 1973 г. победу одержали коммунисты. Как показывают проведен�

ные исследования, это дало положительные результаты и привело

к росту сельскохозяйственного производства (Banerjee, Gertler and

Ghatak, 2002). По имеющимся данным, способность арендаторов впос�

ледствии приобретать небольшие земельные участки на обычном рын�

ке купли�продажи земли также несколько возросла (Rawal, 2001). В це�

лом реформы в области аренды земли повлияли на сокращение числа

малоимущих в Индии, но их реализация никак не отразилась на росте

производительности труда (Besley and Burgess, 2000), из чего можно

сделать вывод о том, что для существенного повышения уровня произ�

ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

150

Практическое осу�
ществление кон�

троля за арендной
платой может

привести к повы�
шению произво�

дительности 
труда, но оно вряд

ли является 
эффективным

способом обеспе�
чения передачи

ресурсов



водительности одного только принятия законов недостаточно. Это со�

ответствует опыту проведения земельной реформы в Японии и Корее,

где аналогичные реформы в области аренды были проведены в корот�

кие сроки.

Теоретические доводы также указывают на то, что контроль за вели�

чиной арендной платы хотя и может обеспечить передачу некоторых

ресурсов в руки арендаторов, но в целом приводит ко всеобщему ухуд�

шению материального благосостояния, поскольку он ограничивает

предложение земельных участков на арендном рынке, снижает степень

защищенности прав владения и сокращает объемы инвестиций (Basu

and Emerson, 2000). Однако примеры, полученные в ряде стран, показы�

вают, что и в роли средства передачи земли контроль за величиной

арендной платы по ряду причин обычно также оказывается неэффек�

тивным. Во�первых, реализация законов об аренде дорого обходится

с точки зрения затрат, как экономических, так и административных ре�

сурсов. Во�вторых, установление верхнего предела величины арендной

платы неизбежно приводит к снижению у собственников земель стиму�

лов к инвестированию средств в землю, а возможно, и к передаче своих

земель в аренду, что влечет за собой потери в производительности.

И наконец, преимущества, обеспечиваемые законодательством по арен�

де, получают в основном только ныне действующие арендаторы, а вве�

дение мер по регулированию аренды приводит к сокращению предло�

жения земельных участков, предназначенных для передачи в аренду,

и ухудшению доступа к земле или жилью для тех, у кого на момент

вступления такого законодательства в силу не было на руках соответст�

вующего договора, то есть для безземельного и крайне бедного населе�

ния. В ЮАР законы, направленные на защиту интересов арендаторов,

которые принимались как мера временная на период до осуществления

более комплексной земельной реформы, в отсутствие такой реформы

вполне могли бы перекрыть доступ к земле для большей части неимуще�

го населения. В Азии долгосрочное негативное влияние на деятельность

рынка аренды земли часто усугубляется запретом на передачу земель

в субаренду тем арендаторам, которые уже получили какие�либо выго�

ды от проведения реформы в области аренды, то же самое касается и их

наследников. 

В дополнение к сказанному выше следует отметить, что регулирова�

ние величины арендной платы или цен часто мешает работе земель�

ных рынков, действующих на городских окраинах, вынуждая значи�

тельную часть мигрантов, продолжающих прибывать в крупные горо�

да, селиться в трущобах и стихийно возникающих поселках, где им

приходится жить без каких�либо удобств и нередко платить за это

большие деньги. Это лишает их стимулов к вложению средств в жилье

и ограничивает их возможность получать кредиты на улучшение жи�
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лищных условий и создание рабочих мест для других. Усилия, направ�

ленные на обеспечение социального равенства путем регулирования

величины арендной платы или цен, на деле оказались неэффективны�

ми и связанными со значительными затратами сил и средств, но если

бы они были подкреплены другими мерами, например, целевыми суб�

сидиями, то могли бы стать более результативными (Renaud, 1999). Тем

не менее существует множество примеров, подтверждающих все еще

широкое распространение аренды земель и в тех регионах, где она

запрещена законом и где нелегальный де�факто характер арендных

отношений может снабдить собственников земель дополнительными

рычагами давления на арендаторов с целью снижения выплачиваемо�

го им вознаграждения. Неофициальный характер этих отношений так�

же служит препятствием для интеграции арендаторов в структуры,

способствующие обеспечению эффективного управления хозяйством

арендатора и предоставляющие доступ к использованию местных ре�

сурсов, например членство в ассоциациях потребителей воды. Даже

в Индии в настоящее время развернулась серьезная дискуссия по во�

просу снятия ограничений с величины арендной платы в целях обес�

печения малоимущих более свободным доступом к земле (Saxena, 2002).

Необходимо проведение углубленных исследований по оценке пригод�

ности тех или иных мер для конкретных условий, в том числе воз�

можности передачи земель, находящихся в собственности мелких фер�

меров, в аренду крупным землевладельцам (явление, известное как «об�

ратная аренда»), а также ее последствий. 

Все вышеизложенное, а также проверенные фактические данные

свидетельствуют о том, что краткосрочная аренда земли способствует

значительному повышению эффективности использования земель

и укреплению социального равенства, и это доказывает, что ограниче�

ния, налагаемые на аренду земель, не заслуживают одобрения. Право�

вые и иные ограничения на деятельность рынков аренды, которые про�

должают действовать во многих странах, например, в Китае, Эфиопии

и Индии, будут иметь негативные последствия для сельскохозяйствен�

ного производства и отрицательно сказываться на материальном поло�

жении хозяйств, занятости в несельскохозяйственном секторе эконо�

мики и миграции населения, препятствовать инвестициям, а также

усиливать незащищенность прав на землю. В условиях такого рода огра�

ничений вторым по оптимальности решением давно признана издоль�

ная система аренды. Многочисленные примеры указывают на то, что

в отсутствие возможности заключения таких договоров несостоявшим�

ся арендаторам приходится работать за зарплату, то есть заниматься

трудом, который является менее эффективным и оплачивается менее

справедливо, а также свидетельствуют о целесообразности отмены ог�

раничений на арендные рынки. Хотя имеются некоторые примеры,
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подтверждающие, что установление предельной арендной платы и вве�

дение ограничений на аренду может способствовать переходу ресурсов

малоимущим в короткие сроки, данные и теоретического, и эмпириче�

ского анализа свидетельствуют о том, что в долгосрочной перспективе

это не принесет малообеспеченным слоям населения каких�либо вы�

год. В то же время главные непременные условия аренды, такие как за�

щищенность имущественных прав, возможность обеспечения прину�

дительного исполнения договорных обязательств, не связанного со

значительными расходами, а также наличие необходимой информа�

ции, определяют возможность заключения более долгосрочных дого�

воров, соответствующих условиям структурной перестройки. Сила вли�

яния аренды на проблемы социального равенства и инвестиции

в долгосрочной перспективе будет в значительной степени зависеть от

этих факторов. Остается только решить политические вопросы, касаю�

щиеся определения последовательности, в которой следует произво�

дить отмену верхних пределов арендной платы и других ограничений

с тем, чтобы свести к минимуму возможные потери, обеспечить ком�

пенсацию нынешним арендаторам тех средств, которые они уже вло�

жили, и избежать негативных социальных последствий. 

Помимо устранения искажений других рынков факторов производ�

ства и осуществления мер по совершенствованию их деятельности,

возможность повышения уровня активности рынков аренды земли

в сельских районах связана с мерами, направленными на сокращение

транзакционных издержек при передаче прав на землю, например, за

счет более совершенного учета земель или введения типовых догово�

ров (которые договаривающиеся стороны могут использовать или не

использовать по желанию) и на обеспечение решения проблем, возни�

кающих при несоблюдении обязательств по договорам аренды. 

Аренда уже давно рассматривается в качестве важного переходно�

го этапа, на котором крестьяне имеют возможность накапливать ка�

питал и приобретать опыт работы в сельском хозяйстве, поэтому от�

мена издольной системы аренды – как одной из ступеней аграрной

лестницы – в долгосрочной перспективе не будет содействовать ук�

реплению социального равенства. Лишение производителей возмож�

ности из всех вариантов договора остановить свой выбор на издоль�

ной аренде также будет означать значительную неэффективность

производства, особенно там, где риски и ограничения, налагаемые на

кредитные рынки, препятствуют деятельности рынков, на которых

договорами аренды предусматривается фиксированная арендная

плата. Таким образом, запреты на издольную систему аренды или ус�

тановление предельной доли, причитающейся собственникам зе�

мель, на низком уровне не заслуживают одобрения и, более того, мо�

гут привести к крупным потерям в эффективности. Так, например,
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П. Коллье (Сollier, 1989) подсчитал, что в Кении более 10% среднеста�

тистических потерь в эффективности связано с отсутствием догово�

ров издольной аренды. Принимая во внимание результаты теорети�

ческого анализа и эмпирические данные, свидетельствующие о том,

что запрет на издольную систему аренды осуществить на практике

невозможно и с экономической точки зрения он является невыгод�

ным, и сейчас лишь немногие правительства продолжают открыто

поддерживать эту чреватую серьезными последствиями меру. В то же

время ограничения аренды в более широком смысле по�прежнему

действуют во многих регионах. 

Отмена ограничений на аренду земли в секторе «эхидо» в Мексике

служит примером не только того, что регулирование может иметь дале�

ко идущие последствия даже в случаях, когда в реальной действительно�

сти оно широко игнорируется, но и того, что, стремясь достигнуть этой

цели, правовые и институциональные преобразования должны быть

тесно увязаны между собой (Deininger, Bresciani and others, 2002). Как

и в Индии, сельскохозяйственные производители Мексики научились

на практике обходить многие ограничения, налагаемые на аренду зем�

ли. Тем не менее, начиная с широкомасштабной передачи земли во вла�

дение «эхидо» в 1920�х и 1930�х гг., ограничения на возможность пере�

дачи земель «эхидо» в аренду или в субаренду привели к несоразмерно

высокой концентрации неимущего населения в секторе «эхидос»

(Gonzalez and Velez, 1995). Сопоставление с частным сектором, где та�

ких ограничений не было, говорит о том, что ограничения, налагаемые

на рынки аренды земли, приводили к снижению уровня активности

земельного рынка, недоиспользованию земли, ограничению доступа

малоимущих к земле, снижению стимулов к инвестированию средств

в землю, большей зависимости хозяйств от органов местной власти

и вымогательству со стороны местных властей, которые теоретически

имели право изъять земельный надел у любого, кто участвовал в аренде

земли (Zepeda, 2000). Как показано во вставке 3.2, реформы последнего

времени, отменившие эти ограничения, не только заметно повлияли

на управление, осуществляемое на местном уровне, но и оказали значи�

тельное положительное воздействие на активность рынков аренды

и материальное положение домохозяйств (World Bank, 2002а).

Рынки купли&продажи земли

То, о чем говорилось до сих пор, означает, что даже при отсутствии ог�

раничений на торговлю землей, рынки купли�продажи земли практи�

чески повсюду в мире гораздо менее активны, чем арендные рынки.

Причиной тому служат более высокие транзакционные издержки,
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трудности в оценке долгосрочного капитала, необходимого для фи�

нансирования покупки земли, а также неуверенность в том, какие со�

бытия произойдут в экономике в будущем и как они отразятся на цене

на землю. Что касается предложения, то некоторые фактические дан�

ные свидетельствуют о том, что в условиях ограниченных страховых

рынков внешние экономические потрясения могут стать причиной

принудительных продаж имущества в обеспечение выполнения обяза�

тельств. Что же касается спроса, то деформации товарных рынков, на�

ряду с несовершенством кредитных и финансовых рынков, оказывают

прямое влияние на деятельность рынков купли�продажи земли, а в ря�

де случаев, например в Колумбии, Никарагуа и Уганде, они играют

столь важную роль, что рынки купли�продажи выглядят менее эффек�

тивными по сравнению с арендными рынками с точки зрения их со�

действия росту производительности. 

Если принять во внимание многочисленные преграды, препятству�

ющие работе рынков купли�продажи земли, то не следует удивляться,
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Реформа «эхидо», осуществленная в 1992 г. в Мекси�

ке, позволяет рассмотреть два вопроса. Во�первых,

она показывает, что коллективные права могут пре�

красно сочетаться с защищенностью прав владения

землей, держателями которых являются отдельные

лица, и что они могут оказывать существенное вли�

яние на процесс управления в том случае, если они

вводятся с целью усиления подотчетности институ�

тов. Во�вторых, этот пример свидетельствует о том,

что даже при отсутствии полных прав собственно�

сти усилия, направленные на совершенствование

работы рынков, могут способствовать значитель�

ному повышению уровня активности земельных

рынков, расширяя тем самым доступ к земле для

более эффективных производителей, а также учас�

тие населения в несельскохозяйственном секторе

экономики. 

Изменения в законодательстве, обеспечиваю�

щие признание групповых прав владения, включали

три основных момента. Во�первых, юридический

статус «эхидо» был повышен благодаря признанию

«эхидос» в качестве юридического лица и наделе�

нию общего собрания всех членов полномочиями

по регулированию внутренних вопросов, в том чис�

ле созданию совместных предприятий в союзе с ча�

стным сектором и упорядочению собственности на

землю в рамках «эхидо». Для обеспечения решения

этих жизненно важных вопросов без политическо�

го вмешательства, что традиционно было свойст�

венно сектору «эхидо», была разработана методиче�

ская основа, в том числе включающая и порядок

принятия решений. Второй момент – это либерали�

зация земельных рынков. Сделки по аренде земли

стали совершенно свободными, в то время как куп�

ля�продажа земли была разрешена только в рамках

«эхидо». Последнее и самое главное – «эхидос» мог�

ли осуществлять свои собственные программы, на�

правленные на регулирование землевладения, кото�

рые при участии населения оказывали содействие

в определении и установлении границ общинной

земли на местности. Большинством в 75% собрание

«эхидо» могло принять решение о том, какие из об�

щинных земель следует разделить на индивиду�

альные участки, а какие должны остаться в общей

собственности, либо о том, разрешить ли землевла�

дельцам в «эхидо» перевести причитающиеся им

земли в режим частной собственности. Во всех слу�

чаях хозяйства получают свидетельства, удосто�

веряющие их земельную долю. Исследования

показывают, что в результате такого усиления про�

зрачности повысилась активность арендного рынка

и улучшилось материальное положение хозяйств,

и кроме того, управление стало более эффективным

и без всякой распродажи земли, которой так опаса�

лись многие специалисты, критиковавшие програм�

му на ее начальном этапе.

Вставка 3.2. Последствия отмены ограничений на аренду земли

Источник: World Bank (2002а).



что эти рынки даже больше, чем арендные рынки, привлекали внима�

ние государства и были предметом его вмешательства. В данном разде�

ле кратко рассмотрены различные формы такого рода вмешательств

и их последствия. Однако похоже, что условия, при которых рынки куп�

ли�продажи земли будут испытывать сильное отрицательное воздейст�

вие, свойственны конкретным территориям и определенным периодам

времени. Ограничения на рынки купли�продажи земли, воспринимае�

мые как целесообразные в определенной местности или в тот или иной

момент времени, могут оказаться весьма неадекватными в другой ситу�

ации или в другое время. Практические данные со всего мира подтверж�

дают мнение о том, что производители чаще всего обходят сплошные

ограничения, налагаемые на деятельность рынков, и что это может

иметь нежелательный побочный эффект. И действительно, немногие из

ограничений, вводимых той или иной страной, обеспечивали долго�

срочный положительный эффект, большую их часть было трудно, если

вообще возможно, осуществить на практике, и значительная их часть

имела множество непредвиденных отрицательных последствий, в чис�

ле которых рост бюрократических структур, призванных обеспечить

их применение. И из всего этого возможны только два исключения, ког�

да введение ограничений обосновано, и связаны они с быстрым изме�

нением внешней обстановки. В первом случае – это введение ограниче�

ний на предельные размеры земельных наделов, которые могут

находиться в собственности одного лица. Во втором случае – при нали�

чии прозрачных механизмов принятия решений и возложении на себя

местными общинами затрат по реализации принимаемых ими реше�

ний им могут быть предоставлены полномочия по ограничению воз�

можности передачи земли, как это принято в большинстве систем, ос�

нованных на обычае. При этом предполагается, что с изменением

экономической ситуации, ограничения будут все более ослабляться.

А где введение прозрачных механизмов вряд ли возможно, там лучше

отказаться от ограничений. 

Ограничения на передачу прав на землю

Государства часто вводили ограничения на передачу прав на землю, ис�

пользуя рынки купли�продажи, в отношении лиц, в интересах которых

проводилась земельная реформа, или поселенцев, занявших принадле�

жащие ранее государству земли, в целях предотвращения продажи ими

земельных участков или их залога. Такое ограничение может быть оп�

равдано, если оно вводится в качестве временной меры, предотвраща�

ющей возможность продажи земли лицами, получившими выгоды от

реализации программ в рамках земельной реформы и желающими
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продать свои участки, руководствуясь неадекватной информацией или

в связи с временными трудностями на товарных и финансовых рын�

ках. Однако даже временные ограничения на залог земель могут приве�

сти к противоположным результатам, поскольку они лишат тех, кто по�

лучил выгоды от реформы, доступа к кредитам на начальном этапе,

когда они нуждаются в нем больше всего. В литературе приводятся

примеры, когда фермеры были вынуждены обращаться к менее эффек�

тивным средствам, например к залогу права пользования чужим иму�

ществом и доходами от него (узуфрукт) и работе по найму, для получе�

ния доступа к заемным средствам (Hayami and Otsuka, 1993). Эксперты

также отмечают наличие этой проблемы в Корее (King, 1977) и на Фи�

липпинах (Chuma, Otsuka and Hayami, 1990), где ограничения деятель�

ности земельного рынка привели к сокращению объемов инвестиций.

Права на землю, полученную в результате земельной реформы в Чили,

могли свободно передаваться, и Л. Джарвис (Jarvis, 1985) считает это

одной из главных составляющих ее успеха. Запрет на продажу земель�

ных участков теми, кто получил землю в процессе земельной реформы,

в среднесрочной перспективе ведет к снижению эффективности, по�

скольку препятствует реализации изменяющихся возможностей лиц,

получивших землю, а в сочетании с ограничениями на аренду все это

может привести к тому, что крупные земельные площади будут исполь�

зоваться не в полную силу. Опасность недооценки стоимости своей

земли выгодоприобретателями может быть сглажена другими спосо�

бами, а предотвратить продажу участков мелкими собственниками

земли в случае возникновения временных экономических трудностей

можно, обеспечив им доступ на товарные и кредитные рынки и техни�

ческой помощи, а также на основе создания системы защиты на случай

чрезвычайных ситуаций, что поможет им избежать принудительных

продаж земли в обеспечение исполнения взятых ими на себя обяза�

тельств. 

Ограничения каких�либо видов деятельности на рынках купли�про�

дажи земли могут привести к росту затрат, связанных с этими видами

деятельности, но если выигрыш в случае обхода таких ограничений

окажется достаточно высоким, то ограничения не станут препятствием

для их совершения. Например, в Никарагуа собственники, не желающие

заниматься фермерством, обычно пренебрегают временным запретом

на продажу земли и обходят его путем передачи в долгосрочную аренду

с обязательством последующей продажи, что по причине ненадежнос�

ти возникающих при этом прав приводит к установлению значительно

более низких цен на землю (Strasma, 2000).

В ряде стран первоначальная приватизация земель сопровождалась

мораторием на их продажу; это было связано с тем фактом, что после

десятилетий жизни в условиях коллективной собственности новые
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землевладельцы, оказавшись на рынке купли�продажи земли, могут

распорядиться своим недвижимым имуществом, не осознавая его ре�

альной стоимости, что может привести к отрицательным социальным

последствиям и концентрации земли в руках спекулянтов. Пример не�

которых стран СНГ свидетельствует о том, что такие опасения не бес�

почвенны (см. вставку 3.3). Моратории могут быть оправданы в качест�

ве меры, которая даст возможность новым собственникам земли лучше

понять, что за имущество находится в их руках, и которая в условиях

несовершенного рынка предотвратит немедленную распродажу зе�

мель по нереально низким ценам 11. В Албании это ограничение со�

провождалось действием права преимущественной покупки, согласно

которому собственник земли, прежде чем предлагать свою землю по�

сторонним, должен предоставить возможность соседям или жителям

той же деревни приобрести эту землю по той же цене и в те же сроки.

У такого подхода немного отрицательных сторон и его применение

позволяет развеять опасение местных сообществ, что землю скупят чу�

жие люди. 

Введение полного ограничения на передачу прав на землю путем ее

продажи вряд ли оправдано, как с точки зрения возможности осуще�

ствления его на практике, так и с точки зрения его целесообразности.

Во многих случаях такие ограничения не имеют практического смысла

в силу отсутствия земельных или кредитных рынков. Там, где есть

соответствующие институты принятия внутригрупповых решений

(Libecap, 1986), наделение общин полномочиями по ограничению

продажи земли и правом определять возможность продажи земли по�

сторонним лицам может стать разумным компромиссом, способствую�

щим укреплению социального равенства и повышению эффективнос�

ти использования земель (Barrows and Roth, 1990). Ограничения на воз�

можность купли�продажи земли действуют во многих развивающихся
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В некоторых странах СНГ руководители сель�

скохозяйственных предприятий сумели вос�

пользоваться полным отсутствием у сельского

населения опыта управления имуществом и уго�

ворили многих новых акционеров продать свои

земельные доли. Таким образом, большие сегмен�

ты сельского населения передали свое основное

достояние другим лицам, и оказалось, что земля

сконцентрирована в руках немногочисленной

группы руководителей хозяйств. В Казахстане

правительство имело возможность избежать этих

негативных последствий, временно запретив куп�

лю�продажу земли и ограничив передачу прав на

землю краткосрочной или, возможно, средне�

срочной арендой. Такой подход к передаче прав

на землю позволяет сельским жителям отложить

принятие окончательного решения на более по�

здний срок, когда экономическая ситуация нор�

мализуется и люди будут лучше понимать роль

сделок с землей.

Вставка 3.3. Опасности, связанные с приватизацией земли в условиях 
многочисленных проявлений несовершенства рынка

Источник: Csaki, Feder and Lerman (2002).



странах, при этом значительная часть основанных на обычае или об�

щинных систем запрещает продажу земли посторонним. В ряде стран,

в частности в Боливии, установлен минимальный размер земельного

участка, не подлежащего залогу или отчуждению. Хотя эти нормы ведут

к некоторым потерям, обусловленным упущенным доступом к кредит�

ным рынкам, тем не менее они могут также предотвратить возможность

проявления нежелательных социальных факторов, обусловливающих

превращение собственников таких участков в нищих (Andolfatto, 2002).

Поскольку в данном случае они являются продуктом осознанного выбо�

ра группы и у такой группы есть четкие и прозрачные механизмы изме�

нения системы владения землей, то последствия их введения вряд ли бу�

дут негативными. По мере того как традиционные социальные связи

ослабевают, а потери эффективности из�за ограничений на продажу

земли становятся чрезвычайно высокими, группы, по всей видимости,

должны разрешить осуществлять продажу земельных участков посто�

ронним в той или иной форме. Проведенная недавно в Мексике рефор�

ма прав на землю разрешила свободно продавать землю и передавать ее

в аренду, а также принимать путем голосования внутри «эхидо» реше�

ния о снятии ограничений на продажу земли посторонним.  Первона�

чальная оценка такого рода реформ свидетельствует о том, что при со�

ответствующей методической поддержке общины вполне способны

принимать решения по этому вопросу (World Bank, 2002а).

Предельные площади земель, которые могут находиться 
в собственности отдельных лиц

Страны вводят ограничения на предельные размеры землепользова�

ний, находящихся в собственности отдельных лиц, нередко в целях

ускорения процесса раздела крупных ферм и последующей продажи

высвободившейся земли мелким производителям или в целях предот�

вращения концентрации земли в руках немногочисленных крупных

собственников, которая может быть причиной нестабильности в об�

ществе. Даже там, где такие меры были обоснованы как с экономичес�

кой, так и социальной точки зрения и где, кроме того, существовали

благоприятные условия для их реализации, ограничения на размер

землепользований оказали минимальное влияние на распределение

земель. Например, в Западной Бенгалии, где реформа землевладения

прошла весьма успешно, по оценкам П. Аппу (Appu, 1997), среди мало�

имущих было перераспределено только 6% земельных наделов, пло�

щадь которых превышала установленные пределы. Мнения экспертов

сходятся на том, что главные причины такой неудачи являются поли�

тическими, и к их числу относится неспособность (или нежелание)
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действовать быстро, и это позволило крупным землевладельцам про�

извести фиктивный раздел земли на бумаге и оформить исключения,

предусмотренные для наиболее ценных культур, таких как сахар и ба�

наны, что создало благодатную почву для самоуправства и роста кор�

рупции. С тех пор как в большинстве стран Азии были введены в дейст�

вие законы, регулирующие предельный размер земельных наделов, на�

ходящихся в собственности отдельных лиц, рост населения и раздел

земельных наделов в порядке наследования еще более сократили воз�

можность применения данной меры в качестве средства, увеличиваю�

щего предложение земельных участков на рынке. 

В некоторых странах, к примеру на Филиппинах, существующие ог�

раничения на предельную площадь землевладений сдерживают актив�

ность земельных рынков. Поскольку эти ограничения применяются

в отношении как физических лиц, так и финансовых институтов, то,

с одной стороны, у банков пропадает стимул к инициированию проце�

дуры перехода заложенной недвижимости в собственность залогодер�

жателя, а с другой – уменьшается возможность использования земли

в качестве обеспечения по существующим займам, чем в значительной

мере объясняется наблюдаемый в стране низкий уровень сельских ин�

вестиций (Deininger, Maertens and others, 2002). Введение предельных

размеров на площадь земель, находящихся в собственности отдельных

лиц, при использовании их под плантации привело к сокращению

объемов инвестиций и более интенсивному использованию труда на�

емных работников землевладельцами, наделы которых превышали ус�

тановленный уровень, а также новыми инвесторами, которые обеспе�

чили себе доступ к необходимым им земельным площадям, оформив

долгосрочные договоры аренды с большим количеством мелких соб�

ственников земли (Hayami and Kikuchi, 2000). Аналогичные ограниче�

ния на землю существуют и в Шри�Ланке; эксперты утверждают, что

после их введения стоимость земли снизилась на 50%, что привело

к значительному снижению совокупной стоимости имущества бедно�

го населения (Abt Associates, 1999). Даже там, где на момент их введения

в действие ограничения, возможно, и были эффективными, последую�

щее дробление земельных участков, осуществляемое или в результате

роста населения, или в порядке наследования, или в целях соблюдения

этих ограничений, привело к значительному ослаблению их потенци�

альной эффективности. Кроме того, высокая стоимость их примене�

ния делает другой механизм, – а именно, налогообложение земель, –

более приемлемым для достижения соответствующих целей, посколь�

ку он способен обеспечить повышение эффективности использования

земель и поступление их на земельный рынок, и кроме того, он не при�

нимает столь искаженных форм и не требует столь высоких затрат на

реализацию, как ограничения площади землепользований. 
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В ряде работ отмечается роль установления ограничений на пре�

дельные площади земельных наделов в предотвращении слияния зе�

мель и формирования новых крупных землепользований после прове�

дения земельной реформы (Cain, 1981; Mahmood, 1990), например

в Японии и Корее. И хотя законодательство, определяющее предельные

величины площади земельных наделов, вряд ли в этом случае было

единственным фактором, тем не менее этот довод заслуживает внима�

ния, а предельная площадь, скажем выше 1 тыс. га, установленная дейст�

вительно с целью предотвращения спекуляции землей после проведе�

ния земельной реформы или реструктуризации фермерских хозяйств,

может быть вполне оправданна в том случае, если существует возмож�

ность решить вопрос об обязательности ее применении на практике. 

Установление предельных цен на землю 
и предельной площади земельных наделов

Во избежание злоупотреблений в отношении плохо информирован�

ных собственников земель в ряде стран введен минимальный и макси�

мальный пределы цен на землю. Например, некоторые страны Восточ�

ной Европы установили «нормативные» цены на землю либо в качестве

ориентиров для рынков купли�продажи земель, либо в целях конкрети�

зации законодательно установленного обязательного диапазона цен.

В то время как ориентиры для цен на землю, предпочтительно диффе�

ренцированные по регионам и тем или иным видам использования

земель, могут быть полезны в качестве источника информации для уча�

стников рынка, обязательный диапазон цен вряд ли может дать поло�

жительные результаты и на практике повсеместно игнорируется, по�

скольку нормативные цены зачастую устанавливаются на нереальном

уровне. И хотя сомнительно, что такое законодательство может пре�

пятствовать продаже земли по ценам, выше установленных пределов,

тем не менее вполне вероятно, что оно может способствовать сниже�

нию сумм, получаемых теми, кто участвует в таких сделках в качестве

продавца. Роль правительства в распространении информации о це�

нах на землю может быть важна как общественно полезная мера, на�

правленная на повышение степени прозрачности рынка. И все же, ус�

тановление фиксированной цены, особенно если это делается без

учета качественных характеристик, не имеет под собой никаких разум�

ных оснований, а ее соблюдение на практике связано с большими

трудностями; похоже, что многие страны будут отказываться от этой

меры, посчитав ее неприемлемой (Csaki, Valdes and Fock, 1998).

Многие страны, в том числе промышленно развитые, либо запреща�

ют иностранцам иметь землю в собственности (например, Болгария,
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Индонезия, Румыния, Танзания, Филиппины, Швейцария), либо разре�

шают, но только при соблюдении очень строгих условий (Hodgson,

Cullinan and Campbell, 1999). Даже в развивающихся странах, где в силу

скудости внутренних рынков капитала отмена такого законодатель�

ства могла бы принести значительную пользу, этот вопрос нередко

имеет сильную политическую окраску, и попытки отменить такие огра�

ничения могут привести к сеющим распри политическим дебатам, от�

влекающим внимание от более насущных проблем. В таких случаях

более практичным и предпочтительным вариантом может стать до�

ступная для иностранцев долгосрочная аренда. Ограничения, касаю�

щиеся возможности физических лиц владеть землей на праве собст�

венности, введенные в ряде стран Восточной Европы, например

в Латвии, Молдове и Эстонии, из опасения, что это может способство�

вать концентрации земли в руках анонимных корпораций, в действи�

тельности скорее принесли вред, поскольку привели к снижению сти�

мулов у юридических лиц вкладывать средства в создание новых

объектов на земельных участках и их благоустройство. Некоторые из

этих стран к настоящему времени уже отказались от таких ограниче�

ний, осознав, что корпоративные формы собственности на землю,

особенно если держателем прав собственности являются совместные

предприятия, могут обеспечить доступ к большей части столь необхо�

димого этим странам капитала. 

Консолидация земель и ограничения на минимальные 
размеры фермерского хозяйства

Раздробленность сельскохозяйственных земель возникает по двум при�

чинам. Одна из них, имеющая большое историческое значение, – это

следующее одно за другим деление мелких фермерских наделов на еще

более и более мелкие участки, происходящее в результате наследования

и передачи земель при каждой смене поколения собственников, что

приобретает особую остроту при ограниченной возможности найти

себе занятие, не связанное с сельским хозяйством. Социальные нормы,

действующие на протяжении долгих лет и предписывающие либо раз�

дел земли между наследниками в равных долях, либо переход недели�

мого семейного надела в руки только одного из них, в значительно ме�

ре определили сельский ландшафт многих европейских стран (Platteau

and Baland, 2001). Вторая причина раздробленности земельных участ�

ков обусловлена политикой перераспределения земель, осуществляе�

мая в ходе деколлективизации и реорганизации сельского хозяйств.

Во многих случаях предоставление новым собственникам земель боль�

шого числа участков разного качества было направлением политичес�
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ки более привлекательным, чем подбор сопоставимых по стоимости

более крупных участков с относительно однородными по качеству поч�

вами (Tran, 1998). А это означает, что в тех странах СНГ, где была прове�

дена приватизация и распределение земель, а также в Китае и Вьетнаме,

отдельные домохозяйства могут владеть большим числом земельных

участков, часто имеющих неправильную форму, что принято считать

условием, неблагоприятным для эффективной обработки почвы. 

Другим инструментом, который государство обычно использует

для совершенствования структуры сельскохозяйственных земель

и предотвращения дальнейшего дробления земельных участков, слу�

жит введение минимального размера хозяйства или ограничения на

последующее деление земельных наделов. Подобно тому, что наблюда�

лось в случае установления предельных размеров землепользований,

когда экономические условия вынуждали собственников хозяйств со�

вершать действия, в некоторой степени противоречащие правительст�

венным актам, и в данном случае ограничения на минимальный размер

участков редко обеспечивают предупреждение всех нежелательных

последствий, связанных с раздробленностью земель, но довольно час�

то способствуют утрате хозяйствами их законного статуса и выталки�

ванию их в неформальную сферу. Например, в Мексике в целях недопу�

щения дробления участков раздел наследуемой земли запрещен, одна�

ко на практике это положение повсеместно игнорируется. Вместо того

чтобы содействовать совершенствованию структуры сельского хо�

зяйства, это положение осложняет работу судебной системы: почти

половина конфликтов, рассматриваемых земельными судами, связана

с наследственными спорами (World Bank, 2002а). Законодательство

о минимальном размере хозяйств было столь же неэффективным в Ма�

рокко, где породило много споров. Законодательство о минимальном

размере хозяйства Бразилии Ж. Грациано да Сильва (Graziano da Sil�

va, 2001) определил как препятствующее развитию несельскохозяйст�

венного сектора экономики, поскольку оно делало работу на ферме на

основе неполной занятости экономически менее выгодной. Во всех

этих случаях создание условий для улучшения работы рынков аренды

и купли�продажи земли представляется более предпочтительным.

Чрезмерная раздробленность сельскохозяйственных земель может

нанести вред сельскохозяйственному производству по нескольким на�

правлениям. Она обусловливает необходимость отводить более значи�

тельные площади под пешеходные дорожки и проезжие дороги, из�за

нее увеличивается время, затрачиваемое на то, чтобы добраться до уча�

стка; раздробленность требует дополнительных расходов на строи�

тельство ограждений и обозначение границ на местности, затрудня�

ет процессы управления, надзора и борьбы с вредителями растений;

осложняет инвестирование средств в создание оросительных и осуши�
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тельных сетей, обеспечение охраны почв и их рационального исполь�

зования, а также применение определенных видов техники. Однако

фермеры могут быть отчасти заинтересованы в некоторой раздроб�

ленности участков; это позволяет им возделывать более разнообраз�

ный набор сельскохозяйственных культур и более эффективно справ�

ляться с рисками, а также преодолевать сезонный дефицит рабочей си�

лы и подбирать культуры, соответствующие разным типам почв, что

дает им возможность успешно заниматься производством, несмотря на

неэффективную работу земельного, кредитного и товарного рынков,

а также рынка труда (Blarel and others, 1992; Fenoaltea, 1976; McClos�

key, 1975). Для того чтобы определить, насколько обоснованными яв�

ляются опасения по поводу раздробленности земель, необходимо по�

нять, какие причины лежат в основе этого явления, определить мас�

штабы потерь, которые она может обусловить, и оценить возможные

политические варианты, которые позволят решить эту проблему при

разумных затратах. С появлением динамично развивающейся эконо�

мики, не связанной с сельским хозяйством, возникает стремление к по�

вышению уровня механизации сельскохозяйственного производства,

а при механизированной обработке почв потери от раздробленности

земельных участков могут существенно возрасти. Опыт промышленно

развитых стран показывает, что если раздробленность земель начина�

ет ограничивать возможность масштабного применения техники

в районах, где численность сельскохозяйственного населения стреми�

тельно сокращается, то она становится серьезным препятствием, тре�

бующим вмешательства со стороны государства (Bentley, 1987). В. Си�

монс (Simons, 1987) установил, что, например, во Франции результа�

том консолидации земель стало увеличение доходов до 40%. 

Как свидетельствует практика, потери от раздробленности земель�

ных участков могут быть относительно невысокими в условиях неме�

ханизированного, полунатурального сельского хозяйства, когда

арендные рынки позволяют создать структуру сельскохозяйственных

угодий, более отвечающую экономическим нуждам населения. В част�

ности, А. Хестон и Д. Кумар (Heston and Kumar, 1983) считают, что

в Азии найти примеры, подтверждающие факт значительных потерь,

исторически связанных с раздробленностью земель, довольно трудно.

Этот вывод подтверждают более поздние данные по Пакистану, где вы�

игрыш от консолидации земель оказался весьма небольшим (Ali, Parikh

and Shah, 1996). Имеющиеся на сегодня количественные данные, полу�

ченные в ходе исследований, посвященных анализу влияния раздроб�

ленности земель на производительность в Китае, также не являются

особенно впечатляющими: даже несмотря на чрезвычайно высокий

уровень раздробленности земель, когда средняя площадь фермы со�

ставляет менее одного гектара и разделена в среднем на девять участ�
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ков, такое влияние не особенно прослеживается (Wenfang and Ma�

keham, 1992). В целях консолидации земель в 1988 г. в городе Пинду,

провинция Шаньдун, была введена «двупольная система», позволив�

шая провести объединение участков, которые впоследствии были

проданы фермерам на аукционе. Результаты анализа показывают, что

программа достигла некоторых своих целей – число участков, прихо�

дившихся на одного участника программы, сократилось в среднем

с 7,6 до 3,4%, а их организационно�технический уровень был на 6—7%

выше, чем у тех, кто не принимал участия в программе (Chen and

Brown, 2001). Тем не менее плохо организованная отчетность о хо�

де выполнения программы привела к возникновению конфликтов

и к противодействию со стороны крестьян, а в 1998 г. – к отказу от

программы. Домохозяйства предпочитают иметь возможность арен�

довать землю в индивидуальном порядке и при этом, похоже, добива�

ются получения почти таких же результатов, которые предполагалось

обеспечить на основе более централизованного проведения консоли�

дации земель (Lin, Cai and Li, 1997). Материалы других исследований

по Китаю, в которых показано, что в результате консолидации земель

рост объемов производимой продукции мог составить до 15%, также

дают основания больше полагаться на добровольное участие крестьян

в децентрализованных рыночных процессах, чем на административ�

ные решения (Wan and Cheng, 2001).

Многие страны обычно приводят следующий довод: затраты на об�

суждение условий проведения консолидации земель с целью убежде�

ния фермеров в необходимости ее проведения и разъяснения сопутст�

вующих ограничений могут быть слишком высокими для отдельных

лиц, которые добровольно на эти затраты не пойдут. Осуществление

таких программ правомерно только в том случае, если после консоли�

дации земельных участков им не угрожает последующее дробление –

условие, которое обычно соблюдается только при более высоком уров�

не доходов или если раздробленность была результатом некоего при�

нудительного процесса. Поскольку программы консолидации земель

часто предусматривают развитие сельской инфраструктуры в целях

улучшения условий для создания в сельских районах рабочих мест, не

связанных с сельским хозяйством, то это нередко делает эти програм�

мы еще более сложными и приводит к увеличению затрат времени

и средств, что обусловлено необходимостью осуществления этих до�

полнительных мероприятий. При рассмотрении возможности вмеша�

тельства государства с целью проведения консолидации земельных

участков необходимо в первую очередь убедиться в том, что все воз�

можности использовать децентрализованные варианты консолидации

занятых в сельскохозяйственном производстве земель, предлагаемые

не имеющими ограничений рынками аренды и купли�продажи земель,
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уже исчерпаны, а также в том, что институциональная инфраструктура,

необходимая для прозрачного осуществления такого вмешательства,

имеется. В большинстве развивающихся стран такие условия пока от�

сутствуют (Giovarelli, 2002) 12. Даже в ряде стран Восточной Европы, где

благодаря механизмам, внедренным для обеспечения перераспределе�

ния земель, польза от проведения консолидации используемых в сель�

ском хозяйстве земель действительно могла бы быть значительной, но

и там программы по консолидации земельных участков еще должны

доказать свою экономическую жизнеспособность, и прежде чем реко�

мендовать более широкое применение конкретных подходов, весьма

желательно и необходимо провести строгую оценку уже накопленного

в этой области опыта. 

Заключение

Методологический анализ свидетельствует о том, что по ряду причин

земельные рынки нельзя рассматривать изолированно, в отрыве от об�

щей социальной, институциональной и экономической систем.

Субсидии капитализируются в стоимости земли, поэтому экономиче�

ские перекосы отражаются на желании домохозяйств приобретать зем�

лю. Помимо этого несовершенство других рынков неодинаково ска�

зывается на различных типах домохозяйств и, следовательно, на

результатах деятельности земельных рынков. Более того, институцио�

нальные факторы, влияющие на затраты, связанные с совершением сде�

лок на земельном рынке, определяют уровень активности земельного

рынка и его способность содействовать укреплению социального ра�

венства. Игнорирование официальными лицами, занимающимися раз�

работкой земельной политики, институциональных проблем вынуждает

участников земельных операций вступать в неформальные отношения

и в целом обеспечивает преимущества тем, кто имеет лучшее матери�

альное положение и доступ к информации; оно может также поставить

в невыгодное положение малоимущих. Таким образом, наиболее прием�

лемым представляется дифференцированный подход к разработке

политики, касающейся земельных рынков, которая будет по своей сути

компромиссной и в которой будут учтены все имеющиеся возможности

и ограничения, свойственные любой государственной политике. 

В прошлом разработчики политики часто недооценивали зало�

женные в аренде земли возможности обеспечения повышения про�

изводительности труда и улучшения материального положения мало�

имущих. Фактические данные свидетельствуют о том, что аренда

земли, не требуя особых затрат, может обеспечить доступ к земле в ус�

ловиях внешних экономических потрясений, повышения уровня за�
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нятости населения в несельскохозяйственном секторе и изменения

возможностей и интересов владельцев земель и даже в ситуациях,

когда держатель права собственности на земельный участок еще

окончательно не установлен. На масштабы и направления деятельно�

сти арендного рынка и, косвенно, на его способность содействовать

повышению производительности труда и укреплению социального

равенства влияют работа других рынков и наличие внешних благо�

приятных возможностей для потенциальных арендаторов обеспечи�

вать себе жизнь не арендой, а другими способами, а также степень за�

щищенности имущественных прав. Изъяны и деформации других

рынков, а также ограниченность материальных возможностей ска�

зываются на влиянии аренды земли на производительность, но

в большинстве случаев арендные рынки, включая издольную систему

аренды, содействуют более рациональному распределению земель

и укреплению социального равенства. Там, где имущественные права

не защищены или воспринимаются как не защищенные, собственни�

ки земель не проявляют желания передавать свою землю в аренду по

долгосрочным договорам, даже несмотря на то, что такие договоры

очень необходимы для обеспечения проведения структурных преоб�

разований и принятия связанных с ними инвестиционных решений.

И наконец, роль арендных рынков в деле укрепления социального ра�

венства зависит от того, как осуществляется раздел дополнительного

дохода между собственниками земли и арендаторами, что определя�

ется вышеупомянутыми альтернативными возможностями, имеющи�

мися у арендаторов. И хотя транзакционные издержки, связанные

с арендой земли, обычно ниже, чем на рынке купли�продажи, тем не

менее и они могут быть снижены путем предоставления потенциаль�

ным арендаторам информации о земельной собственности, типовых

договорах и ценах. 

Хотя передача земли в постоянную собственность обычно создает

более надежные стимулы к долгосрочному инвестированию, рынки

купли�продажи земли, как правило, связаны с более высокими транзак�

ционными издержками, чем арендные рынки. Кроме того, приобрете�

ние земли путем ее покупки требует значительных наличных средств,

которых не может быть у домохозяйств, получающих доход только от

сельскохозяйственного производства, особенно в том случае, если

у них нет возможности получить долгосрочный ипотечный кредита

для покупки участка. Там, где кредитные и страховые рынки несовер�

шенны, предложение земли на рынках купли�продажи может обеспе�

чиваться главным образом за счет принудительной продажи недвижи�

мости в обеспечение исполнения обязательств. Перекосы в пользу бо�

лее крупных фермеров, а также тенденция, заключающаяся в том, что

цены на землю превышают капитализированную стоимость дохода от
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сельскохозяйственной деятельности на соответствующей земле, озна�

чают, что хотя мелкие фермеры и имеют значительные преимущества

в производительности труда, тем не менее роль рынков купли�продажи

земли в более эффективном и справедливом распределении земель мо�

жет быть ограниченной. 

Правительства многих стран мира по своему усмотрению прини�

мают всевозможные меры, касающиеся купли�продажи земли, хотя

в принципе предпочтительнее любых строгих правовых норм являет�

ся экономическое регулирование, например, на основе налогообло�

жения земель 13. Эти меры редко обеспечивают получение желатель�

ных результатов, и поэтому даже там, где есть основания для введения

ограничений и какого�либо иного вмешательства со стороны госу�

дарства, при любой оценке их достоинств необходимо учитывать воз�

можность их практической реализации. Во многих случаях, когда цен�

трализованное введение ограничений на рынки купли�продажи

земли оправдано, трудности их практического применения порожда�

ют деформации, последствия которых оказываются хуже, чем те, ради

устранения которых эти ограничения вводились. Кроме нестрогих

ограничений, устанавливающих предельную площадь земельного

надела, который может находиться в собственности одного лица, все

ограничения общего характера, касающиеся рынков купли�прода�

жи земли, вряд ли могут быть эффективными, но они могут привести

к появлению крупных бюрократических структур, заинтересованных

в сохранении этих ограничений. С учетом этих трудностей и большо�

го разнообразия условий в отдельных странах более предпочтитель�

ным представляется децентрализованный подход. И действительно,

сплоченные общины на определенных этапах своего развития часто

вводят ограничение на передачу своих земель посторонним лицам,

заботясь о сохранении общественного согласия и предотвращении

своего собственного обезземеливания. Политика должна гарантиро�

вать, что механизмы, обеспечивающие такой переход прав, являются

прозрачными и надежными и что существует возможность внесения

изменений в такие правила в том случае, если они перестают служить

интересам большинства членов общины. 

Заключительный вывод из приведенных выше фактических данных

состоит в том, что не следует ожидать, что ограничения, налагаемые на

деятельность рынков, приведут к существенному и скорому перерас�

пределению земель и других производственных фондов в интересах

малоимущих. Там, где для такого перераспределения существуют вес�

кие социальные, политические и экономические основания, необхо�

димо внедрение и других механизмов. Такие механизмы дают широ�

кую возможность использовать результаты деятельности рынков более

творчески, чем это делалось в прошлом, например обеспечивать целе�
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вую направленность тех или иных мер и способствовать передаче опы�

та в области управления потенциальным выгодоприобретателям, в ин�

тересах которых эти меры принимаются. 

Примечания
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1 Как свидетельствует практический опыт,

семейный труд является более производитель�

ным, чем труд наемный, а строгий контроль

со стороны членов семьи влияет на качество

труда наемных рабочих (Frisvold, 1994).
2 Аналогичный довод о том, что чрезмер�

ная стоимость доступа к земле может быть

применена к любому домохозяйству, имею�

щему в избытке плохо продаваемый фактор,

такое, например, как навыки сельскохозяй�

ственного труда.
3 Однако возможность экономии средств

на контроле за трудом наемных работников,

которой располагают хозяйства, обслуживае�

мые собственниками и членами их семей, во

многих случаях является причиной того, что

крупные перерабатывающие предприятия

предпочитают закупать продукцию у мелких

землевладельцев по договорам, условия кото�

рых нередко предусматривают натуральное

кредитование и техническую помощь (Glo�

ver, 1990).
4 Традиционное толкование этих мер как

приемов, используемых землевладельцами

для приближения результатов вторых по вы�

годности договоров аренды к результатам

наиболее выгодных арендных договоров

путем обеспечения более интенсивного тру�

да арендаторов (Braverman and Stiglitz, 1982),

может быть принято с большими оговорка�

ми, и оно, как правило, несправедливо для

развивающихся стран (Otsuka, Chuna and

Hayami, 1992).
5 Если бы риск был одним из основных

факторов выбора оптимального типа дого�

вора, то наблюдались бы значительные рас�

хождения в пропорциях при разделе урожая

культур, возделывание которых на одних

и тех же по свойствам землях связано с раз�

личной степенью риска. Однако практикой

этот факт не подтверждается.
6 Даже в промышленно развитых странах

объемы сделок купля�продажа земли в сель�

ской местности весьма невелики. Доля пере�

даваемых сельскохозяйственных угодий со�

ставляет ежегодно в среднем 3% от общего

объема сделок в США, 1,5% – в формальном

секторе ЮАР, 1–1,5% – в Великобритании

и 0,5% – в Ирландии и Кении (Moll, 1988).

В литературе подчеркивается трудность при�

обретения земли потенциальными мелкими

собственниками с использованием заимст�

вованных средств, несмотря на то, что они

имеют преимущества в производительности

труда (Binswanger and Elgin, 1988; Carter and

Mesbah, 1993). В то же время даже в развиваю�

щихся странах рынки городских земель мо�

гут характеризоваться гораздо более значи�

тельными объемами сделок (Brits, Grant and

Burns, 2002). 
7 Этому во многих случаях способствуют

нормативные акты, ограничивающие раз�

мер арендной платы или определяющие ми�

нимальный срок аренды.
8 Некоторые страны ввели минимальный

срок аренды в целях обеспечения стабиль�

ных размеров земельных участков, напри�

мер во Франции он составляет девять лет,

в то время как другие страны вводят макси�

мальные сроки аренды в целях противодей�

ствия повторной концентрации земли, на�

пример три года – во Вьетнаме.
9 Активность значительно изменяется от

района к району. Для земель недавно заселен�

ных районов доля земель, ежегодно участву�

ющих в обороте, достигает 12%, величина

данного показателя снижается примерно до

2,5–3,0% для земель, находящихся в частной



собственности, и составляет лишь 1,5–2,0%

для земель, подпадающих под действие зе�

мельной реформы (Delahaye, 2001).
10 В литературе широко обсуждается во�

прос об установлении предельной величи�

ны арендной платы для поселений город�

ского типа, которые широко распространены

в сельской местности не только Южной и

Юго�Восточной Азии (Malpezzi, Chun and

Green, 1998). В Восточной Европе аналогич�

ное законодательство нередко вводит ограни�

чения на величину арендной платы, которая

становится предметом земельного налога, уп�

лачиваемого государству, что наносит вред де�

ятельности арендного рынка. Следует отме�

тить, что в Западной Европе законодательство

по арендным отношениям исторически вво�

дилось в целях укрепления социального ра�

венства. Однако даже в этом случае предотвра�

тить излишнее регулирование было трудно

(Ravenscroft, Gibband and Markwell, 1998).
11 Опыт массовой приватизации под�

тверждает этот аргумент. Многие получатели

ваучеров массовой приватизации в России

в начале 1990�х гг. бросились продавать их

спекулянтам и профессиональным инвесто�

рам. Они не понимали долгосрочной стоимо�

сти нового актива и быстро превратили их

в нечто знакомое – наличные деньги. Эти

первые продавцы ваучеров поняли последст�

вия своего решения, которое уже нельзя изме�

нить, только много позднее, когда в процессе

постепенной нормализации резко возросла

стоимость акций приватизированных компа�

ний, которые они могли бы иметь, если не

продали бы ваучеры.
12 Во многих случаях программы по кон�

солидации земель были связаны с инфра�

структурными и другими проектами обес�

печения общественных благ для сельских

районов. Их предоставление независимо

от мер, направленных на одновременную

консолидацию земель, может быть более

гибким и простым. 
13 Хотя отчасти это можно объяснить

проблемами, связанными с применением зе�

мельных налогов, это может быть также

обусловлено тем, что прямое вмешательство

государства создает больше возможностей

для злоупотреблений чиновников. 
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ГЛАВА 4

Из предыдущих глав следует, что даже базовые институты, такие как пра�

ва на землю и земельные рынки, не могут функционировать без под�

держки государства, оказываемой в форме обеспечения общественных

благ и благоприятной политической обстановки, а также что в условиях,

когда рынки других факторов производства работают плохо, нестеснен�

ное положение земельного рынка само по себе вряд ли может способ�

ствовать получению оптимальных с социальной точки зрения результа�

тов. В настоящей главе рассматривается вопрос о том, в чем же в свете

изложенного заключается роль государства: в создании системы, кото�

рая позволит рынкам работать и в более широком аспекте – обеспечи�

вать соблюдение социальных интересов и социальной справедливости,

или в осуществлении регулирования рынков способом, позволяющим

надлежащим образом учитывать влияние внешних факторов и недостат�

ков в работе других рынков. Подразумевается, что во всех этих сферах

деятельности государственные органы играют важную роль. 

В начале главы приводится обзор достигнутых результатов и еще не

решенных проблем грандиозной перестройки сельскохозяйственного

сектора в странах Восточной Европы и СНГ, призванной обеспечить по�

вышение производительности сельскохозяйственного труда. Далее на

основе исторических данных и опыта последних лет в области прове�

дения земельной реформы устанавливаются и анализируются некото�

рые последствия земельных реформ, осуществление которых проводи�

лось в целях повышения производительности труда. Затем следует

анализ конфликтов, возникающих по поводу земли и обусловленных

накопленным со временем недовольством или все возрастающей не�

хваткой продуктивных земель в совокупности с ограниченными воз�

можностями заниматься иным – несельскохозяйственным – трудом,

что все чаще отмечается во многих развивающихся странах. И наконец,

рассматривается вопрос о том, как правительство может содействовать

более эффективному использованию земель, в том числе: проводя их

приватизацию в тех случаях, когда сохранение государственной собст�

Поощрение общественно
полезного использования
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венности на землю не имеет под собой разумных оснований; создавая

систему налогообложения земель, которая будет стимулировать их эф�

фективное использование и обеспечивать средства, необходимые для

создания общественных благ и функционирования органов местной

власти; а также принимая нормативные правовые акты, применение ко�

торых будет способствовать тому, что земельные ресурсы будут исполь�

зоваться с максимальной для общества пользой. 

Структурная перестройка сельскохозяйственного сектора 
в странах Центральной и Восточной Европы и СНГ

За последнее десятилетие сельский сектор практически во всех стра�

нах Восточной Европы и Содружества Независимых Государств (СНГ)

претерпел значительные изменения, связанные с переходом от кол�

лективной собственности на землю к более индивидуализированной

структуре земельной собственности, которая является более чувстви�

тельной к рыночным силам. Главная задача, стоящая перед странами,

переживающими такой переходный период, заключается в создании

первичной правовой и институциональной основы для развития мно�

гоотраслевого продуктивного сельского сектора, в том числе обеспе�

чение возможностей для нормального функционирования рынков

сбыта продукции, а также рынков земли и других факторов производ�

ства. В настоящем разделе дается обоснование реформ и проводится

оценка результатов, полученных в процессе их реализации, а также

выявляются основные проблемы, с которыми страны с переходной

экономикой могут столкнуться в будущем и от решения которых зави�

сит возможность ожидаемого повышения производительности труда

и улучшения материального положения хозяйств. 

Обоснование необходимости проведения реформ и процесс
их осуществления 

До 1989 г. во всех странах Центральной и Восточной Европы и СНГ

преобладали крупные коллективные хозяйства. В основе коллективи�

зации лежала убежденность в превосходстве крупных агропромыш�

ленных предприятий и, как казалось, присущей им экономии, обуслов�

ленной ростом масштабов производства, а также представление об их

способности получать доступ к капиталам, противостоять недостаткам

рынков факторов производства и рынков сбыта продукции и обеспе�

чивать услуги их членам в случае необходимости. Фактические данные

не подтверждают представления о существовании экономии, обуслов�
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ленной ростом масштабов производства, применительно к сельскому

хозяйству, они свидетельствуют только о преимуществах в реализации

продукции и доступе к факторам производства. Практически во всех

случаях коллективного сельского хозяйства производственные показа�

тели были удручающими. Коллективные хозяйства во Вьетнаме, в Ки�

тае, на Кубе, в Никарагуа, Перу и Эфиопии сталкивались с трудностями,

связанными с отсутствием стимулов к труду, невыходами на работу, не�

достатком инвестиций, тенденциями к дискриминационному исполь�

зованию труда работников, не являющихся членами хозяйств, и произ�

водительностью, которая была даже ниже, чем в секторе мелких

землевладельцев, подвергавшихся притеснениям со стороны государ�

ства (Deininger, 1995). В Никарагуа и Перу индивидуализация прав на

землю была проведена сразу же, как только для этого появилась воз�

можность (Melmed�Sanjak and Carter, 1991; Merlet and Pommier, 2000),

то же самое происходило в Эфиопии, где коллективные хозяйства бы�

ли распущены в начале 1990�х гг. (Rahmato, 1993). Переход от коллек�

тивной модели земледелия к частной нередко сопровождался значи�

тельным ростом производительности, как это было в Китае после

введения в 1978 г. системы ответственности хозяйств (Lin, 1992;

McMillan, Whalley and Zhu, 1989) и во Вьетнаме – после реформ, осуще�

ствленных в начале 1980�х гг. (Ravallion and van de Walle, 2001; Tran,

1998). Таким образом, земельная реформа и реструктурирование сель�

ского сектора занимают важнейшее место в процессе его преобразова�

ния во всех странах Центральной и Восточной Европы, а также СНГ.

Подходы к решению проблемы перестройки структуры земельной

собственности в конкретных странах были весьма различны, как

и влияние такой перестройки на производительность и материальное

положение домохозяйств. Значительное разнообразие связанных

с этим процессов обусловило появление различий в структуре, произ�

водительности, развитии сельских рынков факторов производства

и последствиях для бедных слоев населения. На выбор способов прива�

тизации земли и реструктуризации сельского хозяйства оказали влия�

ние такие факторы, как характер распределения земельной собст�

венности, имевший место до проведения коллективизации, статус

института собственности после проведения коллективизации, продол�

жительность периода коммунистического правления и этническая

принадлежность тех, в чьей собственности находилась земля до кол�

лективизации (Lerman, 2001; Macours and Swinnen, 2002а). Коллектив�

ные структуры оказались экономически нежизнеспособными задолго

до начала политических перемен 1990�х гг. Тем не менее они представ�

ляли собой нечто большее, чем просто средство производства, в част�

ности они обеспечивали работникам широкий спектр социальных ус�

луг. Тот факт, что многие наемные работники�акционеры до сих пор
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остаются в составе коллективных структур вместо того, чтобы вос�

пользоваться своим правом выхода из них вместе со своими наделами

и имущественными долями, объясняется не только неблагоприятной

экономической ситуацией и риском, связанным с индивидуальной ча�

стной сельскохозяйственной деятельностью (Amelina, 2000), но и стра�

хом потерять доступ к социальным услугам. Таким образом, при осуще�

ствлении политических мер, сопровождающих процессы структурной

перестройки, необходимо учитывать тот факт, что реформирование

хозяйств не только касается производительности, но и затрагивает во�

прос обеспечения сельского населения основными социальными услу�

гами и наличия систем социальной защиты. 

На начальных этапах влияние реструктуризации сельского хозяйства

на производительность почти повсеместно было негативным, что объ�

ясняется сложностью процесса создания нормативной правовой ин�

фраструктуры. Либерализация цен в совокупности с сокращением пре�

доставляемых субсидий привела к снижению относительных цен

в сельском хозяйстве, и на долю этого фактора можно отнести почти по�

ловину потерь объемов производимой сельскохозяйственной продук�

ции, и именно он вызвал необходимость корректировки взглядов на

удельный вес сельскохозяйственного сектора в общей экономике. На до�

лю каждого из двух других факторов – неопределенности, связанной

с переходом к рыночной экономике и неустойчивости погодных усло�

вий – можно отнести примерно по 10% потерь объемов производи�

мой продукции, а остальная часть потерь обусловлена дезинтеграци�

ей сложившихся ранее систем и связей, обусловленной проведением

приватизации и реструктуризации сельского хозяйства, а также не�

обходимостью корректировки факторов производства и изменения

технологий (Macours and Swinnen, 2000b). Дробление крупных сельско�

хозяйственных предприятий на мелкие хозяйства не всегда приводило

к сокращению объемов производимой продукции, о чем свидетельству�

ют экономические показатели по Албании, которая, несмотря на раздел

коллективного сектора, достигла самых высоких темпов роста объемов

производства среди всех стран Центральной и Восточной Европы, осу�

ществивших переход к рыночной экономике (Cungu and Swinnen, 1999).

Формы реструктуризации

Все страны Центральной и Восточной Европы признают полную част�

ную собственность на все виды земель, и все они, в основном, уже

осуществили приватизацию земли, восстановив права прежних собст�

венников путем предоставления им конкретных земельных участ�

ков (табл. 4.1). Исключение составляют Венгрия и Румыния, которые
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Албания Все земли Распределение Участки Купля�продажа, аренда

Болгария Все земли Реституция Участки Купля�продажа, аренда

Венгрия Все земли Реституция и распределение Участки Купля�продажа, аренда

Латвия Все земли Реституция Участки Купля�продажа, аренда

Литва Все земли Реституция Участки Купля�продажа, аренда

Польша Вся земля
Продажа государственных

земель
Отсутствует Купля�продажа, аренда

Румыния Все земли Реституция и распределение Участки Купля�продажа, аренда

Словакия Все земли Реституция Участки Купля�продажа, аренда

Чешская Респ. Все земли Реституция Участки Купля�продажа, аренда

Эстония Все земли Реституция Участки Купля�продажа, аренда

СНГ

Азербайджан Все земли Распределение Участки (из долей) Купля�продажа, аренда

Армения Все земли Распределение Участки Купля�продажа, аренда

Беларусь Только приусадебные

участки

Отсутствует Отсутствует Права пользования не

подлежат передаче,

купля�продажа под

вопросом

Грузия Все земли Распределение Участки Купля�продажа, аренда

Казахстан Только приусадебные

участки

Отсутствует Доли Права пользования не

подлежат передаче,

купля�продажа участков

под вопросом

Киргизская

Республика
Все земли Распределение и изменение

характера собственности
Доли Мораторий на пять лет

Молдова Все земли Распределение Участки (из долей) Купля�продажа, аренда

Россия Все земли Распределение Доли Аренда, купля�продажа

под вопросом

Таджикистан Нет Нет Доли Права пользования

подлежат передаче

Туркменистан Все земли Нет, целина Аренда между

хозяйствами

Права пользования не

подлежат передаче

Узбекистан Отсутствует Отсутствует Аренда между

хозяйствами

Права пользования не

подлежат передаче

Украина Все земли Распределение Доли Аренда, купля�продажа

под вопросом

Источник: составлено по данным, приведенным в работе Csaki, Feder and Lerman (2002).

Таблица 4.1 Характер прав на землю, отдельные страны Центральной 
и Восточной Европы и СНГ

Регион Земли, передача Метод Форма Возможность 
и страна в частную приватизации предоставления передачи прав на

собственность земель землю
которых возможна

Центральная 
и Восточная Европа



проводили смешанную политику, согласно которой права на землю

возвращались прежним собственникам, но часть земли распреде�

лялась между сельскохозяйственными работниками в интересах со�

блюдения принципа социальной справедливости 1. В Польше осу�

ществляется продажа земли, находящейся ранее в государственной

собственности, а Албания придерживается стратегии полного перерас�

пределения земель между теми, кто ее обрабатывает.

В тех странах, где сохранились старые записи учета прав собствен�

ности и существовала четкая правовая основа для оценки их юридиче�

ской силы, проводить реституцию было в целом легче, чем в странах,

где прежние учетные материалы были уничтожены, а правовая основа

была расплывчатой как, например, в Никарагуа. Тем не менее процессы

эти были нередко сложными и длительными 2. Например, в Эстонии

процесс восстановления прав на землю, в отличие от проведенной бы�

стрыми темпами приватизации иного недвижимого имущества, стал�

кивается с трудностями и развивается намного медленнее. Около 75%

земли остается в государственной собственности и сдается в кратко�

срочную аренду, что не способствует проведению необходимых струк�

турных преобразований (Csaki, Valdes and Fock, 1988). В Болгарии со

времени опубликования Закона о реституции в 1991 г. поправки в него

вносились не менее 20 раз (Giovarelli and others, 2002), а в России с мо�

мента разработки первого законопроекта об обороте сельскохозяйст�

венных земель до фактического принятия закона прошло более шести

лет (Overchuk, 2002). Кроме того, С. Давыдова и др. (Davidova and oth�

ers, 2001) считают, что неопределенность правопритязаний на землю,

все еще сопутствующая процессу реституции, является главной причи�

ной недостаточного развития рынков купли�продажи земли и предло�

жения кредитов в сельских районах. Тот факт, что реституция является

процессом трудным, подтверждается опытом других стран, например

Южно�Африканской Республики, где только благодаря осуществлен�

ному недавно радикальному упрощению этого процесса удалось уско�

рить проведение реституции и процесс решения проблемы, связанной

с неопределенностью прав собственности на землю. 

В гипотетической ситуации с идеально работающими рынками

аренды и купли�продажи земли восстановление прав прежних собст�

венников на землю во многих странах Центральной и Восточной Ев�

ропы, осуществленное преимущественно по политическим мотивам,

не должно отражаться на результатах производства. Напротив, следует

ожидать, что предприниматели будут сначала брать в аренду, а впослед�

ствии, возможно, и выкупать землю, необходимую им для расширения

их деятельности. Однако в ряде стран многие из рассмотренных ранее

факторов, в частности незащищенность прав на землю, изначально ог�

раничивали возможности таких рынков из�за постоянно меняющейся
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правовой базы и инерции бюрократического аппарата, а также произ�

вола со стороны чиновников, который они допускали даже в тех случа�

ях, когда правовые нормы были четко определены. В то же время раз�

личия в масштабах деятельности рынков разных стран становятся все

более заметными. 

Особенности признания прав частной собственности (см. табл. 4.1)

и процесса приватизации сельскохозяйственных земель, а также воз�

можности передачи прав на них весьма различны в странах СНГ, чего

нельзя сказать о странах Центральной и Восточной Европы. Некото�

рые страны, такие как Азербайджан, Армения, Грузия, Киргизская Рес�

публика, Молдова, Россия, Туркменистан и Украина признают частную

собственность граждан на все виды земель. В других странах, таких, на�

пример, как Таджикистан и Узбекистан, право частной собственности

не разрешено, а в Беларуси и Казахстане в частной собственности мо�

гут находиться только приусадебные участки 3. Наряду с оказанием на�

селению важной материальной поддержки эти участки, передаваемые

государством в пользование населению, обеспечивали, согласно офи�

циальной статистике прошлых лет, получение более трети всей сель�

скохозяйственной продукции. 

В табл. 4.2 отражены грандиозные изменения, по крайней мере в ко�

личественном выражении, в результате которых в странах Централь�

ной и Восточной Европы в течение одного десятилетия доля земель, на�

ходящихся в индивидуальном пользовании, возросла с 21% в 1990 г. до

78% в 2000 г., при этом около 33 млн га земли были переданы из коллек�

тивной собственности в собственность и управление отдельных лиц.

В Албании, Латвии и Словении было передано многим более 90% сель�

скохозяйственных площадей, тогда как в других странах значительная

часть земель все еще остается в государственной собственности. В стра�

нах СНГ эти цифры ниже – здесь площадь земель, находящихся в инди�

видуальном пользовании, увеличилась с 4% в 1999 г. до 22% в 2000 г. Да�

же в этой группе стран в 2000 г. площадь земель, находящихся в ведении

отдельных лиц, составляла в Беларуси, России и Туркменистане менее

одной пятой, однако с учетом размеров их территории абсолютная

площадь земель, переданных в частное управление, по любым исто�

рическим меркам была значительной (Deininger, 2002). Несмотря на

половинчатый характер реформ, общая площадь земель, переданных

в частную собственность в странах СНГ за последнее десятилетие,

превышает площадь земель, которые были переданы в ходе мексикан�

ской земельной реформы, длившейся почти столетие (1917–1992 гг.)

и обеспечившей переход в «общественный сектор» почти 100 млн га

земли. Это также превышает результаты 30�летней земельной реформы

в Бразилии, в ходе которой в частное владение перешло около 11 млн га

земли, в основном в приграничных районах, а также успешной земель�
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ной реформы в Японии, обеспечившей передачу 2 млн га, в то время

как в Корее и на Тайване (Китай) в частные руки перешло по 0,5

и 0,2 млн га соответственно.

Как показывает опыт, приватизация земель проводилась на основе

двух различных методов. Первый применялся «радикальными рефор�

маторами», такими как Армения, Грузия, Молдова и, до известной степе�

ни, Азербайджан и Киргизская Республика, где распределение земли

осуществлялось очень открыто. В этом случае земля, как правило, игра�

ет важную роль в обеспечении домохозяйств средствами к существова�

нию, а открытость распределения земель обеспечивает доверие к этому
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Центральная 
и Восточная Европа
Албания 1,1 4 100 1,08

Болгария 6,2 13 96 5,15

Венгрия 5,9 6 54а 2,83

Латвия 2,4 5 95 2,16

Литва 3,5 9 67 2,03

Польша 18,4 77 82а 0,92

Румыния 14,8 12 67а 8,14

Словацкая Респ. 4,9 5 99 4,61

Словения 0,5 92 96 0,02

Чешская Респ. 4,3 5 80 3,23

Эстония 4,5 6 65 2,66

В среднем по 

Центральной 

и Восточной Европе 66,6 21 78 32,82

СНГ 
Азербайджан 4,4 3 33 1,32

Армения 1,4 4 7 0,94

Беларусь 9,4 7 17 0,94

Грузия 3,0 7 26 +25б 1,32

Казахстан 222,0 — 29 63,94

Киргизская Респ. 11,0 1 23 2,42

Молдова 2,3 9 84 1,73

Россия 195,0 2 13 21,45

Таджикистан 1,1 2 38 0,40

Туркменистан 40,3 — 16 6,37

Узбекистан 26,7 2 28 6,94

Украина 43,0 7 26 7,98

В среднем по СНГ 558,6 4 22 115,73

— Ничтожно малый (0,2).
а Цифра относится к 1997 г.
б Относится к аренде земель хозяйствами и частными предприятиями.

Источники: Caski and Kray (2001); Caski and Nucifora (2002).

Таблица 4.2 Доля земель, находящихся в частной собственности, отдельные страны
Центральной и Восточной Европы и СНГ, 1990 и 2000 гг.

Регион Площадь Процент земель, Земли, переданные
и страна сельскохозяйственных находящихся в частной в частную 

угодий (млн га) собственности собственность
(млн га)1990 2000



процессу со стороны населения и позволяет избежать лишений, которые

часто сопровождают переходный период. В будущем, по мере развития

экономики в целом, задача будет состоять в налаживании связи новых

производителей с рынками и обеспечении механизмов добровольного

их участия в консолидации земель. В соответствии со вторым методом,

которого придерживалась гораздо более многочисленная группа стран,

приватизация земель осуществлялась путем наделения хозяйств земель�

ными долями, что давало им право на участок земли, который не был вы�

делен в натуре и который в большинстве случаев путем оформления

аренды передается обратно новой производственной структуре, которая

была создана на основе прежнего коллективного хозяйства и которая не�

редко очень сильно его напоминает. 

Поскольку долям не соответствуют реальные земельные участки, то

во многих случаях приватизация не вызвала значительных изменений

в характере управления хозяйством (Lerman, 2001). Имеется ли возмож�

ность выделения долей в натуре в форме земельных участков, и если да,

то каким образом это может быть осуществлено, – ответ на этот вопрос

зависит от конкретной страны, и именно он определяет, в какой мере

приватизация способна внести реальные изменения в производствен�

ную деятельность и структуру хозяйств. Более того, в тех случаях, когда

земельные доли вносятся в уставный капитал реструктурированных

коллективных хозяйств, существует опасность того, что в случае бан�

кротства хозяйства собственники земельных долей могут потерять все

свое имущество, которое перейдет к новым владельцам крупных пред�

приятий, нередко являющимся руководителями бывших коллективных

хозяйств и обладающим преимуществами в доступе к рынкам (Csaki and

Nucifora, 2002). Такова ситуация в некоторых странах, в которых свиде�

тельства о праве пользования государственной землей и свидетельства

о праве собственности на недвижимое имущество были выданы работ�

никам коллективных хозяйств, которые должны были либо реализовать

свои права на земельную долю, получив земельные участки в натуре для

организации частного хозяйства, либо передать свою долю в уставный

капитал коллективного хозяйства. И неудивительно, что в условиях не�

совершенства рынков и наличия большого числа внешних рисков боль�

шинство сельскохозяйственных работников делали выбор в пользу по�

следнего варианта. 

Примером как этого процесса, так и его результатов может служить

Россия. Из общей площади сельскохозяйственных угодий, составляю�

щей, по данным учета, в 2000 г. 195 млн га, государство передало в ча�

стную собственность 126 млн га, или 65% всех сельскохозяйственных

земель. Из этих 126 млн га 118 млн (территория, сопоставимая по пло�

щади с континентальной частью Западной Европы) были приватизи�

рованы путем наделения земельными долями примерно 12 млн сель�
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скохозяйственных рабочих, пенсионеров, ранее работавших в сель�

ском хозяйстве, сельских учителей, работников системы здравоохра�

нения и других работников социальной сферы, в то время как осталь�

ная часть сельскохозяйственных угодий была приватизирована путем

их передачи в собственность для организации частных хозяйств и ис�

пользования под приусадебные участки. Однако бoльшая часть этой

земли находится в руках сельскохозяйственных предприятий, кото�

рые используют ее практически так же, как это делали прежние кол�

лективные хозяйства. На долю ферм, которые действительно функци�

онируют как частные предприятия, приходится всего лишь 6–7%

общей площади сельскохозяйственных угодий (еще 6% составляет

доля приусадебных хозяйств). Аналогичная картина сложилась и на

Украине, где 84% собственников земель передали свои земельные доли

в аренду хозяйствам, которые ранее выдали им свидетельства о праве

на их доли (Rolfes, 2002). Это говорит о том, что в действительности во

многих странах СНГ реструктуризация сельскохозяйственного произ�

водства все еще далека от завершения. 

Падение объемов производимой продукции, которое характеризо�

вало начальный этап перехода к рыночной экономике, в большинстве

стран Центральной и Восточной Европы и даже СНГ было преодоле�

но. Помимо роста общего объема производимой продукции, наблю�

даются явные признаки подъема экономической активности более

рентабельных сельскохозяйственных предприятий и сокращения

масштабов деятельности убыточных хозяйств (Uzun, 2002; Yanbykh, 2002).

Тем не менее многое еще предстоит сделать для дальнейшего развития

производства в сельском секторе. Оглядываясь назад, можно конста�

тировать, что первоначальные представления о том, что приватиза�

ция приведет к быстрому созданию системы семейного фермерства,

были излишне упрощенными и нереалистичными, особенно если

учитывать тот факт, что процесс совершенствования работы других

сельских рынков развивается весьма медленными темпами (Gardner

and Serova, 2002). Хотя ограничения, налагаемые на права на землю

и их передачу другим лицам, и сдерживали стремление отдельных лиц

принимать на себя риск, связанный с организацией частных фермер�

ских хозяйств, но все�таки это был всего лишь один из множества дру�

гих факторов, препятствующих развитию частного предпринима�

тельства на селе. Однако это не означает, что преобразованные

коллективные хозяйства или крупные акционерные сельскохозяйст�

венные предприятия будут по�прежнему составлять костяк структуры

сельского сектора – со временем крупные фермы могут уступить свое

место многоотраслевому сельскому хозяйству, что повлечет за собой

создание семейных ферм, а также акционерных объединений и това�

риществ.
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Задачи на будущее

Земельные доли нередко использовались как способ «приватизации»

земли, позволяющий соблюсти принцип социальной справедливости

и вызывающий минимальное политическое противодействие. Однако

тот факт, что во многих странах земельным долям по�прежнему не со�

ответствует конкретный земельный участок, выделенный в натуре, не

позволяет держателям этих долей пользоваться своей землей непо�

средственно или принять какое�либо решение, касающееся управле�

ния ею. Исследования, проводимые на местах, свидетельствуют о том,

что сопротивление со стороны местных чиновников и противодейст�

вие руководителей крупных сельскохозяйственных предприятий, на�

ряду со сложностями, связанными с получением стартового капитала

или доступа к технике, затруднят возможность предъявить требование

на выделение земельного участка в натуре даже там, где юридическая

возможность вывода земельных долей из состава земель, находящихся

в коллективном пользовании, четко прописана законом. Хотя при вы�

боре каких�либо методов привязки земельных долей к конкретным

участкам необходимо принимать во внимание местные особенности,

в ряде стран разработаны и проверены на практике методы, которые

могли бы служить моделями для применения в других странах. 

Ранее уже говорилось о том, что для достижения оптимальных ре�

зультатов в социальной сфере и сфере производства решающее значе�

ние имеет наличие нормально функционирующих кредитных рынков

и рынков других факторов производства. Однако такие рынки не появ�

ляются сами по себе, напротив, для их формирования необходимо

существование высокоразвитой институциональной и правовой ин�

фраструктуры, все еще отсутствующей во многих странах с переходной

экономикой. Как показывает опыт, при осуществлении программы

в рамках земельной реформы, направленной не только на перераспре�

деление земель, но и на улучшение материального положения вовле�

ченных в реформу лиц, необходимо уделять внимание множеству дру�

гих факторов. Учитывая сложность задачи и различия между странами

и даже условиями, сложившимися внутри одной страны, при создании

структуры, способной реально улучшить материальное положение лиц,

в интересах которых проводится реформа, решающее значение будет

иметь тщательная оценка нового опыта и извлечение из него уроков,

а не продиктованное политическими соображениями настойчивое

стремление использовать общепринятые подходы. Даже в странах Цен�

тральной и Восточной Европы значительные территории остаются

в государственной собственности. Сокращение транзакционных из�

держек, в том числе связанных с прохождением сложных бюрократиче�

ских процедур, введение строгих бюджетных ограничений и процедур
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банкротства, а также создание залогового законодательства могли бы

содействовать решению этой проблемы, способствовать повышению

эффективности и обеспечению более свободного доступа к земле, а так�

же развитию финансового сектора. 

Суть, в числе прочего, состоит и в том, что возможность повышения

уровня производительности в сельском хозяйстве и улучшения благо�

состояния сельских жителей зависит не только от более эффективного

использования земли, но и от рынков других факторов производства,

действующих в сельской местности. Ситуация, сложившаяся в данной

сфере в различных странах, неодинакова, и, кроме того, она оказывает

серьезное воздействие на уровень либерализации земельного рынка

и на степень влияния этой либерализации на развитие сельской мест�

ности. Например, в Узбекистане факт того, что контроль за решениями,

касающимися объемов производимой продукции и факторов произ�

водства, оставался по�прежнему жестким, а производимая продукция

облагалась очень высокими налогами, явно сдерживал стремление

потенциальных частных производителей выйти из состава коллек�

тивного хозяйства и тем самым снижал какой бы то ни было эффект,

который мог быть получен от предоставления им прав на землю в ре�

зультате ее ограниченной приватизации (Pomfret, 2000).

Помимо таких мер, как совершенствование управления, необходи�

мость отчитываться на местном уровне и обеспечение инфраструктуры,

важно также создать условия, при которых кооперативы, занимающиеся

предоставлением услуг, в отличие от производственных коллективных

хозяйств, могли бы обеспечивать доступ к рынкам, кредитам, информа�

ции, торговым сделкам и страхованию, несмотря на настороженное от�

ношение фермеров к «коллективным» институтам. В Румынии и других

странах Центральной и Восточной Европы фермерские объединения

получили широкое распространение. В Азербайджане фермеры ищут

пути создания фермерских объединений в сфере сбыта (Csaki and

Nucifora, 2002). В таких условиях существенную помощь может оказать

создание комплекса обслуживающих кооперативов, а также обеспече�

ние стартового капитала, связей со службами по распространению зна�

ний и опыта, рыночной информации и кредитов, о чем свидетельствует

опыт ряда стран (Lerman, Csaki and Moroz, 1998).

При отсутствии надлежащей политической системы стимулирова�

ние передачи прав на землю может отрицательно сказаться на социаль�

ном равенстве и эффективности производства. В странах, где права на

землю, которые могут получить частные фермы, имеют меньшую юри�

дическую силу, чем права, предоставляемые государственным хозяйст�

вам, или где права аренды предоставляются земледельцу на срок, слиш�

ком короткий для того, чтобы у него возникло желание вкладывать

средства в землю, или где аренда является предметом многочисленных
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ограничений, снижающих гарантии того, что арендатор будет беспре�

пятственно пользоваться своим правом владения землей, необходимо

проведение дальнейших реформ в области права (Duncan, 2000; Lerman

and Brooks, 2001; Pomfret, 2000). В связи с этим приватизацию земель

в форме земельных долей, существующих только на бумаге, в лучшем

случае можно рассматривать как первый этап в процессе структурной

перестройки, которая должна была бы также касаться рынков других

факторов производства. Даже в тех условиях, когда, как, например, в Рос�

сии, разные типы хозяйств характеризуются неодинаковым уровнем

производительности (Yanbykh, 2002), переход земель от менее эффек�

тивных к более эффективным пользователям или разбивка земельного

массива крупного коллективного хозяйства на частные фермы или на

более мелкие предприятия�преемники затруднительны, если вообще

возможны. В подобных случаях ускорению процесса структурной пере�

стройки может способствовать возможность более свободной передачи

прав на землю, особенно в рамках арендного рынка, а также усиление

стимулов к обеспечению перехода недвижимости, заложенной фермой�

банкротом, в собственность залогодержателя (Csaki and Lerman, 2000). 

Обеспечение более свободного доступа к земле на основе 
земельной реформы

Как уже указывалось ранее, крайне неравномерное и зачастую неэф�

фективное распределение земельной собственности, имевшее место

во многих развивающихся странах, в большинстве случаев явилось ре�

зультатом скорее сложившегося соотношения сил на рынке и переко�

сов в политике, чем действия рыночных механизмов. Анализ этих явле�

ний свидетельствует также о том, что во многих ситуациях нельзя

рассчитывать на то, что один только рынок сам по себе способен при�

вести к такому перераспределению земель, которое необходимо для

обеспечения наибольшей эффективности и максимального повыше�

ния уровня благосостояния населения. Это может служить основанием

для оказания содействия процессу перераспределения земель, кото�

рый должен быть направлен на повышение эффективности производ�

ства и который должен осуществляться с учетом далеко идущих соци�

альных последствий, которые может иметь крайне неравномерное

распределение производственных фондов. В настоящем разделе будет

дано обоснование необходимости такого вмешательства и затронуты

некоторые ключевые проблемы, подлежащие обязательному решению,

а затем будет рассмотрен вопрос о состоянии земельной реформы

в различных регионах и сформулированы некоторые выводы, касаю�

щиеся земельной политики. 
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Исторические сведения

Как уже отмечалось ранее, стремительный переход от помещичьих

имений к семейным фермам привел к формированию устойчивых си�

стем производственных отношений, поскольку основу организации

производства составляли все те же семейные фермы. И напротив, ре�

форма крупных землевладений типа гасиенд, то есть системы, при ко�

торой арендаторы имеют небольшие приусадебные участки для собст�

венных нужд, а работают главным образом в хозяйстве помещика, была

сопряжена с такими трудностями, что это дало экспертам основание

заявить, что «игра в латиноамериканскую земельную реформу» проиг�

рана (de Janvry and Sadoulet, 1989). В большинстве такого рода систем

крупные собственники земель в ответ на угрозу проведения земельной

реформы постарались обеспечить себе меньшую зависимость от труда

наемных работников или арендаторов, которые в случае осуществле�

ния какой�либо программы, предусмотренной реформой, могли бы

предъявить свои правопритязания на земельную собственность (Di�

az, 2000; Horowitz, 1993). Они обратились либо к экстенсивному жи�

вотноводству и выпасу скота на открытых пастбищах, либо с помощью

кредитных субсидий – к высокомеханизированной обработке земли

своими собственными силами (Binswanger, Deininger and Feder, 1995).

Бывшие работники нередко пополняли ряды безземельных крестьян,

и во многих случаях реформы привели скорее к ухудшению, нежели

к улучшению их материального положения. В табл. 4.3 приводятся

обобщенные данные, характеризующие историю земельных реформ.

Опыт Азии, а также Африки и в значительно меньшей степени Ла�

тинской Америки свидетельствует о том, что проведение земельной ре�

формы может в существенной мере улучшить материальное положение

домохозяйств. Земельные реформы в Японии, Корее и на Тайване (Ки�

тай), осуществленные под давлением внешних сил, способствовали

улучшению материального положения хозяйств, а зачастую и росту их

производительности. Земельная реформа в Корее закреплена в консти�

туции этой страны, которая устанавливает верхний предел площади зе�

мельного надела – около 2,7 га, который может находиться в собствен�

ности одного лица. В связи с этим значительные земельные площади

были проданы арендаторам на выгодных для них условиях по средней

цене, которая примерно в полтора раза превышала доходность от уро�

жая с соответствующих участков, что было значительно ниже прежних

рыночных цен, которые превышали эту доходность в 5 раз. На осуще�

ствление земельной реформы ушло более десяти лет, при этом по мно�

гим аспектам государство выступало в роли арбитра в спорах между

собственниками земли и арендаторами (Jeon and Kim, 2000). Аналогич�

ным образом в Индии отмена прав на землю посредников, собиравших
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арендную плату за ее использование, признана во всем мире успешной,

в отличие от менее удачной меры, направленной на установление пре�

дельных размеров земельных участков, а также индийского арендного

законодательства (Appu, 1997).

В Кении сразу же после обретения ею независимости около

300 тыс. га земель, входящих в состав крупных имений, находившихся

ранее в собственности белых, были распределены между мелкими фер�

мерами по так называемой схеме «миллион акров», что имело положи�

тельные экономические последствия (Scott, 1976). Даже несмотря на то,

что программа набирала обороты, например объединяя фермеров

в группы для покупки крупных ферм, правительство прекратило ее осу�

ществление, отчасти по политическим мотивам (Kinsey and Bingwan�

ger, 1993). Получив независимость в начале 1980�х гг., Зимбабве присту�
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Страна

Площадь Домохозяйства&получатели
Средняя пло&
щадь на одно

домохозяй&
ство (га)

ПериодОбщая
площадь
(тыс. га)

Доля
пахотных
земель (%)

Количество
(тыс.)

Процент хо&
зяйств в се&

льской мест&
ности 

Африка

Египет 390 15,4 438 10,0 0,89 1952–1978

Зимбабве 2 371 11,9 40 3,1 59,28 1980–1987

Кения 403 1,6 34 1,6 11,85 1961–1970

Азия

Корея, Респ. 577 27,3 1 646 45,5 0,35 1948–1958

Тайвань, Китай 235 26,9 383 62,5 0,61 1949–1953

Филиппины 1 092 10,8 1 511 24,2 0,72 1940–1985

Япония 2 000 33,3 4 300 60,9 0,47 1946–1949

Центральная 
Америка

Мексика 13 375 13,5 3 044 67,5 4,39 1915–1976

Никарагуа 3 186 47,1 172 56,7 18,52 1978–1987

Сальвадор 401 27,9 95 16,8 4,22 1932–1989

Южная Америка

Боливия 9 792 32,3 237 47,5 41,32 1953–1970

Бразилия 13 100 11,3 266 5,4 49,32 1964–1994

Перу 8 599 28,1 375 30,8 22,93 1969–1979

Чили 9 517 60,1 58 12,7 164,09 1973

Таблица 4.3 Масштабы проведения земельных реформ и характеризующие их
показатели



пило к реализации программы по земельной реформе, в рамках которой

было перераспределено около 250 тыс. га земли. Участие в этой програм�

ме позволило хозяйствам повысить их способность аккумулировать

средства и получать более высокие доходы от производства сельскохо�

зяйственных культур. Все это способствовало ослаблению социального

неравенства (Gunning and others, 2000). На первом этапе земельной

реформы на Филиппинах, проводившейся на основе закона 1972 г., в вы�

игрыше оказалось около полумиллиона домохозяйств. Дополненная

технологиями «зеленой революции» эта акция способствовала значи�

тельному улучшению материального положения хозяйств (Otsuka,

1991). Результаты, достигнутые в сфере инвестирования и накопления

человеческого капитала, получили высокую оценку и были определены

как значительные, положительные и долгосрочные (Deininger, Maertens

and others, 2002). Анализ реализации принятых впоследствии законов

свидетельствует о том, что успехи реформы были даже более значитель�

ными, чем считалось ранее (Borras, 2001), и это даже несмотря на то, что

у некоторых выгодоприобретателей до сих пор все еще нет дополни�

тельных средств для повышения уровня продуктивности принадлежа�

щих им земель (Hirtz, 1998). 

Хотя земельные реформы в Латинской Америке имеют долгую ис�

торию, земля распределена здесь весьма неравномерно. Все масштаб�

ные земельные реформы в Боливии и Гватемале (отменена в 1954 г.),

Мексике и Перу явились итогом политической борьбы за восстанов�

ление прав на родовые земли предков и признание политических

прав. Стимулируемые общей благоприятной политической обстанов�

кой, сложившейся в начале 1960�х гг., когда класс мелких землевла�

дельцев рассматривался как надежный оплот борьбы с коммунизмом,

земельные реформы продвигались в Бразилии, Боливарианской Рес�

публике Венесуэла,  Колумбии, Чили (частичный откат назад в 1973 г.)

и Эквадоре. Во многих случаях реформы имели явную антифеодаль�

ную направленность и были нацелены на вытеснение традиционных

аграрных элит и устранение трудовых правоотношений, основанных

на пеонаже (скрытая форма рабства в виде требования отработать

в погашение долга или обязательства – Примеч. ред.) и принудитель�

ном труде. В Никарагуа земельная реформа проходила в условиях ре�

волюционной смены правительства в 1979 г., хотя влияние на матери�

альное положение отдельных семей было ограниченным в связи

с внедрением системы коллективных хозяйств (Enriquez, 1992).

В Сальвадоре земельная реформа проходила волнообразно, в то время

как в Гватемале земля была объектом затяжной политической борьбы

и играла ключевую роль в мирных переговорах по урегулированию

вооруженного конфликта (Seligson, 1995). Более уравнительное рас�

пределение земель в Чили, сложившееся в результате политических
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потрясений 1970�х гг., расценивалось в качестве явления, навсегда из�

менившего характер чилийского сельского хозяйства, давшего начало

бурному росту инвестиций и заметной активизации земельных рын�

ков и оказавшего тем самым значительное влияние на аграрную сис�

тему страны (Jarvis, 1985).

Традиционные латиноамериканские земельные реформы нередко

были нацелены на обеспечение доступа к земле вместо того, чтобы со�

средоточиться на более общих проблемах, связанных с улучшением ма�

териального положения хозяйств и повышением конкурентоспособно�

сти выгодоприобретателей. И поскольку для выгодоприобретателей так

и не были созданы условия, необходимые для обеспечения оптимально�

го использования их земель в конкурентной среде, то неудивительно,

что результаты решения проблемы борьбы с бедностью в сельской

местности выглядели весьма бледно (de Janvry and others, 2001). Другой

недостаток земельных реформ, осуществляемых в Латинской Америке

в прошлом, был связан со стремлением подменить реальные меры по

перераспределению земель во внутренних районах страны заселением

ее приграничных территорий. На практике же осуществление земель�

ной реформы в этих странах нередко было связано с более интенсив�

ным сведением лесов (Fearnside, 2001). Кроме того, реализация некото�

рых земельных реформ побудила землевладельцев к совершению

неправомерных действий. Например, в тех случаях, когда вмешательст�

во в земельные вопросы может привести к отчуждению земли, земле�

владельцы и группы лиц, не относящиеся к целевой группе программы,

при определенных обстоятельствах могут вступить в сговор с целью от�

чуждения земельных участков, что ведет к росту насилия (Alston, Libecap

and Mueller, 1999b, 2000). Безусловно, страны не должны допускать воз�

никновения стимулов к совершению такого рода действий. 

Исторический опыт показывает, что гарантировать доступ к земле

легче, чем сделать выгодоприобретателей конкурентоспособными,

и поскольку некоторые реформы не обеспечили этой конкурентоспо�

собности, то они так и остались незавершенными (Warriner, 1969). И как

следствие вопросы второго порядка, имеющие отношение к обеспече�

нию конкурентоспособности лиц, являющихся по земельной реформе

выгодоприобретателями, а в некоторых случаях даже к защищенности

их прав владения землей, остались нерешенными. Во вставке 4.1 на при�

мере Колумбии показано, как сравнительно неудачные результаты со

временем приводят к изменению политики в области земельной ре�

формы во многих странах. 

В большинстве случаев проведение земельной реформы диктова�

лось в первую очередь политическими, а не экономическими сообра�

жениями (Herring, 1999). Осуществленные во многих странах земель�

ные реформы часто были призваны скорее успокоить общественное
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Вставка 4.1. Изменения политики в области земельной реформы, Колумбия

волнение и ослабить политическое давление со стороны крестьянских организа�

ций, чем обеспечить повышение производительности 4. Правительства многих

стран в Африке и Латинской Америке нередко начинали осуществление программ

по земельным реформам в ответ на политическое давление (или чтобы отвлечь вни�

мание от других проблем), а не в рамках долгосрочной стратегии развития сельской

местности. В результате реформы зачастую разрабатывались исходя из конкретной

текущей цели и не отвечали реальным потребностям и возможностям, а решитель�

ный настрой на их реализацию ослабевал, как только отпадала острая в них необ�

ходимость (Barraclough, 1970). Более того, эти программы нередко осуществлялись

в интересах тех, кто имел наиболее сильное политическое влияние и хорошие свя�

зи, а не тех, кто в наибольшей мере был способен обеспечить эффективное исполь�

зование земель или кто больше всего нуждался в поддержке, будучи представителем

беднейших слоев населения (Alston, Libecap and Mueller, 2000; Deininger and

Gonzalez, 2002; Fearnside, 2001). Политический характер программ, осуществляемых

в рамках земельных реформ, означает, что даже в ситуациях, когда такие программы

могут обеспечить значительный рост производительности и повышение благосо�

стояния домохозяйств, как, например, в Бразилии, которая недавно активизирова�

ла свои усилия в этом направлении (см. вставку 4.2), страны вряд ли пойдут

на эти меры, если не будет мощного политического движения за их осуществле�

ние (Teofilo, 2002). 

Земельная реформа стояла в политической повест�

ке дня в Колумбии начиная с 1936 г., когда слабый

закон, призванный защищать арендаторов и обес�

печивать перераспределение неиспользуемых зе�

мель, доказал свою несостоятельность и не смог

предотвратить возникновение конфликта с приме�

нением силы (Grusczynski and Jaramillo, 2002).

В 1961 г. для решения этих проблем правительство

создало орган по земельной реформе — Нацио�

нальный институт по аграрной реформе и заселе�

нию приграничных территорий (Instituto Nacional
de Colonization y Reforma Agraria). Однако в центре

внимания оказалось не перераспределение земель,

а скорее заселение приграничных территорий,

а сохранение деформированного политического

режима, наряду с тенденцией к новому перераспре�

делению земель, ведущему к их концентрации, под�

питываемой средствами, получаемыми от торговли

наркотиками, привели к тому, что земельная рефор�

ма принесла лишь незначительные результаты: ко�

эффициент Джини по земельной собственности

снизился с 0,84 в 1960�х гг. до 0,81 в 1990 г. Вслед за

макроэкономической либерализацией и связанным

с ней снижением цен на землю в 1994 г. был принят

закон, направленный на замену централизованного

подхода системой, при которой нуждающиеся в зем�

ле могли получить субсидию (до 70% покупной цены

в установленных пределах), которая позволила бы

им приобрести землю в децентрализованном поряд�

ке у землевладельцев, желающих ее продать. Однако

наличие неповоротливой системы регулирования,

призванной обеспечить исполнение данного закона,

а также ограничение финансирования покупкой

земли стали причиной того, что практически этот

процесс мало отличался от тех, которые действова�

ли ранее (Rojas, 2001). Неспособность многих вновь

созданных ферм выплатить долги обусловила резкое

сокращение средств, направляемых на финансиро�

вание земельной реформы, львиная доля которых

сегодня тратится не на инвестиции, а на содержание

Национального института по аграрной реформе

и заселению приграничных территорий. Отсюда

следует, что при любых попытках проведения зе�

мельной реформы в будущем необходимо прини�

мать во внимание и институциональные проблемы

(Lavadenz and Deininger, 2002).
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Вставка 4.2. Бразилия: земельная реформа, направленная на борьбу 
с бедностью

Другим фактором, который также нередко ослаблял влияние земельных реформ

и одновременно обусловливал увеличение затрат на их реализацию, было стремле�

ние наделять лиц, в интересах которых реформа проводилась, участками, достаточ�

но крупными, для того, чтобы они могли существовать только за счет сельскохозяй�

ственной деятельности. Это было неэффективно не только потому, что при таком

подходе не учитывается многообразие возможностей для представителей бедных

слоев населения обеспечивать средства к существованию, а для выгодоприобрета�

телей постепенно расширять свою деятельность, но и потому, что во многих случа�

ях не принимались во внимание другие ограничительные факторы (сказывающи�

еся, например, на доступе к оборотному капиталу), которые препятствовали

полноценному использованию полученной ими земли. Полученные в последнее

время данные, свидетельствующие о том, что доступ к относительно небольшим зе�

мельным площадям, которые в некоторых случаях даже не находятся в собственно�

сти, может способствовать значительному повышению благосостояния хозяйств (Fi�

nan, Sadoulet and de Janvry, 2002), подтверждают идею о том, что предоставление

менее крупных земельных наделов может при определенных условиях действовать

Бразилия, относящаяся к странам с наименее рав�

номерным распределением земель, характеризу�

ется высокой долей безземельных жителей и по�

литически озвученными требованиями провести

земельную реформу. По оценкам, осуществленным

в рамках последних исследований, число домохо�

зяйств, которые являются возможными претенден�

тами на участие в земельной реформе, составляет

2,5 млн. В 1964 г. была создана организация, зани�

мающаяся вопросами земельной реформы, —

Национальный институт колонизации и аграрной

реформы, который за первые 30 лет своего сущест�

вования обеспечил распределение 10 млн га между

300 тыс. семей и размещение 75 тыс. семей на

14 млн га территории. Благодаря значительному

увеличению финансирования и наличию полити�

ческой воли, число домохозяйств, получивших вы�

годы от проведения земельной реформы, после

1995 г. значительно возросло по сравнению с пре�

дыдущим тридцатилетием. За года реформы в це�

лом 584 тыс. хозяйств получили в общей сложнос�

ти 18,7 млн га земель. В то же время — а отчасти это

было связано с макроэкономическими преобразо�

ваниями и устранением протекционизма в сель�

ском хозяйстве, что привело к снижению цен на

землю, — за период с 1995 по 2000 г. средняя стои�

мость одного хозяйства уменьшилась более чем

в два раза (Teofilo, 2002). 

Поскольку конституцией запрещено принуди�

тельное изъятие земельных участков, площадь кото�

рых не превышает определенного минимального

уровня, правительство приступило к реализации мо�

дели земельной реформы, основанной на местных

общинах, которая предусматривала приобретение

таких земель путем предоставления ее собственни�

кам денежного вознаграждения за инвестиции, сде�

ланные ими в землю, на основе добровольных пере�

говоров. Хотя эта программа была противоречивой

с политической точки зрения и ее результаты еще не

получили должной оценки, предварительные дан�

ные свидетельствуют о том, что в тех случаях, когда

она была четко адресована бедным слоям населения

и осуществлялась при участии и поддержке местных

неправительственных организаций, она обеспечила

приобретение земли по низким ценам, которые

были значительно ниже рыночных цен или ни�

же компенсации, выплачиваемой за принудитель�

ное изъятие сопоставимых по своим свойствам зе�

мель (Teofilo, 2002), она помогла также расширить

спектр земель и круг выгодоприобретателей, а так�

же улучшить материальное положение хозяйств�

участников программы (Buainain and others, 2002).

Проблема состоит в обеспечении устойчивой кон�

курентоспособности выгодоприобретателей, учас�

твующих в земельной реформе, на основе полити�

ки, направленной на развитие сельской местности.



в качестве катализатора и содействовать значительному улучшению

материального положения фермеров. В некоторых странах Латинской

Америки институты земельной реформы, созданные в большинстве

случаев в 1960�х гг., все еще прямо или косвенно исходят из парадигмы

полной занятости фермера в сельском хозяйстве, а это означает, что

при наличии решимости предпринимать дальнейшие усилия по реше�

нию задач земельной реформы, которые еще стоят на повестке дня,

и стремления сделать это способом, наиболее оправданным с эконо�

мической и социальной точки зрения, необходимо осуществить зна�

чительные институциональные преобразования и обеспечить взаимо�

действие с местными органами власти 5. 

В то время как от проведения реформы помещичьих имений выгоды

получают арендаторы, каждый из которых уже имеет опыт управления

хозяйством, определить земли, а также выгодоприобретателей труднее

там, где предстоит распределить между безземельными крестьянами

земли, входящие ранее в состав высокомеханизированных хозяйств,

или земли, которые прежде недостаточно интенсивно использовались.

Стремление поскорее получить результаты подталкивает реформато�

ров к перераспределению тех земель, которые уже имеют производст�

венную инфраструктуру. Пример Филиппин показывает, что даже в тех

случаях, когда проведение земельной реформы обосновано, очень важ�

но иметь механизм, позволяющий осуществлять отбор действительно

недостаточно интенсивно используемых земель и обеспечивающий

минимальный побочный эффект для земель, используемых эффектив�

но, поскольку рост производительности, а отсюда – социальные и эко�

номические выгоды, обеспечиваемые перераспределением земель,

представляющих собой высокоэффективные плантации, передава�

емые в руки тех, кто раньше на них работал, будут весьма ограниче�

ны (Hayami, Quisumbing and Adriano, 1990). Там, где такое перераспреде�

ление проводилось, очень часто возникали случаи обратной аренды

земли, то есть, когда практически сразу выгодоприобретатели, получив

в процессе реформы землю, сразу же сдавали ее в аренду бывшим собст�

венникам плантаций по долгосрочным договорам сроком от 30

до 50 лет, и при этом не происходило ни повышения производительно�

сти, ни улучшения материального положения хозяйств. Даже там, где

выгодоприобретатели пытались создавать свои собственные коопера�

тивы или предпринимать совместные действия по обработке земли, не�

редко возникали конфликты между выгодоприобретателями и имело

место декапитализация ферм, нечто подобное тому, что наблюдалось

в Перу при реформировании высокомеханизированных сахарных

плантаций в 1970�е гг. (McClintock, 1981).

Поскольку в процесс передачи вовлечены огромные материальные

ресурсы, отбор выгодоприобретателей государственными ведомства�
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ми, а также неспособность обеспечить связь между земельной рефор�

мой и другими видами деятельности могут породить коррупцию. В свя�

зи с этим решающее значение приобретает установление четких пра�

вил, действующих на местном уровне, поощрение участия в процессе

гражданского общества и особое внимание к систематическим про�

граммам обучения и подготовки (Deininger, 1999). При проведении

земельной реформы необходимо также не поддаваться искушению со�

средоточивать внимание только на выгодоприобретателях и игнориро�

вать интересы тех, например, сельскохозяйственных рабочих, кто мо�

жет потерять работу и не получить при этом землю и, следовательно,

пострадать от реформы. Например, в Зимбабве, работники, трудящиеся

на фермах, составляют одну из наиболее уязвимых групп населения. Зе�

мельная реформа, не предусматривающая мер в отношении этой груп�

пы, может привести к дальнейшему ухудшению материального положе�

ния лиц, эту группу составляющих, а влияние реформ на укрепление

социальной справедливости в целом может оказаться негативным (Moyo,

Rutherford and Amanor�Wilks, 2000). Это в особенности касается Афри�

ки, где необходимость в земельной реформе, способной обеспечить

создание фундамента для развития гибкого и эффективного сельского

сектора, очень велика, а полученные на данный момент результаты

весьма далеки от ожидаемых (см. вставку 4.3).

Ключевые вопросы программ земельных реформ

Как следует из предыдущих глав, суть вопроса состоит в том, что мало�

имущее население во многих случаях лишено возможности получить

доступ к земле на основе рынков купли�продажи, а это означает, что

рыночные силы вряд ли смогут внести какие�либо поправки в чрезвы�

чайно неравномерное и зачастую неэффективное распределение зе�

мельной собственности (Carter and Zimmerman, 2000). 

Более того, арендные рынки характеризуются постоянной недоста�

точностью капиталовложений, как со стороны собственников земель,

так и со стороны арендаторов (Jacoby and Mansuri, 2002). В этом случае

земельная реформа могла бы помочь странам не только в преодолении

наследия прошлого, но и в создании основ для повышения темпов эко�

номического развития, и равномерного распределения земель в буду�

щем. Возрастающее понимание необходимости более равномерного

распределения земель способствовало возобновлению интереса к ре�

форме, направленной на перераспределение земель, как к надежному

средству борьбы с бедностью и повышения производительности. До

1990�х гг. идеологические и политические сдерживающие факторы,

обусловленные холодной войной, оказывали существенное влияние на
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характер и результаты реформ, направленных на перераспределение

земель. С тех пор программы, предусматривающие перераспределение

земель и отмену субсидирования сельского хозяйства, создали более

благоприятную основу для производственной деятельности мелких
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Вставка 4.3. Задачи земельной реформы в Южно�Африканской Республике

Пример ЮАР свидетельствует о том, что земельная

реформа является одним из способов обеспечения

более свободного доступа к земле и производитель�

ным активам для малоимущего населения. В связи

с тем, что темнокожее население страны историчес�

ки было лишено прав владения землей, возможнос�

ти обеспечения средств к существованию в сельских

районах страны имеют двойственный характер,

а экономика сельской местности зависит от денег,

которые присылают домой жители, покинувшие

сельские районы, а также от средств, которые выде�

ляются в форме помощи государством. В целях ус�

корения развития производственного потенциала

сектора в 1994 г. страна осуществила программу ли�

берализации сельского хозяйства. В поддержку ей

была принята программа по осуществлению земель�

ной реформы, в основу которой было положено три

принципа — реформа землевладения, реституция

и перераспределение земель, а также признание то�

го факта, что рынки не способны обеспечить устра�

нение унаследованных от прошлого перекосов

в распределении имущества. 

Реформа землевладения направлена на усиление

защищенности прав владения землей и затрагивает

интересы около 6 млн хозяйств, в том числе: 3,9 млн

хозяйств, расположенных в бывших «хоумлендах»

(территориях, отведенных для африканцев — При�
меч. пер.), 0,8 млн постоянных сельскохозяйственных

рабочих и 1,3 млн хозяйств, размещенных на терри�

тории неофициальных поселений или на самоволь�

но захваченных землях в городских районах или их

окрестностях. Реституция обеспечивает конкретную

компенсацию жертвам принудительного «устране�

ния темных пятен», то есть массового выселения чер�

ных фермеров из районов для белых, начавшегося

в 1913 г. Более 90% дел поступало из городских райо�

нов, дело продвигалось медленно, пока в 2000 г. про�

цесс не был упрощен. Цель осуществляемой в рамках

земельной реформы программы по перераспределе�

нию земель состояла в обеспечении доступа к земле

большому числу семей чернокожих африканцев, не

имевших официальных документов. Первоначально

программа предусматривала предоставление субси�

дий в размере до 2 500 долл. США на одно домохозяй�

ство, что соответствовало максимальной величине

субсидий, предоставляемых в рамках Национальной

жилищной программы. И конечно, никто и не ожи�

дал, что этой суммы будет достаточно для организа�

ции своего дела, она рассматривалась в качестве

стартового капитала для создания сельскохозяй�

ственного предприятия; позже на смену этой мере

пришли более гибкие схемы финансирования. Цели,

связываемые с перераспределением земель, были

в высшей степени амбициозными: правительство на�

меревалось за период с 1994 по1999 г. передать в ру�

ки трех миллионов человек 30% земель из имеющих�

ся в стране 99,07 млн га. По истечении трех лет

действия программы удалось передать лишь около

200 тыс. га примерно 200 тыс. домохозяйств, что от�

части было обусловлено структурными ограничения�

ми (Zimmerman, 2000).

И хотя, как казалось, было создано некоторое ко�

личество жизнеспособных сельскохозяйственных

предприятий (Deininger and May, 2000), тем не менее

потенциал земельной реформы в основном так и ос�

тался не реализованным (Cliffe, 2000; Hall, 1998). В не�

которых случаях бюрократические процедуры и дру�

гие ограничения не давали выгодоприобретателям

возможности заниматься деятельностью, требующей

значительных затрат труда и приносящей высокие

доходы (Hamman and Ewert, 1999). И действительно,

домохозяйствам, участвовавшим в осуществляемых

в рамках земельной реформы проектах, поддержива�

емых государством, кажется, что их права владения

менее защищены по сравнению с домохозяйствами,

которые, как считалось ранее, находились в менее

выгодном положении, поскольку приобрели свою

землю на основе частных сделок без участия в госу�

дарственных программах (Graham and Darrock, 2001),

и, как оказалось, более значительная часть земель

была передана группам населения, находящимся

прежде в невыгодном положении, на основе рыноч�

ных сделок, а не в результате проведения государ�

ством земельной реформы (Layne and Darroch, 1997).

В целях усиления децентрализации деятельности,

предусмотренной программой, и дальнейшего ее пе�

рерастания в крупномасштабный план развития

сельской местности правительство переработало

программу в целях повышения роли выгодоприобре�

тателей, органов местной власти, общин и частного

сектора и, тем самым сделало ее реализацию более

эффективной. 



фермерских хозяйств, выращивающих особо ценные культуры. Внутри�

политическая напряженность привела к возобновлению интереса к зе�

мельной реформе в тех странах, где сохранилось крайне неравномер�

ное распределение земель, а также в странах, переживших конфликты,

которые нередко были вызваны стремлением получить доступ к земле. 

В то же время разработчики политики должны понимать, что зе�

мельная реформа не может, словно по волшебству, решить все пробле�

мы и что возможность ее успешной реализации зависит от ряда факто�

ров. Все перекосы, которые могли бы привести к росту стоимости

земли, должны быть устранены, а механизмы, обеспечивающие повы�

шение степени защищенности прав владения и расширение возможно�

сти более свободного доступа к земле на основе рынков (арендных),

должны быть исчерпывающими или, по крайней мере, должны предус�

матриваться одновременно с осуществлением любой программы в рам�

ках земельной реформы. А без этого либо результаты земельной рефор�

мы не будут устойчивыми, либо связанные с ней затраты возрастут

настолько, что возможность дальнейшего распространения этих ре�

зультатов станет весьма сомнительной. Кроме того, выгодоприобре�

тателям, желающим участвовать в земельной реформе, необходимо осо�

знанно выбрать данный тип программы, что особенно важно, если

учитывать опыт прошлых лет, когда слишком часто в результате реа�

лизации программ люди связывали свою жизнь с землей, хотя в дейст�

вительности они вместо этого хотели бы получить другие материаль�

ные ресурсы. 

Способность выгодоприобретателей, получивших землю в ходе зе�

мельной реформы, эффективно ее использовать определяется возмож�

ностью изменения способов использования земель, четкого разграни�

чения ответственности за результаты производственной деятельности

и создания дополнительной инфраструктуры, соответствующей осо�

бенностям сельскохозяйственного производства, основанного на мел�

котоварных фермах. Отсутствие капитала часто не позволяло выгодо�

приобретателям существенно повысить производительность труда,

а в тех случаях, когда под перераспределение подпадали высокорента�

бельные плантации, эффективность производства могла даже снизить�

ся (Hayami, Quisumbing and Adriano, 1990). Даже если выгодоприобрета�

телями, получившими землю, являются работники бывших ферм, у них,

как правило, отсутствует навык принятия самостоятельных хозяйствен�

ных решений – недостаток, приобретающий особую важность в том

случае, если реализация преимуществ, обеспечиваемых земельной ре�

формой, требует внесения существенных изменений, касающихся ти�

пов организации растениеводства или организации сбыта продукции.

Во могих случаях, когда фермы, приобретенные в рамках земельной ре�

формы, работали не в полную силу, приходили в упадок и декапитали�
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зировались или, напротив, становились высокомеханизированными,

причину неудач, постигших выгодоприобретателей, или даже причину

того, что ферма в конце концов будет заброшена, следует искать в пре�

небрежительном отношении новых собственников к простым работам,

таким как расчистка пастбищ, строительство ограждений или создание

первичной инфраструктуры, а также в отсутствии необходимого стар�

тового капитала. Аналогичным образом программы, которые ограни�

чиваются простой передачей земли действующим работникам, не под�

крепленной соответствующими дополнительными инвестициями,

обучением, технической помощью и предоставлением других матери�

альных средств, помимо самой земли, как правило, не способствуют ук�

реплению социальной справедливости и повышению эффективности

производства. 

Не имея доступа к кредитным рынкам, лица, в интересах которых

осуществляется реформа, вполне могут оказаться в еще более худшем

положении, чем это было раньше, когда хозяин обеспечивал их сред�

ствами производства, а возможно, и кредитами в целях более равно�

мерного расходования средств. Крупномасштабная программа, про�

водимая в Ирландии в рамках земельной реформы, фактически

ухудшила доступ к кредитам, ограничив для новых собственников зе�

мель возможность осуществлять залог земли и одновременно отрезав

пути к неофициальному получению ссуд, которые они раньше брали

у своих хозяев (Guinnane and Miller, 1997). Крайне ограниченный до�

ступ к кредитам, а также незащищенность имущественных прав в Ни�

карагуа стали причиной повсеместной продажи земель теми, в чьих

интересах была ранее проведена земельная реформа, причем участки

продавались по ценам, которые нередко были ниже полезной стоимо�

сти земли (Jonakin, 1996), то же самое произошло в Бразилии (Alston,

Libecap, Mueller, 1999а), в Чили, где бывшие выгодоприобретатели рас�

продали свои наделы в течение десяти лет (Jarvis, 1985), а также на Фи�

липпинах (Hayami, 2000). 

Поскольку многие программы земельной реформы предполагают

сравнительно крупные субсидии, при выборе выгодоприобретателей

возникает значительный моральный риск. Во избежание этого непра�

вительственные организации и фермерские объединения играют важ�

ную роль, помогая тому, чтобы реформа способствовала преобразова�

нию политической, а также экономической ситуации (Barraclough, 1999;

El Ghonemy, 1999). При осуществлении земельной реформы решающее

значение имеет способность выгодоприобретателей управлять риска�

ми. В условиях несовершенных кредитных рынков перераспределение

имущественных прав способствует повышению стимулов к труду и

увеличению инвестиций, однако отсутствие доступа к кредитам может

ограничить возможности выгодоприобретателей обеспечить рост
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производительности и инвестиций (Bardhan, Bowles and Gintis, 2000).

Поэтому механизмы, обеспечивающие более свободный доступ к кре�

дитам, возможно, через микрокредиторов (Carter and May, 1999), долж�

ны занимать крайне важное место в программах, осуществляемых

в рамках земельной реформы, что, по всей видимости, недооценива�

лось в прошлом. В некоторых случаях меры, позволяющие финансово�

му посреднику контролировать производство, предоставлять в кредит

средства производства в натуре и содействовать в организации сбыта

продукции, помогают выгодоприобретателям преодолевать труднос�

ти, возникающие из�за несовершенства рынка – по крайней мере, на

этапе становления хозяйства (Deininger, 1999). Неправительственные

организации и массовые движения могут играть важную роль в обеспе�

чении доступа к рынкам, технологиям и другим факторам производст�

ва, имеющим решающее значение для успешной деятельности лиц,

в интересах которых проводится земельная реформа (de Janvry,

Sadoulet and Wolford, 2002). Поскольку данные о работе государствен�

ных учреждений в области оказания такого рода услуг нельзя назвать

обнадеживающими (Molina, 2002), значительную пользу может прине�

сти укрепление уже существующих организаций и на их основе созда�

ние новых систем, обеспечивающих помощь выгодоприобретателям

на начальном этапе их деятельности. 

Главной причиной, по которой правительства разных стран предпо�

читают земельную реформу другим способам перераспределения зем�

ли, является уверенность в том, что при наличии положения в конститу�

ции, предусматривающего принудительное отчуждение недостаточно

интенсивно используемых земель, это является вариантом, не требую�

щим значительных затрат. Они в качестве средства компенсации часто

применяют неиндексированные государственные облигации, тем са�

мым еще более сокращая реальную величину выплат за землю. Однако

возможности правительств приобретать землю по стоимости ниже ры�

ночной весьма различны, и это им только казалось, что они приобрета�

ют землю по ценам намного ниже рыночных, как в Японии, Корее и на

Тайване (Китай). И во многих случаях дело кончалось тем, что прави�

тельство выплачивало компенсацию, величина которой была выше

приемлемой рыночной цены, после подачи апелляций собственниками

земли в сочувствующие им суды. Отсутствие финансирования стало од�

ной из главных причин прекращения реализации программ по земель�

ной реформе, особенно в тех случаях, когда все еще сохраняющиеся яв�

ные и скрытые перекосы, например протекционизм и использование

земли для ухода от налогов, обусловливали повышение цен на землю до

уровня, превышающего стоимость капитализации доходов от сельско�

хозяйственной деятельности, что обеспечивало крупным землевла�

дельцам получение сверхщедрых компенсаций. Помимо роста объемов
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бюджетных средств, расходуемых на земельную реформу, эти перекосы

отрицательно сказываются на устойчивости результатов реформы, по�

скольку стимулируют продажу земли, полученной выгодоприобрета�

телями в ходе реформы, крупным фермерам, способствуя тем самым

возрождению концентрации земельной собственности. Наряду с устра�

нением перекосов, более значительного внимания заслуживает рассмо�

трение вопроса о возможности использования подходов, которые за�

ставят крупных сельских землевладельцев оплачивать хотя бы часть

расходов, связанных с проведением земельной реформы на основе, на�

пример, земельного налога. Финансирование покупки земель за счет

средств, получаемых от земельных налогов, может на макроэкономиче�

ском уровне сделать реформы гораздо более жизнеспособными. 

Последствия

Правительства разных стран применяли на практике несколько моде�

лей земельной реформы, направленной на перераспределение земель.

Они включают: изъятие земель в основном с выплатой компенсации;

приватизацию государственных земель; продажу с аукциона земель,

принадлежащих обанкротившимся предприятиям; а также предостав�

ление потенциальным покупателям субсидий из общих доходов орга�

нов власти – по сравнению с другими последний механизм является

наиболее децентрализованным. Конкретные программы различаются

между собой по многим показателям, в том числе по общей сумме за�

трат на реализацию, по определению объектов среди малоимущих

производителей, системе стимулирования, а также по тому, насколько

далеко должны продвинуться реформы в достижении поставленных

ими целей. Общие проблемы, которые, согласно оценкам, сдерживают

заложенные в этих программах возможности борьбы с бедностью,

включают:

• Недостаток внимания к развитию профессиональных способнос�

тей и обучению выгодоприобретателей до того, как они получат

доступ к земле, не только создает ошибочное представление о сути

и возможностях программ, осуществляемых в рамках земельной

реформы, но и, как правило, ведет к тому, что при отборе выгодо�

приобретателей в их числе оказываются лица более состоятельные

или те, которые заведомо обладают необходимыми знаниями, что

ограничивает возможность вовлечения в процесс малоимущих. 

• Без проведения оценки ex ante [ожидаемой – лат.] жизнеспособно�

сти хозяйственной деятельности, которая, как предполагается, будет

осуществляться выгодоприобретателями, снижается экономичес�

кая устойчивость проектов, выполняемых в рамках земельной ре�
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формы, и это настолько ослабляет производственные возможности

новых землевладельцев, что они забрасывают свои наделы, посколь�

ку земельная реформа обеспечила весьма незначительное улучше�

ние их материального положения. Сюда же относится и оценка то�

го, насколько доступ к земле может способствовать превращению

домохозяйств в сельской местности из бедных в состоятельные.

• Слишком сильное стремление получить доступ к средствам произ�

водства или инертность чиновников при определении подлежащих

передаче земельных участков могут помешать оценить реально по�

тенциальные возможности передаваемых земель или обязательства,

которые принимают на себя те, кто эту землю получает. И если такая

оценка не произведена, то значительные средства могут попасть

в руки крупных землевладельцев или чиновников вместо того, что�

бы перейти к выгодоприобретателям, на которых, ко всему прочему,

могут быть взвалены необоснованные расходы. 

Как показывает пример Бразилии (см. вставку 4.2), непременное усло�

вие, определяющее возможность практической реализации земельной

реформы и ее влияние на повышение уровня жизни тех, в чьих интере�

сах она осуществляется, состоит в том, что такие программы должны яв�

ляться частью более широкой политики, направленной на борьбу с бед�

ностью и создание благоприятной среды для развития продуктивного

сельскохозяйственного производства, основанного на мелких хозяйст�

вах, принадлежащих выгодоприобретателям. А если это так, то весьма ве�

роятно, что несколько инструментов будут дополнять друг друга, напри�

мер, отчуждение земли и выплата компенсации; земельная реформа,

осуществляемая по принципу достижения договоренностей; передача

прав на государственную землю; постоянно действующие рынки купли�

продажи, а также аренды земли, и все это с использованием различных

моделей для разных целевых групп (de Janvry and Sadoulet, 2002). Если

проведение земельной реформы оправдано, то правительство должно

сделать так, чтобы она осуществлялась прозрачно, без перекосов и как

можно быстрее, с тем чтобы предотвратить возможность отрицательно�

го влияния норм, принятых в целях оказания содействия реализации ре�

формы, на другие формы доступа к земле. И независимо от наличия по�

литических и институциональных ограничений, препятствующих

проведению эффективной земельной реформы, вмешательство государ�

ства, направленное на оказание содействия реформе, предусматриваю�

щей перераспределение земель, всегда должно характеризоваться опре�

деленным набором признаков, а именно: 

• Программы, осуществляемые в рамках земельной реформы, долж�

ны быть интегрированы в более широкую стратегию развития

сельской местности, что, помимо прочего, позволит расставить
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ориентиры, которые дают возможность определить размах таких

программ, а также роль земли в сопоставлении с другими средст�

вами производства и которые невозможно выявить на более высо�

ком макроэкономическом уровне 6. Земельная реформа не должна

ограничиваться предоставлением земли, она должна выводить до�

мохозяйства на путь устойчивого развития. Это обычно требует

очень серьезного обучения выгодоприобретателей и совершенст�

вования их профессиональных навыков, а также привлечения до�

полнительных инвестиций, обеспечивающих должный уровень

продуктивности земель. 

• При разработке программ необходимо опираться на четкие и про�

зрачные правила и предусматривать создание стимулов к обеспече�

нию максимально возможной производительности, в частности,

выбирая земли, используемые недостаточно интенсивно, или при�

меняя формы использования земель, требующие значительных за�

трат труда. Крупные землевладельцы должны получить справедли�

вую компенсацию, но не более того.

• Основу земельной реформы должно составлять обеспечение раз�

личных форм доступа к земле, включая, наряду с финансирумой го�

сударством передачей земельных участков, прогрессивное налого�

обложение земель в целях увеличения фонда земель, используемых

недостаточно интенсивно; отчуждение соответствующих госу�

дарственных земель; переход заложенных земель в собственность

залогодержателей, а также использование рынков аренды и купли�

продажи земли. Если же все это не будет осуществлено быстро и ре�

шительно, то многие меры – особенно установление предельной

площади земельного участка на низком уровне, контроль за уровнем

арендной платы, а также арендное законодательство, направленные

на увеличение предложения земель или снижение цен, – оказывают�

ся по большей части неэффективными, а их дальнейшее осуществле�

ние приведет в долгосрочной перспективе к отрицательным послед�

ствиям.

• Права, предоставляемые выгодоприобретателям, должны быть бе�

зусловными 7 и защищенными. Для обеспечения выгодоприобре�

тателям доступа к кредитам и с учетом того, что их дети, возможно,

и не захотят заниматься сельским хозяйством, необходимо предо�

ставить им право сдавать землю в аренду или продавать ее, может

быть, по истечении некоторого срока, с тем чтобы у них было до�

статочно времени изучить производственный потенциал принад�

лежащих им хозяйств.

• Однородная конкурентная среда, то есть недеформированная по�

литическая ситуация, поддерживающая сельское хозяйство, опи�

рающееся на мелкие фермы, имеет решающее значение для того,

ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

198



чтобы вмешательство государства путем проведения земельной

реформы, имело устойчивые результаты 8. А это означает, что во

многих случаях вмешательство государства с целью обеспечения

более свободного доступа к земле должно сопровождаться изме�

ненями в политике и укреплением институтов в целях обеспече�

ния дополнительных услуг и доступа к рынкам и технологиям.

• Осуществление любой программы в рамках земельной реформы

должно проводиться децентрализованно, при ведущей роли потен�

циальных выгодоприобретателей и местных сообществ в обеспече�

нии доступа выгодоприобретателей к социальной инфраструктуре,

диверсификации борьбы с рисками, возможности воспользоваться

преимуществами других видов инфраструктуры, таких как рынки,

технологии и кредиты. Усилия, направленные на осуществление зе�

мельной реформы, должны способствовать пополнению имеющих�

ся механизмов, обеспечивающих доступ к земле, предусматривая,

например, возможность участия в арендных рынках или програм�

мах, действующих в других регионах. 

• Для приобретения земли, обеспечения дополнительных инвести�

ций и оборотного капитала необходимо выделение определен�

ных финансовых средств на безвозмездной основе. Такого рода

субсидии должны быть оправданы с точки зрения той пользы, кото�

рую общество получит от вмешательства в данный процесс государ�

ства, то есть они должны способствовать укреплению общественно�

го спокойствия и повышению производительности. Кроме того,

они должны быть явно предназначены для бедного населения и

в идеальном варианте – должны предоставляться в форме, которая

будет способствовать более свободному доступу к кредитам и рын�

кам сбыта в будущем.

• Правительство должно играть определенную роль в обеспечении

обучения и оказании технической помощи до и после передачи

земли выгодоприобретателям, наряду с оказанием адресной помо�

щи в форме субсидий или ссуд в объемах, достаточных для создания

экономически устойчивых предприятий, но при этом оно должно

стремиться к тому, чтобы таких выгодоприобретателей было как

можно больше. И та и другая форма помощи должна быть явно на�

правлена на бедное население, а ее предоставление должно быть

прозрачным и осуществляться таким образом, чтобы ею не смогли

воспользоваться представители местных влиятельных кругов.

• Нормы права, в особенности существование имущественных прав,

которые были добросовестно приобретены в рамках систем, где об�

ладание имущественными правами осуществляется в частном по�

рядке, необходимо уважать. Изъятие земель без предоставления

справедливой компенсации не только отрицательно скажется на

СТИМУЛИРОВАНИЕ ОБЩЕСТВЕННО ПОЛЕЗНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬ

199



экономике в целом, но и может породить в будущем волну требова�

ний о реституции, что наряду с расходованием значительных фи�

нансовых средств на их удовлетворение ведет к возникновению

трудно разрешимых конфликтов. Возможно, более эффективным

средством, позволяющим увеличить предложение земли, является

ее налогообложение.

Эти принципы применимы к самым разным подходам к земельной

реформе, а это означает, что странам приходится сталкиваться с одними

и теми же основными проблемами независимо от того, какую конкрет�

ную модель земельной реформы они используют. Кроме того, имеется

прекрасная возможность учиться на ошибках прошлых лет. А для этого

необходимо сделать так, чтобы процесс осуществления земельной ре�

формы подпитывался на основе обратной связи, обеспечиваемой стро�

гой и прозрачной оценкой, которая будет выполняться с участием обще�

ственности и которая на такую обратную связь будет четко нацелена. 

Сокращение числа конфликтов, возникающих по поводу 
земли, и уменьшение их влияния

Ранее уже говорилось о том, что связанные с землей конфликты, возни�

кающие либо по причине исторически сложившегося неравенства, либо

в связи с ростом дефицита земель, могут иметь далеко идущие последст�

вия, способные создать угрозу для общественного согласия в будущем.

Возникновение такого рода конфликтов наиболее вероятно в тех случа�

ях, когда: а) имеется история проведения масштабного принудительного

отчуждения прав на землю; б) возрастает стоимость земель либо в ре�

зультате технических и экономических перемен, либо вследствие усиле�

ния дефицита продуктивных земель, вызванного ростом населения;

в) отсутствуют возможности участия населения в других секторах эко�

номики и/или государство переживает финансовый кризис. История да�

ет нам немало примеров того, когда лишение прав на землю, – будучи

одним из признаков общего социального неравенства, выражающегося

в неодинаковом доступе к участию в экономике, – а также низкие темпы

экономического роста стали причиной возникновения небольших, как

тогда казалось, социальных и политических конфликтов, которые тем

не менее перерастали в крупномасштабные столкновения с разруши�

тельными социально�экономическими последствиями. Временами это

приводило к распаду государства, как, например, в Бурунди, Гватемале,

Зимбабве, Кот�д’Ивуаре, Руанде и Сальвадоре. В настоящем разделе рас�

сматривается вопрос о том, как земельная политика может содейство�

вать решению проблем, возникающих в постконфликтных ситуациях,
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а также о том, как, устраняя возможность возникновения конфликтов,

она может предотвращать перерастание мелких конфликтов в более

масштабные столкновения. Учитывая тот факт, что в исследованиях

прежних лет этой теме отводилось незначительное место, данный раз�

дел является в большей степени исследовательским, чем другие разделы,

и его цель состоит скорее в привлечении внимания к данной проблеме,

чем в представлении непреложных и устоявшихся умозаключений, каса�

ющихся земельной политики. 

Решение проблем, присущих постконфликтным ситуациям

Во многих странах затяжная и ожесточенная борьба за землю привела

к существенному ухудшению показателей, характеризующих сельско�

хозяйственный сектор и экономику в целом. Многие аналитики под�

черкивали важную роль крестьянских волнений в вооруженных столк�

новениях регионального и национального масштаба (Goldstone, 1991;

Huizer, 1972; Kriger, 1992; Migdal, 1974; Moore, 1966; Rueschemeyer, Huber

and Stephens, 1992; Scott, 1976; Skocpol, 1979; Wickham�Crowley, 1991).

Ущерб, нанесенный такими конфликтами, трудно поддается измере�

нию, но некоторое представление о его масштабах можно получить,

исходя из продолжительности этих конфликтов, – которые нередко

затягивались на несколько десятилетий, как в случае с Колумбией, где

земля являлась камнем преткновения в ожесточенной борьбе с конца

1930�х гг., – а также их интенсивности. Пример Колумбии, а также мно�

гих других стран свидетельствует о том, что связь между отсутствием

равноправного доступа к земле и возникновением конфликтов часто

не бывает прямой и не всегда эти два явления совпадают во времени.

И действительно, несправедливое распределение земли нередко ста�

новится лозунгом, объединяющим всех недовольных в годы экономи�

ческих лишений, которые, может быть, лишь отчасти связаны с землей.

Таким образом, даже несмотря на то, что связанное с землей недоволь�

ство зачастую и не является единственной причиной возникновения

бунтов и конфликтов с применением насилия, тем не менее недоста�

точное внимание к нему может в существенной мере способствовать

возникновению конфликтов там, где, как, например, в ЮАР или Зим�

бабве, некоторые группы населения исторически были лишены своих

прав на землю (см. вставку 4.4).

Внимание к земельным проблемам в постконфликтных ситуациях

имеет решающее значение там, где земля является особо важным факто�

ром, ведущим к возникновению конфликтов. Специальными вопросами,

которые имеют отношение к земле в подобных ситуациях, являются:

а) необходимость использования земли для обеспечения средств к суще�
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ствованию демобилизованных солдат и перемещенного населения;

б) наличие большого числа беженцев, которые были изгнаны со своих

земель и у которых документы, удостоверяющие их право собственнос�

ти на землю, уничтожены или утеряны; в) особенно тяжелое положение

хозяйств, во главе которых стоят женщины, вдовы, на долю которых в по�

стконфликтной ситуации обычно приходится от 20 до 25% общего чис�

ла хозяйств, а также сирот, доступ которых к земле особенно ненадежен

и не только потому, что у них отсутствуют официальные документы, но
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Вставка 4.4. Многообразие аспектов земельных конфликтов в истории
В Гватемале общинные земли были в 1879 г. фак�

тически изъяты на основании закона, согласно

которому собственникам отводилось три месяца

на совершение регистрации прав на землю, по

истечение которых объявлялось об их отказе от

прав на землю, если эти права не были оформле�

ны. Затем большая часть «отказных» земель пере�

давалась крупным производителям кофе. Попыт�

ки перераспределить землю, предпринятые

в 1951–1954 гг., окончились ничем, поскольку

в результате военного переворота, последовавше�

го в 1954 г., практически все земли, служившие

предметом земельной реформы, были возвраще�

ны их прежним владельцам, а фермы, изъятые

у иностранцев, были разделены на земельные

массивы, площадь которых превышала в среднем

3 тыс. га (Brockett, 1984). С тех пор в Гватемале пе�

риоды подавления и периоды активизации дви�

жения за радикальные реформы неоднократно

сменяли друг друга. Для достижения согласия

в обществе необходимо осуществить распределе�

ние земель, и это является ключевым моментом

стратегии в условиях постконфликтной ситуа�

ции; однако к настоящему времени особого про�

гресса в этом вопросе не отмечено, а то, что было

сделано, не всегда приводило к ожидаемому рос�

ту производительности. 

Аналогичным образом происходило присвое�

ние земель мелких собственников в Сальвадоре.

Указом от 1856 г. объявлялось, что все общинные

земли, по крайней мере, две трети которых не бы�

ли отведены под посадки кофе, будут считаться

недостаточно интенсивно используемыми или не�

занятыми и будут возвращены в собственность го�

сударства. Общинная форма землевладения была

упразднена в 1888 г. Это вызвало вспышку стихий�

ных бунтов и противодействие со стороны насе�

ления. Районы, где земельная проблема была на�

иболее острой, стали в 1932 г. очагами восстаний,

во время которых были убиты тысячи крестьян

(Mason, 1986). Партизаны, обещавшие провести

земельную и другие сельскохозяйственные ре�

формы, пользовались значительной поддержкой

в сельской местности, а вооруженная борьба про�

должала усиливаться вплоть до 1979 г., когда офи�

церы�реформаторы устроили государственный

переворот и приступили к осуществлению земель�

ной реформы. Жесткие правила, действующие

в отношении отбора выгодоприобретателей, силь�

но ограничили круг лиц, которым реформа при�

несла пользу, и в результате за реформой последо�

вала гражданская война, длившаяся более десяти

лет. Мирный договор 1992 г. предусматривает про�

ведение дальнейшей земельной реформы. 

В Колумбии также существует угроза усиле�

ния напряженности, связанная с землей. Кон�

фликты по поводу земли между арендаторами

и крупными фермерами в приграничных районах

переросли из отдельных местных стычек в начале

1920�х гг. в более согласованные действия аренда�

торов к концу 1920�х гг. И хотя в 1930�х гг. прави�

тельство рассматривало различные варианты

законодательства о реформе, закон, который, на�

конец был принят в 1936 г., предоставил права на

принадлежащие ранее государству земли круп�

ным землевладельцам, а не арендаторам, эту зем�

лю возделывающим (Grusczynski and Jaramillo,

2002). Последовавшая вслед за этим череда высе�

лений фермеров с их земель вылилась в воору�

женную борьбу, длившуюся четверть века (с 1940

по 1965 г.). Законодательство о земельной рефор�

ме 1961 и 1968 гг. легализовало захват земель

в прошлые годы, но ничего не сделало для улучше�

ния сложившегося распределения прав владения

землей, и в результате число крестьян, которым

помогли реформы, было гораздо меньше количе�

ства тех, кто ранее подвергся выселению (de

Janvry and Sadoulet, 1989; Zamosc, 1989). В начале

1970�х гг. участились случаи захвата земель крес�

тьянами, что вынудило правительство объявить

в стране чрезвычайное положение после 1974 г.

Этот конфликт не урегулирован до сих пор.



и потому, что их доступ к земле изначально был косвенным, например

через главу семейства; г) разрушение традиционных деревенских струк�

тур и – нередко – связанных с ними гармоничных систем неформальных

вторичных прав на землю и другие ресурсы; д) стремительный рост чис�

ла и усиление напряженности земельных споров, нередко составляющих

до двух третей гражданских дел в судах, которые не в состоянии рассмот�

реть все иски, – положение, которое зачастую усугубляется непосредст�

венной вовлеченностью в дела военных или лиц, представляющих другие

государственные органы; е) засоренность земель противопехотными ми�

нами и затрудненность физического передвижения.

Судя по имевшим в истории место прецедентам, эффективное реше�

ние земельных проблем часто являлось насущной потребностью в пе�

риод, следующий немедленно за окончанием конфликта. Способность

быстро и действенно реагировать на стоящие проблемы нередко стано�

вилась наиболее весомым вкладом в дело восстановления стран по за�

вершении конфликтов. В Мозамбике правительство сумело после

заключения мирного соглашения обеспечить в короткие сроки пересе�

ление около 5 млн человек, поскольку вместо того, чтобы разрабаты�

вать сложные планы, оно целиком положилось на местные институты

в вопросах посредничества и разрешения возникающих конфликтов.

После того как это было сделано, право сельских семей занимать землю,

а также важная роль местных институтов были закреплены в новом За�

коне о земле, который был предметом всесторонних общественных

дискуссий и дебатов, в которых приняли участие 200 неправительст�

венных организаций и 50 тыс. граждан (Negrao, 2002). Как местные

жители, так и люди со стороны признают тот факт, что новый Закон

о земле стал существенным вкладом в дело достижения социально�эко�

номической стабильности (Tanner, 2002). Аналогичным образом в Эфи�

опии способность властей провести быстрое перераспределение

земель имела немаловажное значение в обеспечении интеграции демо�

билизованных солдат в мирную жизнь (Ayalew, Dercon and Krishnan,

2000). Признание прав на землю, полученных в результате простого фи�

зического присутствия на земле и ускоренного переселения переме�

щенных лиц, имело решающее значение в Камбодже, где в ответ на при�

зывы к землепользователям зарегистрировать их права было заявлено

почти 6 млн правопритязаний, а наблюдатели неоднократно отмечали,

что значительную роль в восстановлении страны в послевоенный пери�

од сыграла способность властей принимать решения по этим заявлени�

ям в сжатые сроки (Zimmermann, 2002).

И напротив, пример Никарагуа свидетельствует о том, что неспо�

собность властей рассмотреть имущественные претензии в короткие

сроки, может повлиять на производительность и инвестиции в долго�

срочной перспективе. В данном случае имущественные права на землю
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начиная с 1990 г. были главным предметом жарких споров в период пе�

рехода от государства, где господствовала революция, к стране с демо�

кратической рыночной экономикой. Неспособность достигнуть со�

гласия по вопросам, связанным с имущественными правами, привела

к созданию правовой и институциональной основы, которая вместо

того, чтобы содействовать разрешению конфликтов, преумножает

число конфликтов, которые с течением времени становятся все более

напряженными (Everingham, 2001). Макроэкономические последствия

для государства в связи с выплатой компенсации – насчитывающей, по

оценкам, от 1,5 до 2 млрд долл. США – бывшим держателям имущест�

венных прав, которых они были лишены, а также для частного сектора

в связи с сокращением объемов инвестиций, обусловленным незащи�

щенностью имущественных прав, являются весьма значительными.

Кроме того, необходимость для малоимущего населения, включая тех,

кто получил землю в ходе Сандинистской земельной реформы, тра�

тить и без того скудные средства на защиту своих имущественных

прав, способствует резкому углублению социального неравенства. 

В тех странах, где длительная конфронтация и социальные столк�

новения по поводу имущественных прав угрожают подорвать неокреп�

шие демократические институты, следует уделять существенное вни�

мание созданию правовой базы, необходимой для определения прав

на землю, которые будут однозначными и легко реализуемыми. Такая

правовая база во многих случаях должна содержать в себе четкие поло�

жения о владении чужим имуществом вопреки правопритязанию дру�

гого лица, что характерно, например, для Камбоджи. С этой точки зре�

ния будут уместны многие элементы правовой и институциональной

реформы, а также процесса упорядочения распределения земель в це�

лом, хотя внедрять их следует гораздо более быстрыми темпами, чем

в случае выполнения традиционных программ, связанных с институ�

циональной реформой и официальным оформлением прав на землю. 

Предотвращение нарастания «мелких» конфликтов 

В литературных источниках, посвященных эмпирическому анализу,

однозначно указывается на то, что существование неразрешенных кон�

фликтов препятствует привлечению инвестиций и что создание институ�

тов по их урегулированию может обеспечить, особенно в пригород�

ных районах, поступление значительных объемов капиталовложений

(Kasanga and Kotey, 2001; Merlet and Pommier, 2000). И несмотря на недо�

статок точных количественных данных, материалы последних исследо�

ваний, осуществленных в Уганде, позволяют утверждать, что неразре�

шенный конфликт сокращает объем получаемой с земельного участка
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продукции более чем на 30% (Deininger and Castagnini, 2002). На рис. 4.1

эта разница в уровне продуктивности участков, вовлеченных и не вовле�

ченных в конфликт, показана с использованием непараметрической

регрессии. Поскольку такого рода земельные конфликты несоизмеримо

в более значительной степени затрагивали интересы женщин и вдов,

они наносили урон социальной справедливости. Кроме того, похоже,

что произошедшие в последние годы изменения в правовом статусе

прав женщин на землю, а также преобразование местных структур, обес�

печивающих применение этих прав, не только снизили, а, напротив,

даже повысили вероятность возникновения конфликтов. 

Высокие темпы роста населения при ограниченной возможности

найти работу в несельскохозяйственных секторах экономики и выте�

кающие отсюда конкуренция за землю и угроза лишения земли могут

создать почву для возникновения серьезных земельных конфликтов

как между общинами и хозяйствами, так и внутри них, а также для воз�

никновения сопутствующей им социальной напряженности с приме�

нением силы. Такие демографические и экономические изменения со�

здают многочисленные источники конфликтов по поводу земли, в их

числе: а) дефицит земли и связанное с ним повышение ценности зе�

мельных ресурсов; б) появление земельных сделок, совершаемых за

деньги там, где прежде земля была неотчуждаемой; в) пересмотр

и вольное толкование ранее заключенных договоров, если в них участ�

вуют лица со стороны; г) противоречия между традиционными и со�
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Рисунок 4.1. Продуктивность земельных участков при наличиии 
и отсутствии конфликтов, Уганда, 2001 г.

Примечание: непараметрическая регрессия продуктивности. Разница в объеме продукции
во всех случаях является статистически значимой. Доверительные области, рассчитанные
методом Bootstrapped, опущены.
Источник: Deninger and Castagnini (2002).
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временными органами власти, функции которых хоть отчасти, но пе�

рекрываются и которые нередко опираются на различные нормы, кро�

ме того, круг лиц, находящихся в их ведении, также различен; и все это

приводит к принятию ими решений, противоречащих друг другу;

д) недовольство в связи с присвоением земли определенными группа�

ми лиц или кем�то со стороны, включая объявление земель зонами ох�

раны окружающей среды исторически используемыми общинами;

е) государственная земельная политика, которая ликвидирует все фор�

мы общинной собственности на землю, ставит под сомнение право

собственности иностранцев или предусматривает введение новых за�

конодательных и административных норм без надлежащего обсужде�

ния, в результате чего эти нормы имеют узкую правоприменительную

базу и не находят понимания у должностных лиц. 

О широком многообразии обстоятельств, в которых возникают кон�

фликты, можно судить по данным конкретных исследований, которые

свидетельствуют о том, что конфликты могут возникать между различ�

ными видами использования земель, так, например, они нередко разго�

раются между фермерами и скотоводами�кочевниками, между местным

населением и мигрантами, а также между разными поколениями внутри

семьи. Конфликты внутри семей начинают обычно проявляться при пе�

реходе земли по наследству. В Западной Африке представители более

молодого поколения, особенно не имеющие возможности найти работу

в несельскохозяйственном секторе, часто вступают в конкуренцию из�за

земли с потомками мигрантов и поднимают вопрос о том, что их роди�

тели дешево отдали землю «чужим»; это – проблема, которая может лег�

ко укорениться в межобщинных отношениях и иметь далеко идущие по�

следствия. В условиях отсутствия масштабного экономического роста

возникновения таких конфликтов трудно избежать. Как выяснилось, для

их эффективного решения критическое значение имеют три составляю�

щих, а именно: а) создание системы стимулирования, поощряющей уре�

гулирование конфликтов и нацеленной на их неофициальное разреше�

ние в качестве первого шага; б) возможность придания юридической

силы соглашениям, достигнутым в результате такого неофициального

урегулирования; в) система контроля за конфликтами и распростране�

ния информации, содействующая внедрению норм приемлемого пове�

дения, которые помогут частным лицам самим улаживать возникающие

между ними конфликты.

При отсутствии механизмов неофициальных переговоров и арбит�

ража, а также неспособности институциональных структур обеспечи�

вать принятие окончательного решения по поводу конфликтов создает�

ся угроза создания очага, который в конце концов может перерасти

в столкновение с применением силы (Kuran, 1993). В период с 1988 по

1993 г. в Руанде имело место обострение земельных проблем, что посте�
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пенно повышало вероятность возникновения конфликта и способство�

вало созданию условий, которые в конечном счете привели к тому, что

в 1994 г. в стране вспыхнула гражданская война (Andre and Platteau, 1998).

Исследователи установили, что отсутствие адекватных механизмов, поз�

воляющих разрешать конфликты или устанавливать суть земельных сде�

лок, послужило первопричиной непрекращающихся межэтнических

раздоров в Гане (Fred�Mensah, 1999) и Кот�д’Ивуаре (Chauveau, 2000), где

события последних лет доказали связь этих проблем с жестокими столк�

новениями более общего характера. Особое внимание к вопросу созда�

ния механизмов, позволяющих осуществлять систематический кон�

троль за земельными конфликтами и их разрешением, является весьма

оправданным, как и необходимость затрачивать на это определенные

средства, поскольку проблемы владения землей нередко тесно связаны

с этнической принадлежностью и конфликты, начавшиеся по поводу

земли, очень легко переходят в эту плоскость. 

Создание правовой базы, сводящей к минимуму возможность возник�

новения новых конфликтов и обеспечивающей доступные механизмы

и процедуры для урегулирования старых, – необходимое, но недоста�

точное условие для того, чтобы вероятность возникновения конфликтов

определенно пошла на убыль. Последнее требует также создания адми�

нистративной и судебной инфраструктуры, способной быстро и авто�

ритетно решать вопросы, связанные с коллидирующими притязаниями.

При этом возможно, что там, где это необходимо, в качестве доказа�

тельств наличия прав нужно будет принимать имеющиеся задокументи�

рованные сведения, существующие традиции и устные свидетельские

показания. Пример Мексики показывает, какое количество правопритя�

заний следует рассмотреть и какое внимание этому вопросу следует уде�

лить для того, чтобы создать надлежащие механизмы разрешения кон�

фликтов, в том числе и неформальные. После внесения перспективных

изменений в правовую базу правительство приступило к осуществлению

интенсивной программы оказания юридической помощи тем лицам,

кого эти изменения затронули, с тем, чтобы дать им разъяснения по

поводу прав, держателями которых они являются, и кроме того, оно

создало децентрализованную систему, состоящую из 42 аграрных судов

и охватывающую территорию всей страны. Для того чтобы сделать про�

цедуру разрешения конфликтов по поводу земли более оперативной

и доступной для выгодоприобретателей и в то же время не допустить пе�

регруженности судебной системы, суды должны были принимать только

те дела, по которым предварительные попытки урегулировать вопрос

несудебными средствами результатов не дали. Хотя количество дел, как

и предполагалось, уменьшилось, тем не менее на рассмотрение всех дел,

которые к тому времени успели накопиться, судебная система потратила

более четырех лет (Zepeda, 2000). Это подчеркивает необходимость вве�
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дения процедур, которые будут доступны для тех, кто нуждается в удовле�

творении своих требований и которые будут эффективно использовать

государственные ресурсы, возможно, дополняя официальные инстру�

менты системой альтернативных механизмов разрешения конфликтов. 

Если программы помощи нуждающимся не охватывают всю терри�

торию страны, а государственные институты не пользуются доверием,

то это может привести к созданию вакуума, порождающего борьбу за

власть на местном уровне. В таком случае единственным выбором мо�

жет стать более активная работа с имеющимися институтами и их даль�

нейшее развитие. Доказательством тому служит пример Буркина�Фасо,

где даже несмотря на то, что вся земля номинально находится в собст�

венности государства, у него зачастую не хватает институциональных

ресурсов и возможности обеспечить исполнение законов, иными сло�

вами — государственные учреждения не могут или не хотят занимать�

ся разрешением земельных споров (Kevane and Gray, 1999). Опыт пока�

зывает, что признанием государством возрастающего контроля над

землей со стороны отдельных граждан может стать, например, офици�

ально задокументированное оформление сделок с землей. Опора на

данные учета, представленные в письменном виде и подписанные те�

ми, кого они касаются, может оказать помощь в частичном устранении

пристрастного отношения имеющихся неформальных систем в поль�

зу богатых и влиятельных и в то же время снизить возможность прояв�

ления самоуправства, порождаемого возможностью пересмотра исто�

рических фактов исходя из тех или иных обстоятельств. 

Аналогичные подходы могут применяться в отношении юридичес�

кого признания решений, достигнутых по конкретным конфлик�

там (Lavigne Delville, 2002).Такие механизмы урегулирования споров

и открытые для доступа институты, которые позволяют находить ре�

шения конфликтов, воспринимаемые в обществе с уважением, осо�

бенно необходимы для того, чтобы лица, интересы которых затраги�

ваются конфликтом, не стремились воспользоваться возможностью

институциональных «торгов» и выбирать тот институт, который, по

их мнению, будет в их деле наиболее расположен именно к ним, или,

более того, стараться найти какие�либо параллельные каналы. Как по�

казывает опыт, такого рода параллелизм ведет к пустой трате значи�

тельных средств, расходуемых на юридические баталии, и его нали�

чие означает, что урегулирование конфликта по одному каналу не

может решить проблему, и это нередко способствует возникновению

ситуации, характеризующейся общей незащищенностью прав на зем�

лю, при которой имеющаяся возможность незаконно возбудить дело

в суде (и при определенных действиях выиграть его) может подорвать

доверие ко всей системе имущественных прав и связанной с ней су�

дебной системе.  
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Помимо максимального использования местных институтов и при�

дания юридической силы решениям, достигнутым неофициальным пу�

тем, определяющее значение имеет знание законов и функций институ�

тов теми, чьи интересы могут быть затронуты конфликтами. Одной из

причин, по которой члены кооперативов в Никарагуа не сумели придать

официальный статус своим правам собственности, было отсутствие

у них знаний о соответствующих правовых нормах и процедурах. Их

некомпетентностью и неясным представлением о функциях институтов

нередко пользовались влиятельные внешние силы, что привело к даль�

нейшему углублению социального неравенства (Merlet and Pommi�

er, 2000). Аналогичным образом в России и других странах СНГ слабое

понимание предписаний закона и недостаточная информированность

об имеющихся институциональных каналах приводит к тому, что новые

«собственники земель» зачастую не способны действовать сообща про�

тив давления, оказываемого на них лицами, имеющими более весомые

связи, а также получать доступ к факторам производства и рынкам, необ�

ходимым для обеспечения эффективного использования земель. Во

многих случаях это позволило бывшим руководителям коллективных

хозяйств получить временный или постоянный доступ к земле бесплат�

но или за крайне низкую плату. Данные конкретных исследований сви�

детельствуют о том, что в таких ситуациях значительную роль могут сы�

грать компании по распространению информации и создание центров

юридической помощи (Prosterman and Hanstad, 1999). 

В том случае, если в разрешении конфликтов участвует государство

или его представители, уместным будет также обеспечение доступа

к информации и надлежащих каналов для подачи жалоб, а в случае не�

обходимости – и апелляций. Например, в Китае разрешение конфлик�

тов между частными лицами и коллективом затруднено, с одной сторо�

ны, тем, что фермеры не осознают своих прав, а с другой — тем, что

коллектив нередко выступает одновременно в роли и судьи и ответчи�

ка. Тем не менее в стране существует эффективный порядок рассмотре�

ния конфликтов между домохозяйствами. Эти вопросы регулируются

новым Законом о заключении договоров о земле, но для того чтобы

этот закон заработал в полную силу, необходимо провести широкую

кампанию по информированию населения и разъяснению его поло�

жений с использованием конкретных примеров (Li, 2002).

Налогообложение земель 

Последнее десятилетие ознаменовалось беспрецедентным усилением

децентрализации функций и переходу их к нижним уровням управле�

ния во всех развивающихся странах (Bird, 2000). Однако центральные
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правительства нередко передают функции, не подкрепляя их соответ�

ствующими ресурсами и даже там, где они это делают, переход ресур�

сов осуществляется способом, никак не благоприятствующим эффек�

тивному предоставлению услуг. В частности, чрезмерная уверенность

местных органов в том, что центральное правительство перечислит

необходимые им средства, ведет к ослаблению их финансовой ответ�

ственности и необходимости отчитываться перед пользователями та�

ких услуг. В крайнем случае это может привести к ситуации, при кото�

рой необеспеченные задолженности регионального уровня создают

угрозу макроэкономической стабильности, расходование ресурсов не�

прозрачно, а качество предоставления услуг низкое. Некоторые экс�

перты считают, что главным недостатком направленных на децентра�

лизацию мер, которые были предприняты в последние годы, явилась

неспособность уделить достаточное внимание проблеме обеспечения

источников поступления доходов в местные бюджеты (Boadway, 2001;

Eaton, 2001). Налоги на землю и иное недвижимое имущество пред�

ставляют собой идеальный механизм, позволяющий повысить финан�

совую ответственность способом, допускающим лишь незначительные

искажения. И хотя использование таких налогов имеет как положи�

тельные, так и отрицательные стороны, тем не менее в нем заложен

значительный потенциал, позволяющий повысить финансовую ответ�

ственность на местном уровне и стимулирующий более эффективное

использование земель. 

Поскольку недвижимое имущество является действительно недви�

жимым, а это означает, что единственной возможностью для домохо�

зяйств повлиять на различия в имущественных налогах является пере�

езд в другое место, налогообложение недвижимости гораздо менее

чревато деформациями, чем налог с продаж или подоходный налог 9.

Более того, налоги на недвижимость часто капитализируются в стои�

мость недвижимого имущества конкретной общины, что способст�

вует укреплению принципа полученной выгоды применительно к на�

логообложению. В связи с этим земельный налог традиционно

рассматривался как идеальный источник поступления доходов в мест�

ные бюджеты (Brueckner, 2000). В том случае, если земельный налог

будет основываться на потенциальной, представленной в денежном

выражении прибыли, которая может быть получена от конкретного

участка в нормальных условиях, то он будет способствовать мини�

мальному снижению стимулов и формированию перекосов, а обложе�

ние налогом природной ренты станет серьезным вкладом в повыше�

ние эффективности ценных природных ресурсов. И действительно,

местные налоги чрезвычайно эффективно используются в Соединен�

ных Штатах Америки, а некоторые фактические данные говорят о том,

что обложение налогами земли может в самом деле стимулировать
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развитие (Oates and Schwab, 1997) 10. Исходя из этого, эксперты неред�

ко отмечают, что земельный налог обеспечивает один из немногих

механизмов устойчивого финансирования местных органов власти

и позволяет обходиться без трансфертов, которые могут исказить сти�

мулы и нарушить связь между уровнем, на котором коммунальные ус�

луги оказываются, и уровнем, на котором осуществляется плата за эти

услуги. 

Налоги на землю и недвижимость являются важным источником

поступления доходов в местные бюджеты, и это утверждение более

справедливо для развивающихся, чем для промышленно развитых

стран или стран с переходной экономикой 11. В 1990�е гг. земельные

и имущественные налоги составляли 40% всех региональных налогов

в развивающихся странах, 35% (по сравнению с 30% в предыдущих де�

сятилетиях) – в промышленно развитых странах и всего лишь 12%

в странах с переходной экономикой (Bird and Slack, 2002). В 1990�х гг.

из средств, получаемых от их сбора, финансировалось немногим более

10% региональных расходов в развитых и развивающихся странах

и почти вдвое меньше – в странах с переходной экономикой. Для того

чтобы найти разумное объяснение таких значительных различий,

а также определить, что же можно сделать для изменения такого поло�

жения, в следующих далее разделах рассматриваются основные вопро�

сы, которые следует принимать во внимание при введении налогов на

недвижимость. 

Для того чтобы налог применялся эффективно и справедливо, необ�

ходимо наличие официальной системы учета недвижимости (кадастра),

в которой будут фиксироваться данные о размере каждого участка, его

стоимости и правовом статусе наряду с информацией о стоимости про�

изводимой продукции и факторах производства. Применение земельно�

го налога требует также наличия налогового законодательства, которое

устанавливает имущественные права и налоговые обязательства, а также

определяет административный орган, ответственный за поддержание

реестра в актуальном состоянии, оценку имущества для целей налогооб�

ложения, сбор и принудительное взимание налога (Bird, 1974).

Налоги могут определяться на основе площади единицы недвижи�

мости, стоимости имущества или в рамках системы самооценки для

целей налогообложения, а также могут начисляться на стоимость зе�

мельного участка без улучшений или на суммарную стоимость участка

и возведенных на нем зданий. Несмотря на то что с теоретической точ�

ки зрения обложение налогом неулучшенного участка обеспечивает

минимальные искажения, налогообложению обычно подвергается

земля с возведенными на ней зданиями. Ставки налога при оценке, осу�

ществляемой для целей налогообложения, могут быть для земли и зда�

ний одинаковыми, но могут быть и разными, в них могут также вно�
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ситься поправки в зависимости от местоположения участка. В рамках

системы, в которой налоговая оценка осуществляется на основе пло�

щади, налог взимается с квадратного метра земельной площади или

площади строения, что может приводить к чрезвычайно сильным ис�

кажениям, поскольку при этом не вносятся поправки на качество зем�

ли. В то же время определение рыночной стоимости на основе сопос�

тавимых продаж, остаточной стоимости или рентного дохода может

оказаться затруднительным, особенно в условиях вялого рынка, и в свя�

зи с этим все более значительное распространение получают методы

массовой оценки. Последний вариант – самооценка для целей налого�

обложения – требует от собственников недвижимости самим рассчи�

тать стоимость находящегося в их собственности имущества, и при

этом используются различные механизмы, способствующие внесению

в декларацию достоверных сведений (Strasma, 1965; Tanzi, 2001). Буду�

чи привлекательными с теоретической точки зрения, особенно для

бедных стран с ограниченными административными возможностями,

эти методы широкого распространения не получили, а любое подозре�

ние по поводу достоверности предоставляемых сведений очень быст�

ро может привести к несоблюдению правил. В том случае, если опреде�

лить качество земли на основе недорогих способов невозможно,

возникает вероятность того, что на собственников, имеющих менее ка�

чественную землю, налог будет начислен по более высоким налоговым

ставкам, чем на собственников земель, имеющих более высокое каче�

ство. И это может стать причиной, достаточной для того, что более

предпочтительным станет налог не на землю, а на произведенную про�

дукцию (Skinner, 1991).

Даже несмотря на то, что реализация привлекательных сторон зе�

мельного налога требует того, чтобы местные органы власти могли

самостоятельно устанавливать налоговые ставки, во многих развива�

ющихся странах местные имущественные налоги остаются в высшей

степени централизованными. И поэтому им далеко до идеального

представления об ответственной местной автономии, когда возмож�

ность определять налоговые ставки на местах сочетается с жесткими

ограничительными условиями, устанавливаемыми на региональном

уровне. В некоторых странах, например в Таиланде, Тунисе, Украине,

Чили, Японии ставки устанавливаются преимущественно централь�

ным правительством; в то время как в других странах, таких как Венг�

рия, Колумбия и Филиппины, допускается, в установленных пределах,

определенная свобода действий на местах; и только в очень немногих

странах, например в Аргентине, Канаде и Кении, местные органы влас�

ти могут устанавливать налоговые ставки целиком по своему усмотре�

нию 12. Предоставление большей самостоятельности в установлении

налоговых ставок может быть в высшей степени оправданным, особен�
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но в странах Центральной и Восточной Европы, где, как уже обсужда�

лось ранее, приватизация земель под предприятиями в значительной

степени заторможена в связи с тем, что руководство крупных городов

и муниципальные власти не желают отказываться от гарантированных

и регулярных арендных платежей, которые поступают непосредствен�

но к ним вместо имущественных налогов, которые не имеют четкого

определения и над которыми в большинстве случаев эти органы влас�

ти особого контроля не имеют. 

Во многих странах узким местом, в наибольшей степени препятству�

ющим эффективному сбору имущественных налогов, является скорее

плохое управление системой налогообложения, а не изложенные выше

теоретические проблемы. И как следствие не все недвижимое имущест�

во, подлежащее налогообложению, включено в налоговые реестры, кро�

ме того, и взимание налогов оставляет желать лучшего. Содействовать

улучшению положения может передача значительной части полномо�

чий региональным органам власти с одновременным усилением их ад�

министративных возможностей 13. Вопросы, связанные с управлением

системой налогообложения, являются сугубо техническими, они вклю�

чают идентификацию недвижимости, оценку для целей налогообложе�

ния и сбор налогов. Идентификация недвижимости достигается на ос�

нове фискального кадастра, в котором содержится описание каждой

единицы недвижимого имущества, определение его границ, указание

собственника и стоимость земли, а также произведенных на ней улуч�

шений (для более детального знакомства с кадастрами см. Dale and

Mclaughlin, 2000). Во многих странах, например в Венгрии, Латвии и на

Филиппинах, эта информация разбросана по разным ведомствам. Про�

блему составляет также полнота налоговой базы, например, в Гвинее

и Кении, где фискальным кадастром охвачено только по 33% террито�

рии и 20 и 70% налогооблагаемого недвижимого имущества соответст�

венно. Поскольку оценка для целей налогообложения требует специ�

альной подготовки, то проводить ее можно на основе привлечения

специалистов на контрактной основе, а не силами служащих местных

органов власти. Помимо координации деятельности различных госу�

дарственных ведомств, проблему составляет также необходимость под�

держания системы в актуальном состоянии и обеспечения механизма

обжалования. Ответственность за сбор налогов, напротив, возложена

в основном на местные органы власти. И хотя в большинстве индустри�

альных стран задолженность по налогам по сравнению с суммой подле�

жащих взысканию налогов невелика, например в Японии и Великобри�

тании она составляет 3–4%, в развивающихся странах и странах

с переходной экономикой доля несобранных платежей может дости�

гать больших значений, так, например, ее величина составляет 50% в Ке�

нии и на Филиппинах и почти 70% – в России. 
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В литературе однозначно отмечается, что если риск значителен,

а страховые рынки отсутствуют или несовершенны, то введение значи�

мого земельного налога (основанного на величине средних доходов)

может оказаться неблагоприятным для малоимущих, а в крайних слу�

чаях приводить к усилению концентрации земли. Это подтверждает

H. Хамид (Hamid, 1983) на примере Индии. Кроме того, при несовер�

шенстве рынков страхования сочетание налогов на производимую

продукцию с земельными налогами всегда лучше любого из этих на�

логов в отдельности по той же причине, почему издольный договор

предпочтительнее договора аренды с фиксированной арендной пла�

той (Hoff, 1991). Простейший путь решения этой проблемы заключает�

ся во введении земельного налога, от которого освобождаются крайне

мелкие хозяйства, как это и происходит во многих странах. Кроме

того что это будет способствовать укреплению социальной справедли�

вости, такой подход может быть также оправдан тем фактом, что взи�

мание налогов с мелких землевладений сопряжено с высокими адми�

нистративными расходами. 

Одной из причин невысокой эффективности налогов на недвижи�

мое имущество может быть тот факт, что из�за открытости их введение

является делом политически трудным, поскольку бремя этих налогов

ложится в основном на богатых людей, которые могут иметь опреде�

ленное политическое влияние на местном уровне и благодаря этому

активно противодействовать их взиманию. В отличие от подоходного

налога или налога с продаж налоги на недвижимое имущество не взы�

скиваются у источника, а должны выплачиваться напрямую. Подразу�

меваемая открытость желательна с точки зрения принятия решений,

поскольку это повышает ответственность местных органов власти

и соответствует аргументу в пользу того, что поступления от сбора

налогов на недвижимое имущество расходуются обычно на финан�

сирование услуг, оказываемых на местном уровне, но эта же самая от�

крытость делает их введение более трудным. Ситуация еще более усу�

губляется тем фактом, что данные о стоимости, на основе которых

земельные налоги должны исчисляться, очень редко можно получить

на объективном рынке, и поэтому они должны определяться органами

исполнительной власти. Более того, налогооблагаемая база в случае на�

лога на недвижимое имущество является относительно неэластичной,

а это означает, что с течением времени ее доходность вряд ли сколько�

нибудь значительно повысится. 

Ряд авторов утверждает, что в идеале прогрессивные земельные

налоги являются более целесообразными, чем установление предель�

ных площадей земельных участков, которые могут находиться в соб�

ственности одного лица, или другие механизмы, рассмотренные вы�

ше, поскольку с введением этих налогов желание использовать землю
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способом, не приносящим дохода, быстро гаснет. Налоги могут су�

жать масштабы совершения спекулятивных сделок с землей и побуж�

дать крупных землевладельцев к продаже их земель или более интен�

сивному их использованию (Hayami, Quisumbing and Adriano, 1990).

Поскольку земельные налоги способствуют более интенсивному ис�

пользованию земель, их, возможно, следует рассматривать в качестве

средства финансирования программ, осуществляемых в рамках ре�

формы, направленной на перераспределение земель. Однако такого

рода опыт прошлых лет обнадеживающих результатов не дал. Многие

страны, включая Аргентину, Бангладеш, Бразилию, Колумбию и Ямай�

ку, делали попытки вводить прогрессивный земельный налог. Во всех

случаях успех был весьма незначителен, что было обусловлено труд�

ностями, связанными с оценкой, обеспечением соблюдения соответ�

ствующих требований и рассмотрением судебных споров по этому

вопросу (Bird, 1974; Strasma and others, 1987). Отчасти почти повсеме�

стный провал налогообложения сельских земель в этих случаях, бе�

зусловно, объясняется большим политическим влиянием крупных

землевладельцев в сельских районах по сравнению с городскими, их

господством в местных органах власти и создаваемыми в результате

труднопреодолимыми техническими барьерами. В период, когда

предпринимались попытки осуществить эти реформы, все это прояв�

лялось намного сильнее, чем сейчас. Тем не менее если принимать во

внимание имеющиеся политические и административные задачи,

связываемые с введением налогов на землю, то следует подчеркнуть

необходимость проведения осторожной оценки ex ante стоимости

имущества и установления простого, возможно, фиксированного на�

лога, от которого могут быть освобождены самые мелкие землевла�

дельцы и который может быть более целесообразным по сравнению

со сложными налоговыми структурами, побуждающими уклоняться

от уплаты налогов и вызывающими политическое противодейст�

вие (см. вставку 4.5).

Передача контроля над государственными землями

В принципе государственная собственность на землю не является

препятствием для передачи земель отдельным лицам в обеспеченную

защитой долгосрочную аренду, что позволяет предпринимателям

вкладывать средства в землю с целью повышения ее продуктивности

и использовать ее в качестве базиса для развития коммерческой дея�

тельности. Однако на практике маловразумительные правовые нормы,

затянутые и непрозрачные процедуры, а также ограниченная способ�

ность как центральных, так и местных органов исполнительной власти
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совершать действия, вызывающие доверие со стороны населения, мо�

гут – все вместе – привести в долгосрочной перспективе к усилению

незащищенности прав владения, снижению стимулов к инвестиро�

ванию средств в землю, а также стать помехой для эффективного ис�

пользования земель. Территории, находящиеся в государственной соб�

ственности, могут быть весьма обширны, как, например, в Гане, где,

по оценкам, на их долю приходится 40% городских и пригородных зе�

мель, большая часть которых остается не освоенной (Kasanga and

Kotey, 2001). Поскольку использование таких земель не является опти�

мальным, передача прав собственности на земли, принадлежащие госу�

дарству, или прав пользования этими землями – в зависимости от кон�

кретной политической обстановки – частному сектору может не только

повысить эффективность их использования, но и увеличить объем

средств, поступающих в бюджеты органов власти, а также устранить

первопричину возникновения коррупции. 

Кроме правовых вопросов, часть которых уже рассматривалась ра�

нее, существуют еще три области, заслуживающие особого внимания

в случае введения налогов на имущество. К ним относятся: а) призна�

ние прав частных лиц владеть землей, которая находится в государст�

венной собственности, в силу их продолжительного физического

пребывания на ней, а также внедрение оперативных процедур приве�

дения прав лиц, занимающих такие земли в пригородных районах

и сельской местности, в надлежащее состояние; б) передача контроля

над государственными землями либо на основе долгосрочной аренды,

либо путем предоставления полного права собственности, а также ре�

шение вопросов, таких, например, как наличие долгов предприятий�

предшественников, которые могут служить препятствием для такой

передачи; в) определение четких пределов права государства изымать
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Вставка 4.5. Реформирование земельных налогов в Кении и Индонезии

Опыт реформирования земельных налогов в Кении

и Индонезии подчеркивает важность принципов

простоты и справедливости при применении нало�

гов. В Кении предпринятые из лучших побуждений

меры, направленные на укрепление способности ме�

стных органов власти взимать налоги, желаемых ре�

зультатов не принесли. Налогоплательщики не по�

чувствовали, что услуги, оказываемые на местном

уровне, стали лучше или что взимание налогов было

справедливым. Возможность органов местной вла�

сти самостоятельно устанавливать налоговые

ставки была весьма ограничена, а неполные нало�

говые ведомости и разные стандарты, используе�

мые при оценке стоимости имущества, вызвали

политическое сопротивление. В Индонезии, напро�

тив, введение единого налога — налога на землю

и строения — по единой фиксированной ставке,

составляющей 0,5% от стоимости земли, позволило

существенно расширить налогооблагаемую базу бла�

годаря включению в нее значительной части жилья,

которое ранее было освобождено от налогов на иму�

щество. Доходы уже существенно выросли и на дан�

ный момент накоплен достаточный положительный

опыт для того, чтобы предоставить органам местной

власти некоторую свободу действий установлении

ставок, что позволит повысить их ответственность

и усилить контроль за объемом собираемых имуще�

ственных налогов (Bird and Slack, 2002).



земли в интересах общества, что способствует ограничению в этой

сфере возможности для самоуправства и произвола со стороны от�

дельных чиновников. 

Отрицательное влияние структуры земельной собственности на ин�

вестиции частных лиц особенно заметно проявилось в Африке, где мно�

гие только что обретшие независимость государства первоначально

пользовались правовой системой, которую они, с небольшими измене�

ниями, унаследовали от своих бывших хозяев�колонизаторов, что со

временем нередко приводило скорее к еще более значительному усиле�

нию, чем ослаблению права чиновников действовать в отношении зем�

ли по своему усмотрению. В целях соблюдения принципа равенства

и социальной справедливости в 1970�х годах правительства многих аф�

риканских стран учредили государственную собственность или мо�

нополию государства на распределение земель, а во многих случаях

они национализировали землю, что нередко приводило к вопиющей

бесхозяйственности и порождало коррупцию в крупных масшта�

бах (Mabogunje, 1992). В сельских районах это нередко сводилось к по�

пыткам заменить традиционные системы управления, – которые, хотя

и были не лишены недостатков, но все ж были, по крайней мере, доступ�

ными и пользовались признанием на местном уровне, – на государствен�

ных чиновников, не обладавших ни соответствующим кругозором, ни

необходимым признанием в обществе или ответственностью перед ним.

В условиях, когда земля все еще находится в относительном избытке, это

может стать причиной серьезных задержек в инвестировании или тор�

мозом для капиталовложений в недвижимость, что, в свою очередь,

может снизить возможности местных сообществ получать отдачу от та�

ких инвестиций. Исследования, проведенные в 10 франкоязычных стра�

нах Африки к югу от Сахары, свидетельствует о том, что, за единственным

исключением, ни одно государство еще не отказалось от своей монопо�

лии на землю, хотя ситуация в ряде стран улучшилась (Durand�Lasserve

and Royston, 2002b) 14.

Во многих случаях домохозяйства находятся на государственных

землях в течение длительного периода времени, но отсутствие факта

формального признания не дает лицам, занимающим землю, чувство�

вать себя уверенно и не способствует долгосрочным капиталовложе�

ниям с их стороны, а иногда не дает им права использовать землю в ка�

честве обеспечения кредита, и кроме того, их возможность обращаться

за помощью в случае выселения или вымогательства со стороны чи�

новников весьма ограниченна. Во всех этих случаях власти выдают

весьма неопределенное — и поэтому недорогое — свидетельство об

узуфрукте, которое обеспечивает защиту от выселения и которое со

временем можно делать все более точным. Такой подход может обеспе�

чить значительные преимущества, о чем свидетельствует опыт Брази�
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лии, где такого рода свидетельства известны как «узукапьюс» (usuca�

pios) (Fernandes, 2002), или Индии, где их называют «паттас» (pattas)

(Banerjee, 2002). В отличие от этого защита прав владения землей с доб�

росовестными намерениями в городах и сельской местности в Индоне�

зии гораздо слабее, а в Венесуэле такой защиты в отношении государст�

венных земель просто нет. 

Возможность обретения прав, имеющих юридическое признание,

даже в том случае, когда неоспариваемый статус фактического пребыва�

ния на земле с добросовестными намерениями не может быть докумен�

тально оформлен в официальном порядке, а основан только на устных

свидетельствах, имеет особое значение там, где административные воз�

можности ограничены. В Мозамбике, например, правовые нормы, дей�

ствующие в интересах лиц, фактически пребывающих на государствен�

ной земле в течение длительного периода времени, обеспечивают

непосредственную защиту прав таких владельцев, хотя возможности

государства осуществить земельную съемку и учет таких прав ограниче�

ны. Внешние инвесторы, желающие получить незанятые земли, должны

вести переговоры с соседними общинами, что на деле позволяет избе�

жать захвата земель и в то же время дает возможность местным общинам

получить в конце концов выгоду от таких инвестиций (Negrao, 2002).

Уважение прав лиц, фактически занимающих землю, и признание уст�

ных свидетельств в качестве доказательства таких прав также оказалось

очень важным для обеспечения быстрого перехода к стабильности при

разумных затратах в постконфликтных ситуациях, например в Камбод�

же, где любая другая система была бы невозможна. В случаях, когда один

и тот же участок может быть объектом сложных и многослойных прав,

медленное перерастание завладения в полностью юридически признан�

ное право может способствовать укреплению социальной справедливо�

сти и повышению эффективности использования земель и стать намно�

го предпочтительнее затяжных и дорогостоящих судебных процессов.

Приватизация земельных участков под предприятиями и земель го�

сударственных хозяйств в Восточной Европе и СНГ показывает, какого

рода подводные камни и какие последствия сопряжены с государст�

венной собственностью на землю. В большинстве этих стран права на

землю и строения традиционно оформлялись отдельно, а во многих из

них приватизация земельных участков началась только сейчас, спустя

годы после того, как стоящие на них строения были приватизированы.

В данном случае самой неотложной юридической задачей является ус�

тановление тех земельных участков, на которые собственники зданий

могут оформить свои права. Даже в том случае, если такая земля ис�

пользуется в настоящее время крайне бесхозяйственно (Kaganova and

Nayar�Stone, 2000) 15, местные органы власти воспринимают земель�

ную собственность как важнейший источник поступления доходов
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Вставка 4.6 Проблема государственной собственности по�прежнему актуальна 

в местный бюджет, который является более предсказуемым, чем нало�

ги, и, кроме того, они, как правило, пользуются возможностью контро�

лировать такие земли для введения по своему усмотрению в действие

норм, регламентирующих использование земель. И как следствие здесь

имеет место серьезное политическое сопротивление отмене государ�

ственной собственности на землю, а в случае отсутствия договоров об

аренде в количестве, достаточном для того, чтобы земля стала инвести�

ционно привлекательной, бoльшая часть таких земель используется

крайне недостаточно так же, как и бoльшая часть сельских земель в ря�

де стран (см. вставку 4.6).

В странах, имеющих длительную историю коллективного пользова�

ния землей, переходу земель к частным лицам во многих случаях препят�

ствует тот факт, что земля могла ранее быть использована в качестве

обеспечения ссуд, которые были получены бывшими коллективными

предприятиями и долги по которым остались непогашенными. Для

решения этой проблемы необходимо при переходе прав на землю от го�

сударства к отдельным лицам осуществлять всестороннюю проверку на

наличие задолженностей. И хотя детали таких мероприятий будут зави�

сеть от конкретного случая, опыт показывает, что польза, получаемая об�

ществом от их проведения в части, касающейся как инвестиций, так

и возможности установления в будущем жестких бюджетных ограниче�

ний, нередко бывает более чем достаточной для того, чтобы за короткий

период времени оправдать все затраты, связанные со списанием части

этих долгов (Csaki and Lerman, 2000).

Хотя примеров неэффективного управления го�

сударственными землями особенно много в стра�

нах Восточной Европы, переживающих период

перехода к рыночной экономике, ни в коем слу�

чае нельзя считать, что это ограничивается толь�

ко этими странами. В Эстонии в государственной

собственности остается около 75% всех земель,

основу использования которых составляет крат�

косрочная аренда, что создает неблагоприятные

условия для проведения необходимых структур�

ных преобразований. В Чешской Республике в го�

сударственной собственности остается 800 тыс. га,

а приватизация земли продвигается медленно.

В Словацкой Республике большинство кооперати�

вов продолжают работать как и прежде, имея

в своем распоряжении в среднем почти по 2 тыс. га.

Государственная собственность на землю бывших

государственных хозяйств все еще является спор�

ным вопросом в Польше, где в частной собствен�

ности находится менее 10% земли, а около 70%

земель, занятых холдинговой компанией АПА,

сдается в аренду, при этом 1,1 млн га остаются не�

возделанными. В Румынии в распоряжении го�

сударственных хозяйств остается около 1,7 млн га

высокоплодородной пахотной земли. Закон

1999 г. устранил неопределенность, связанную

с земельной собственностью, которая препят�

ствовала дальнейшему продвижению вперед,

но он все еще не применяется в полную силу.

В Хорватии процесс приватизации сохранивших�

ся до сего времени коллективных структур идет

медленно из�за их размеров и сложности при�

ватизационных процедур (Csaki and Nucifora,

2002). Хотя и не в такой степени, но государ�

ственные фермы все еще сохраняются во мно�

гих районах Западной Африки (Gueye, Quedraogo

and Toulmin, 2002) и на севере африканского кон�

тинента (Gharbi, 2002).



Во многих странах правительства «владеют» значительными пло�

щадями в пригородных районах, где высокая плотность населения

и все возрастающая ценность земли обусловливают высокую ее стои�

мость и значительный спрос на нее. Степень использования этих

земель часто бывает недостаточной. В этом случае существенным

вкладом в укрепление социального равенства, а в долгосрочной пер�

спективе в создание стимулов для инвестиций принесет разработка

прозрачных механизмов передачи прав собственности частным ли�

цам или их группам. Если интересы соблюдения принципа социаль�

ной справедливости не диктуют что�нибудь иное, то наиболее значи�

тельную пользу как местной власти, так и частным инвесторам может

принести открытая продажа таких земель с аукциона покупателю,

предложившему наивысшую цену, о чем свидетельствуют примеры

успешной их приватизации в ряде стран (Rolfes, 2002). Сочетание та�

кого подхода с системой налогообложения земель может принести

значительную пользу экономике. В частности, в Китае продажа с аук�

циона прав пользования (а теперь прав собственности) на земли, рас�

положенные в пригородных районах, способствовала не только по�

явлению источника поступления значительных средств в бюджеты

местных органов власти, но и значительному улучшению использо�

вания городских земель (Dowall, 1993).

Органы государственной и органы местной власти обычно наде�

лены полномочиями лишать частных лиц их прав собственности,

прибегая к процедурам принудительного изъятия у них земель в ин�

тересах более значительной части общества. Органы управления

должны применять такие меры только в том случае, если они осуще�

ствляются исключительно в интересах государства со своевремен�

ной выплатой компенсации, равной рыночной стоимости земли,

а процедура их реализации должна обеспечивать защиту собственни�

ков от разного рода неудобств, например от вовлеченности в судеб�

ные тяжбы. Во многих странах форма реализации государством его

исключительного права на зонирование территории, принудитель�

ное отчуждение частной собственности и экспроприацию земли от�

личалась непрозрачностью и нередко становилась основным источ�

ником политического недовольства. Масштабное использование

государством права принудительного отчуждения земли, отсутствие

процедур, обеспечивающих надлежащую форму его проведения, или

неспособность выплатить справедливую компенсацию наносят серь�

езный ущерб защищенности прав собственности частных лиц, осо�

бенно в пригородных районах, где ценность земли стремительно

повышается. Это также снижает стимулы для инвестиций в районах,

где они могли бы принести наиболее высокий доход, или в районах,

наиболее сильно в них нуждающихся, и нередко ведет к сосредоточе�
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нию крупных земельных массивов в руках государства, или имеющих

хорошие связи политических деятелей, или представителей органов

управления. 

Попытки государства применить свое суверенное право на прину�

дительное отчуждение частной собственности и выплатить лишь но�

минальную компенсацию за улучшение земельного участка, осуще�

ствленное частными пользователями, свойственны практически

всем странам мира. В Китае чиновники в деревнях нередко изымают

принадлежащие деревне земли для несельскохозяйственных нужд,

часто, например, под заводы, якобы в «общественных интересах»,

или сдают в аренду деревенскую землю лицам, не являющимся жите�

лями данной деревни. Хотя собственником земли является деревня,

тем не менее ее жители, являющиеся подлинными пользователями,

не получают никакой компенсации, в то время как чиновники очень

часто извлекают из этого значительную личную выгоду. Одно из ис�

следований показало, что такая практика характерна почти для 20%

деревень, что ее масштабы расширяются быстрыми темпами и что по

этим вопросам деревенские власти очень редко консультируются

с жителями деревни, имеющими основное право на эти земли. Все

более широкое распространение такой практики создало необходи�

мость в политическом документе, в котором такая практика была

определена как одна из главных угроз целостности землевладения на

уровне деревни и в котором подчеркивается, что деревенские власти

не имеют полномочий на отчуждение принадлежащих деревне зе�

мель (Li, 2002). В Африке изъятие земли правительством с выплатой

минимальных – или вообще без выплаты – компенсаций служит од�

ной из главных причин обезземеливания населения в пригородных

районах (Kasanga and Kotey, 2001; Kironde, 2002). Предчувствие при�

нудительного изъятия вынуждает бедных собственников заранее

продавать свои земли более богатым жителям и более влиятельным

предпринимателям, которые имеют больше возможности защитить

свои права или получить компенсацию до того, как земля будет экс�

проприирована. Поскольку цены, предлагаемые за землю в случае

угрозы принудительного отчуждения составляют всего 10—20% от

рыночной стоимости, то такая ситуация создает условия для мас�

штабного перехода земельных ресурсов от бедных к богатым (Ki�

ronde, 2002). В Мексике пользователи не хотят ждать, пока их земля

будет изъята с переселением или с выплатой незначительной ком�

пенсации, а пытаются продать землю заранее на неформальном

рынке, содействуя тем самым дальнейшему расширению процесса

стихийного и неофициального заселения территории. Это сущест�

венно увеличивает затраты, связанные с обеспечением инфраструк�

туры и услуг (World Bank, 2002b).
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Регулирование и зонирование использования земель

Даже несмотря на то, что управление земельными ресурсами, осуще�

ствляемое государственными ведомствами, редко бывает эффектив�

ным, тем не менее у правительства есть четкая роль, состоящая в обес�

печении условий при которых ресурсы, представляющие социальную

и культурную ценность в широком смысле слова, такие, например, как

ландшафты, многообразие форм биологической жизни, территории,

имеющие историческую или культурную ценность, не были безвоз�

вратно утрачены в результате недальновидной деятельности человека.

Более того, меры, предпринимаемые государственными или муници�

пальными органами, оправданы в том случае, когда необходимо умень�

шить нежелательное влияние и отрицательное воздействие извне, со�

здать стимулы для обеспечения положительного влияния внешних

факторов, таких, например, как водный баланс, и содействовать созда�

нию условий для предоставления эффективных услуг населению на го�

сударственном и местном уровне. Для достижения этих целей необхо�

димо в первую очередь уделять внимание сути имущественных прав

и соответствующих институтов, обеспечивающих их применение, но,

кроме того, может появиться необходимость во введении в действие

специальных правовых норм. Влияние на окружающую среду чаще

всего можно контролировать, если имущественные права построены

таким образом, что их применение способствует бережному использо�

ванию природных ресурсов; это может быть обеспечено, например,

путем предоставления имущественных прав группам, которые могут

контролировать внешние факторы, связанные с использованием зе�

мель; укрепления способности этих групп действовать сообща; или

принятия решений, в соответствии с которыми имущественные права

как физических лиц, так и их групп становятся предметом определен�

ных ограничений или решений, предусматривающих поощрение за

надлежащее обращение с землей. 

Органы управления используют нормативные правовые акты, каса�

ющиеся зонирования территории, для того, чтобы определить целевое

использование земли, или для того, чтобы запретить определенные ви�

ды использования некоторых земель, а также для того, чтобы компен�

сировать влияние окружающей среды и других внешних факторов, ко�

торое нельзя контролировать, если использование земель будет

определяться только рыночными силами. Например, местные органы

власти могут использовать нормы зонирования для предотвращения

воздействия нежелательных внешних факторов, в том числе вырубки

лесов, отвода сельскохозяйственных угодий под определенные виды

использования (например, под промышленные цели) или возведения

каких�то конкретных типов строений на том или ином участке. В го�
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родских районах цель зонирования состоит в том, чтобы не допустить

размещения объектов коммерческой или промышленной деятельнос�

ти и создания тем самым источников шума и загрязнения в районах

жилой застройки, а также в том, чтобы предотвратить чрезмерно ин�

тенсивное использование территории, создать условия для пользова�

ния благами окружающей среды, такими, например, как озелененные

территории, и, кроме того, обеспечить сохранность исторических

мест, пейзажей и окрестностей. Системы зонирования могут также ре�

гулярно использоваться для разработки планов развития городов и тем

самым способствовать их планомерному развитию, а также  эффектив�

ному оказанию услуг. Как выясняется, зонирование является более оп�

равданным не для сельской местности, а для городов и пригородных

районов, где главное внимание уделяется публичному вмешательству

на основе нормативных актов, направленных на предотвращение не�

гативного воздействия со стороны использования земель; исключение

составляют природоохранные зоны, создаваемые в целях охраны ок�

ружающей среды (Branda∼o and Feder, 1995). В общих чертах цель регу�

лирования со стороны государственных или муниципальных органов

состоит в том, чтобы создать правовую основу для обеспечения прав

более широкой общественности на допустимое с экологической точки

зрения использование территории вопреки правам собственников,

использующих свои земли в личных интересах. Соответствие стандар�

там, предписываемым зонированием, требует определенных затрат на

их соблюдение, и поэтому вводить их нужно только в том случае, если

это действительно принесет пользу обществу или если переговоры или

введение ограничений на местном уровне не приводят к желаемым ре�

зультатам. 

В целом зонирование оправдано в том случае, если имеется необхо�

димость в уменьшении негативного воздействия внешних факторов

и если это уменьшение в стоимостном выражении будет превышать за�

траты на осуществление зонирования. Это наиболее вероятно в том

случае, если воздействие внешних факторов является серьезным, если

имеются политические средства, позволяющие справиться с этим воз�

действием, а также если существуют механизмы, обеспечивающие бес�

пристрастное применение этих средств (Malpezzi, 1998). Как уже было

показано выше, регулирование использования земель никогда не бы�

вает бесплатным, а в развивающихся странах особенно увеличивает

нагрузку и на без того слабые административные возможности. А это

означает, что требования к реализации конкретных норм должны соот�

носиться с имеющимися институциональными возможностями и воз�

можностями применения этих норм на практике. Если государство на�

мерено регулировать использование земель в целях предотвращения

негативного воздействия внешних факторов и обеспечения обществен�
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ных благ, то его вмешательство должно быть основано на широком

и информационно подготовленном обсуждении затрат и выгод и их

масштабах, а также на критической оценке возможностей государства

и относительных преимуществ выполнения функции регулирования

именно государством. Последнее особенно важно, поскольку чинов�

ники обычно недооценивают возможности общин устанавливать

и обеспечивать соблюдение стандартов на местах на принципах добро�

вольного сотрудничества. И действительно, как показывают многие

примеры, особенно в сельской местности, решение правительства взять

в свои руки надзор за использованием земель оказалось менее эффек�

тивным и действенным, – если вообще не катастрофичным, – по срав�

нению с осуществлением контроля теми, кого это непосредственно

затрагивает (Curtis, 1991). Согласно сведениям, представленным в доку�

ментах исследователей, национализация лесов, прежде находившихся

под управлением местных групп пользователей, в Индии (Jodha, 1996),

Непале (Jodha, 1996), Нигере (Thompson and Wilson, 1994) и Таиланде

(Feeny, 1989), оказала неоднозначное влияние как на эффективность

использования земель, так и на соблюдение принципа социальной

справедливости. Введение государственного контроля над пастбищ�

ными ресурсами оказалось относительно безрезультатным и, может

быть, создало возможность для свободного доступа к ним (Ngaido and

McCarthy, 2002). В связи с этим органы управления должны сосредото�

чить свое внимание на тех вопросах, которые невозможно решить над�

лежащим образом на основе рынков или местных сообществ, действу�

ющих неформально и на добровольных началах. 

В любой конкретной ситуации ясное представление о затратах, свя�

занных с введением в действие каких�либо норм по зонированию тер�

ритории, которые будут соответствовать имеющимся возможностям,

должны иметь все те, кого они касаются, и кто в конечном счете должен

будет нести бремя этих затрат, а также те, кто принимает решения;

а распределение этих затрат должно осуществляться таким образом,

чтобы в глазах общественности оно выглядело справедливым. Приме�

ры из практики говорят о том, что неспособность осуществить предва�

рительный анализ затрат может легко привести к тому, что принятые

из лучших побуждений нормы в итоге наносят вред малоимущим. На�

пример, ограничения на изменение использования сельскохозяйст�

венных земель на городских окраинах часто противоречит необходи�

мости обеспечения пространства для растущих городов и земель для

расширяющихся коммунальных сетей при разумных издержках. Это

привело к значительному росту цен на землю в пригородных зонах

и вытеснению купли�продажи земли в этом секторе недвижимости из

неформальной сферы, что нанесло значительный материальный

ущерб малоимущему населению. Например, в Малайзии не соответст�
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вующие реальным условиям нормы зонирования стали главной при�

чиной того, что уровень цен на жилье значительно превысил его себе�

стоимость. Понимание того, что это может особенно тяжелым бреме�

нем лечь на плечи малоимущих, побудило правительство предоставить

этим группам населения субсидии в качестве частичной компенсации.

Как свидетельствуют факты, эта мера была связана со значительными

затратами и оказалась неэффективной, а малоимущие, похоже, пред�

почитали совершать сделки в неформальном порядке (Malpezzi and

Mayo, 1997). Обратная зависимость между неформальной сферой

и введением норм прослеживается также на примере Индии, в кото�

рой, согласно оценкам, на неформальный сектор приходится 55%

в Мумбае, где регулирование деятельности земельных рынков весьма

значительно; 40% в Ахмедабаде и всего 22% в Бангалоре, где действует

значительно меньше норм и ограничений в отношении земельных

рынков (Durand�Lasserve and Royston, 2002b).

Другой довольно часто применяемой формой зонирования являет�

ся объявление определенных территорий парковыми, лесными или

охраняемыми зонами, что связано с запрещением сельскохозяйствен�

ной обработки земли, и, кроме того, не допускает приобретения прав

собственности на такие земли частными лицами. В целях предотвра�

щения включения в состав охраняемых территорий земель, не пред�

ставляющих экологической ценности, и предупреждения огромных

административных затрат, связанных с их охраной, нужны методы,

позволяющие количественно сопоставить выгоды от охраны земель

и связанные с ней административные расходы (Deininger and Minten,

2002). В тех случаях, когда земля уже находится в собственности част�

ных лиц или их группы, альтернативным способом достижения жела�

тельных результатов при низких издержках может стать применение

средств, подменяющих собой рынок: таким средством могут быть,

например, платежи за предоставление услуг, связанных с окружающей

средой. 

Там, где применение зонирования оправдано, нормы, его регламен�

тирующие, должны быть четкими, предсказуемыми и легкими для при�

менения. Для того чтобы быть эффективным, государственное регули�

рование использования земель должно сопровождаться введением

ограничений на действия чиновников, прозрачных и действенных

правил, а также формальных и неформальных механизмов обжалова�

ния и разрешения споров. Уверенность в том, что нормативные акты,

регулирующие застройку территории, являются достаточно справед�

ливыми, имеет особое значение для развивающихся стран, где возмож�

ность обеспечить их применение на практике более ограничена, как

и платежеспособность тех, кто нуждается в жилье. Например, в Африке

чрезмерно жесткая система выдачи разрешений приводит к высоким
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транзакционным издержкам, отсрочкам частных инвестиций, иска�

жению цен, порождает коррупцию и подрывает систему управления

встране (Mabogunje, 1992). В то же время отсутствие системы регулиро�

вания использования земель, напротив, может привести к значитель�

ному снижению степени надежности прав на землю в том случае, если

оно порождает неопределенность и чиновничий произвол. В частнос�

ти, в некоторых восточноевропейских странах отсутствие четкости

в нормативных актах, касающихся регулирования использования при�

городных территорий, привело к значительному замедлению общего

процесса приватизации земель (Butler, 2002). Нередко под территори�

альное планирование маскируются экономические привилегии, что

тем самым способствует появлению коррупции и вмешательству в про�

цесс принятия решений. Эта проблема имеет особое значение, по�

скольку государство слишком часто использует необходимость в обес�

печении надлежащего регулирования использования земель, особенно

в пригородных районах, в качестве предлога для учреждения государ�

ственной собственности на землю и других форм государственного

вмешательства. Когда коррумпированные чиновники получают право

действовать по своему усмотрению, положение собственников земель

решительным образом ухудшается, и при этом общество не получает

от этого какой�либо очевидной пользы. 

В основу зонирования и других форм регулирования использова�

ния земель должна быть положена четкая оценка потенциальных воз�

можностей, необходимых для их реализации, связанных с ней затрат,

а также способа распределения как затрат, так и выгод. Неспособность

такую оценку произвести нередко означало, что введенные централи�

зованно нормативные акты при имеющихся потенциальных возмож�

ностях оказывались невыполнимыми, и это обусловливало высокие

затраты, которые особо тяжелым бременем ложились на плечи мало�

имущих, или эти акты превращались в источник коррупции. Во мно�

гих случаях слишком мало внимания уделялось вопросу обеспечения

механизмов, позволяющих местным общинам справляться с такого

рода внешними факторами более децентрализованными, а потому

и менее дорогостоящими способами. Способствовать этому может на�

личие у органов местной власти соответствующих потенциальных

возможностей и понимание ими положительных и отрицательных

сторон различных подходов. Постепенная передача органам местной

власти функций по регулированию использования земель, при усло�

вии одновременного наращивания их потенциальных возможностей,

могла бы стать важным вкладом в децентрализацию, обеспечивающую

более высокую эффективность деятельности в этой сфере. Решение

вопроса, вводить ли ограничения на использование земель или нет,

в конечном счете, является политическим, и в связи с этим важно чет�
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ко определить, какие затраты связаны с их введением и какие сущест�

вуют ему альтернативы, а также установить приоритеты среди конку�

рирующих целей и задач, с тем чтобы их вклад в обеспечение общего

процветания был максимальным. Принцип соответствия между затра�

тами на введение и соблюдение норм зонирования означает, что на�

сколько внешние факторы носят скорее местный, чем глобальный ха�

рактер, настолько планирование использования земель и контроль за

развитием территории, подобно оценке стоимости недвижимого

имущества и его налогообложению, должны быть отданы на усмотре�

ние органов местной власти 16. 

Реализация земельной политики в конкретных условиях

Аналитические исследования, результаты которых приведены в преды�

дущих главах, а также данные качественного анализа позволяют сделать

следующий вывод: насколько правила определяют доступ к одной из ос�

новных составляющих экономики, а также обеспечивают распределе�

ние выгод, получаемых от нее, настолько земельная политика важна для

борьбы с бедностью, управления, экономического роста и обеспечения

устойчивости окружающей среды. Значимость этого факта часто не на�

ходит отражения в стратегии развития стран, в которых вопросы о зем�

ле либо слегка затронуты, либо рассмотрены в общем ряду с другими во�

просами без учета их специфики (Gueye, Ouedraogo and Toulmin, 2002).

Для того чтобы земельная политика могла стать эффективным инстру�

ментом борьбы с хронической бедностью и механизмом создания пред�

посылок для устойчивого роста на долгосрочную перспективу, особый

упор на предоставление основных услуг, – что соответствует современ�

ному представлению многих людей о развитии, – должен дополняться

вниманием к более глубоко укоренившимся структурным проблемам.

А это означает, что факторы, имеющие отношение к защищенности

прав владения землей, обеспечению более свободного к ней доступа

и соответствующей деятельности государства в области регулирования

и рассматриваемые в данной работе, должны воплощаться в политичес�

ких мерах и программах, разработанных с учетом конкретных условий

тех или иных стран. Чтобы этого достичь, необходимо помнить о двух

ключевых принципах. Во�первых, долгосрочный характер рассматрива�

емых проблем требует разработки стратегии, объединяющей в себе дея�

тельность в правовой, институциональной и политической сферах

и учитывающей, когда это необходимо, возможное влияние политичес�

ких мер, предпринимаемых в других областях, на доступ к земле и ее ис�

пользование. В этом отношении главные показатели земельной полити�

ки могут выполнять важную функцию как при анализировании проблем,
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так и при оценке результатов, полученных на пути достижения общих

политических целей, и сопоставлении их между различными странами.

Во�вторых, даже если на земельные вопросы смотреть как на чисто тех�

нические, они тем не менее всегда будут в существенной мере оставать�

ся политическими. И поэтому большое значение, особенно учитывая

широкий круг заинтересованных сторон, приобретает обеспечение на

местах возможности ведения политического диалога и осуществления

анализа. 

Создание основ земельной политики

Принимая во внимание большое разнообразие условий, сложившихся

в разных странах, применение каких�либо «запатентованных рецептов»

без учета местных особенностей невозможно. В противном случае это

может принять форму чрезмерного вмешательства государства, что,

в свою очередь, чревато серьезными отрицательными последствиями.

Например, в том случае, если правовая основа не отвечает необходимым

условиям, то результаты модернизации институтов, обеспечивающих

административное управление землей и учет земель, могут быть весьма

сомнительными. Оформление прав на землю в условиях отсутствия над�

лежащей правовой системы или нечеткого распределения институцио�

нальных функций вполне может привести скорее к усилению, чем к ос�

лаблению конфликтов и даже стать причиной снижения степени

защищенности прав владения. И наконец, там, где доступ к земле носит

в высшей мере двойственный характер, имущественные права не защи�

щены, информация, предоставляемая заинтересованным лицам, являет�

ся скудной, а доступ к институтам определяется материальным положе�

нием человека, активизация рынков с большой долей вероятности

может привести к нежелательной с социальной точки зрения концент�

рации земли. Возможность получения таких нежелательных результа�

тов, наряду со сложностью и противоречивостью земельных вопросов,

означает, что разработка основ земельной политики, призванной управ�

лять процессом специального вмешательства в данную область, может

обеспечить многочисленные выгоды, в том числе в достижении со�

гласия в обществе, в определении приоритетов при осуществлении

деятельности, а также (обеспечивая участие общественности в осу�

ществлении и контроле за этим вмешательством) поможет избежать до�

рогостоящих ошибок. 

Принимая во внимание долгосрочный характер вмешательства,

когда речь идет о земельной политике (см. вставку 4.7, пример Ганы), ее

интеграция в более общую стратегию развития, является весьма оправ�

данной, поскольку это позволяет создать основу для увязывания зе�
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Вставка 4.7. Гана: пример комплексной земельной политики

Источник: по материалам Kasanga and Kotey (2001).

Земельная политика правительства Ганы, разработ�
ку которой оно осуществляло в течение почти двух�
летнего периода политических дискуссий, дает
представление о круге вопросов, с которыми такая
политика должна иметь дело:
• Оценка состояния правовой системы с точки

зрения необходимости обеспечения плюрализ�
ма. Собственники земель, права которых основа�
ны на обычае, контролируют около 78% земель,
остальные площади принадлежат государству
либо напрямую (20%), либо косвенно, при этом
государство получает установленные законом
проценты, а общины — договорную долю учас�
тия в доходах (2%). Это означает, что никакая зе�
мельная политика не может позволить себе пре�
небрегать вопросом владения землей, основан�
ного на обычае, что к тому же усугубляется тем
фактом, что на многих территориях государ�
ство не имеет достаточного институционально�
го представительства или ресурсов для того,
чтобы взять на себя полную ответственность за
осуществление многочисленных функций, свя�
занных с административным управлением зем�
лей. А это означает, что оптимальный вариант со�
стоит в сосредоточении внимания государства на
регулирующей роли и предоставление институ�
там, основанным на обычае, и частному сектору
права заниматься практической деятельностью.

• Приватизация государственных земель, кото�
рые государству не нужны. Ликвидация государ�
ственной собственности на землю на обширных
городских и пригородных территориях, освое�
ние которых государство не в состоянии обеспе�
чить, не только устранит главное препятствие
для роста инвестиций, но и создаст мощный им�
пульс и стимулы для развития частного сектора.
В тех случаях, когда взимание платы за эту землю
не приводит к нарушению социального равен�
ства, полученные деньги следует частично ис�
пользовать на выплату компенсаций тем, у кого
земля была в прошлые годы изъята без выплаты
надлежащей компенсации. В то же время сред�
ства от земли, поступающие в бюджеты цент�
ральных и местных органов власти, должны
быть переадресованы собственникам земель,
владеющим ими на основе обычного права, в об�
мен на то, что те возьмут на себя основные функ�
ции по административному управлению землей
и землеустройству, осуществление которых бу�
дет прозрачным и понятным для общества. 

• Обеспечение защиты прав владения. Непремен�
ным условием обеспечения защищенности прав
является систематизированная регистрация прав
владения землей, основанных на безусловном

(корневом) праве собственности, соответствую�
щее просвещение местных сообществ и регистра�
ция всех членов групп, имеющих право на дого�
ворную долю участия в доходах от земли (в отли�
чие от руководителей, которые, как раз, имеют
возможность распоряжаться землей без ведома
других членов группы). Здесь предстоит пройти
большой путь до того, как инвесторы обретут до�
верие к земельному сектору.

• Обеспечение доступа к земле. Сельскохозяйствен�
ная система все еще в значительной степени слу�
жит эффективной гарантией доступа к земле, но
в городских районах право на принудительное от�
чуждение земель должно быть урезано. Распоря�
жение государственной землей в любом случае
должно осуществляться на открытых торгах,
а принудительное отчуждение должно быть стро�
го обусловлено общественными интересами. Аде�
кватная и своевременная компенсация, переселе�
ние лиц, лишившихся земли, и преимущественное
право покупки земли, если она используется не по
назначению, не гарантированы. Все приобретен�
ные излишки земли следовало бы вернуть, а тре�
бования о выплате компенсации, предъявленные
в прошлые годы, должны быть удовлетворены
(возможно, в виде ежегодной ренты или с исполь�
зованием обыкновенных акций).

• Реструктуризация учреждений, имеющих дело
сземлей. В учреждениях, занимающихся земель�
ными вопросами, штаты раздуты, финансирова�
ние недостаточное, а сами учреждения имеют ре�
путацию организаций, лишенных прозрачности.
Земельная политика предусматривает их объеди�
нение под руководством одной независимой
комиссии, которая будет отвечать за обеспечение
защиты прав на землю и управление государ�
ственными территориями и функционировать на
принципах полного самофинансирования с тем,
чтобы совершенно не зависеть от политического
давления. Кроме того, управление землями и до�
ходами общин, что в настоящее время входит
в круг обязанностей государственного сектора
центрального уровня, будет вновь передано об�
щинам. В то же время будут созданы механизмы,
обеспечивающие контроль за результатами дея�
тельности традиционных институтов и их отчет�
ность в соответствии с конкретными нормами.

• Расширение участия общин в управлении лесными
заповедниками. Это обусловит менее значительное
вмешательство государства в управление этими ре�
сурсами, что, в свою очередь, будет способствовать
более активному участию общин в организации ус�
тойчивого процесса управления такими землями,
нацеленного на долгосрочную перспективу. 



мельной политики с другими формами вмешательства государства.

Опыт восточноевропейских стран, переживающих период перехода

к рыночной экономике, показывает, что обеспечить функционирова�

ние рынков земли и содействовать росту производительности невоз�

можно, если права на землю не имеют четкого определения. И действи�

тельно, либерализация земельных рынков в условиях, когда права на

землю являются неоднозначными или другие рынки функционируют

плохо, исторически служила одним их главных факторов, способство�

вавших захвату земли. Уточнение содержания прав на землю на ранних

этапах проведения реформ, даже в том случае, если оно осуществляет�

ся весьма постепенно, как в Китае и Вьетнаме, также является важным,

поскольку последующие улучшения, к примеру, инфраструктуры будут

капитализироваться в стоимости земли, что тем самым будет способст�

вовать укреплению сложившихся отношений по поводу прав собствен�

ности. Поскольку жертвовать качеством ради количества также неже�

лательно, то на начальных этапах нередко вполне достаточным

является применение методов регистрации прав на землю, не сопря�

женных с большими затратами, которые впоследствии могут быть до�

полнены более совершенными. 

Если исходить из более широких подходов, рассмотренных в дан�

ной работе ранее, то следует отметить, что в своей основе земельная

политика должна касаться: а) имущественных прав на землю и защи�

щенности прав владения землей, а также их последствий; б) возможно�

сти доступа к земле, а также функционирования и влияния рынков

и нерыночных источников; в) более широкой нормативной правовой

базы, регламентирующей земельный сектор и сопряженные с ним дру�

гие сферы деятельности. Во вставке 4.8 представлен ряд вопросов и ко�

личественных показателей. Бoльшую часть необходимой информации

следует собирать либо в процессе стандартной съемки земель домохо�

зяйств, либо, если это невозможно, приобретать ее за небольшую пла�

ту или брать из материалов административного учета земель. И хотя не

все эти сведения будут необходимы в той или иной конкретной ситуа�

ции и, возможно, обстоятельства потребуют дополнить их другими

данными, тем не менее они могут стать удобной системой отсчета

и инструментом для первичного анализа, а также составить основу для

обсуждения вопросов заинтересованными сторонами, и, кроме того,

они могут обеспечить возможность для проведения сравнительного

анализа данных по разным странам. При этом они могут содействовать

достижению согласия по самым неотложным мерам и реализации кон�

кретных политических шагов. Построение стратегии на основе этих

показателей создаст также основу для мониторинга, призванного

определить, насколько конкретные политические меры дают жела�

тельные результаты и содействуют достижению общих политических
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Вставка 4.8. Разработка и отслеживание принципов земельной политики:
основные вопросы и показатели

Большое значение имеют показатели, которые мо�

гут использоваться для определения результатов

деятельности учреждений и того, насколько поли�

тика содействует решению общих задач. Они пока�

зывают уровень достижения определенных целей

с течением времени и позволяют проводить срав�

нение между странами. Хотя не все из них будут

показательны для той или иной конкретной ситуа�

ции и их перечень является далеко не исчерпыва�

ющим, ниже приводится ряд критериев и показате�

лей, которые могут служить ориентиром и точкой

отсчета в оценке необходимости более глубокого

исследования по каждой из основных тем, рассма�

триваемых в данной работе.

Защищенность землевладения. Какова общая пло�

щадь земель, находящихся в разных — формаль�

ных и неформальных — формах владения, и какой

уровень защищенности связан с каждым из них?

Какова доля земель, держателями прав на которые

являются женщины де юре и де факто и каково их

распределение по разным формам собственности

(индивидуальной, совместной и т. д.)? Какая доля

земельных участков и какая часть от общей площа�

ди земель охвачена официальной регистрацией?

Каких затрат времени и средств требует от землев�

ладельцев регистрация участка земли при разных

системах землевладения? Насколько четко опре�

делены функции учреждений? Что собой пред�

ставляют субсидии в данной сфере и в каком соот�

ношении они находятся со стоимостью земли?

Обеспечены ли права коренных народов и ското�

водов�кочевников надлежащей защитой? Каково

значение земли как имущества и источника средств

существования для малоимущих? Каков уровень не�

равенства в распределении собственности или в ис�

пользовании земли? Сколько земли самовольно за�

хвачено поселенцами, не имеющими официального

статуса, в сельских и городских районах (государ�

ственной и частной)? Какие критерии и механиз�

мы позволяют поселенцам, самовольно захватив�

шим землю, получить официально признанные

права собственности? Каково число земельных

конфликтов, где они сконцентрированы и сколько

новых конфликтов возникает ежегодно? Сколько

времени уходит на урегулирование «типичного»

конфликта, что ему препятствует, воспринимаются

ли решения как справедливые? Существуют ли меха�

низмы обжалования? Сколько земли находится в го�

сударственной собственности, что служит оправда�

нием для такой формы владения землей, какие меха�

низмы могут быть использованы для отказа государ�

ства от прав на такую землю? 

Рынки и производительность. Какая доля зе�

мель участвует ежегодно в сделках на рынках купли�

продажи и аренды земли? Как соотносятся цены на

разные виды земель между собой и с доходами от

сельскохозяйственной деятельности? Доступна ли

информация о ценах сделок с землей, совершенных

в прошлом, для заинтересованных сторон или для

общественности? Существует ли ипотечное финан�

сирование приобретения земли? Является ли норма�

тивное регулирование в области наследования не�

благоприятным для женщин? Есть ли свидетельства

чрезмерной фрагментации земель, и если есть, то ка�

ковы ее непосредственные причины и предлагаемые

пути устранения? Каковы процентные ставки и дру�

гие требования? Контролируется ли уровень аренд�

ной платы, и если да, то на какую часть земель этот

контроль распространяется? Каков уровень неофи�

циальных операций с землей? Действует ли про�

грамма земельной реформы? Существуют ли адми�

нистративные ограничения на куплю�продажу зем�

ли или на цены, выплачиваемые по таким сделкам?

Если существуют, то какие механизмы применяются

и сколько земли было передано, по какой цене и ка�

кому количеству получателей за последние пять лет?

Каковы затраты (с точки зрения сборов, других де�

нежных расходов, затрат времени, в абсолютных ве�

личинах и относительно стоимости земли), сопро�

вождающие регистрацию земельной сделки и разде�

ла земли? Каковы цены на среднестатистические зе�

мельные участки, находящиеся в разных формах

владения в городах и сельской местности? 

Нормативная база. Каков коэффициент пере�

вода земель из одного вида использования в другой

и каково соотношение цен на сельскохозяйственные

и несельскохозяйственные земли? Наблюдаются ли

значительные различия в ценах на разные виды зе�

мель, которые нельзя объяснить различием в прису�

щих им качественных характеристиках? Каковы

ставки налогов на сельскохозяйственные земли, кто

имеет право их устанавливать, кто получает деньги

и какую часть подлежащих сбору средств удается

собрать фактически? Какой процент земель принад�

лежит государству и каков уровень их произво�

дительности по сравнению с сопоставимыми зем�

лями, находящимися в частной собственности?

Предоставляется ли информация, содержащаяся

в картографических материалах, в кадастре или рее�

стре, с готовностью и за небольшую плату тем, кто за



целей. В связи с этим наращивание потенциальных возможностей,

проведение экспериментальных работ и дальнейших научных иссле�

дований – все это в совокупности позволит отслеживать и постепенно,

по мере осуществления работ, совершенствовать показатели. 

Даже несмотря на то, что приведение земельной политики в соот�

ветствие с более общей политической ситуацией и вмешательство го�

сударства, осуществляемое в рамках общей стратегии, имеют большое

значение, тем не менее необходимость формулирования политичес�

ких основ не может служить оправданием для бездействия. И действи�

тельно, начало экспериментальных работ нередко сопровождается по�

явлением противоречий между уже сложившимися правами и дает

толчок к возникновению конструктивного политического диалога. Для

того чтобы такой диалог не превратился в повторение уже известных

предвзятых мнений, он с самого начала должен сопровождаться осу�

ществлением пилотных проектов и их тщательной и независимой

оценкой (или проведением полевых обследований), что обеспечит ди�

алог информационной поддержкой. Это особенно важно, поскольку

реализация указанных выше общих принципов в конкретных услови�

ях требует их адаптации к особенностям правовой и институциональ�

ной систем каждой конкретной страны. Для того чтобы пилотные про�

екты имели максимальный эффект, они должны быть надлежащим

образом подготовлены, причем таким образом, чтобы исключить воз�

можность соблазна судить о результатах проектов по эпизодическим

сведениям, а не на основе строгой оценки данных. Польза от тщатель�

ной подготовки и строгой оценки экспериментальных работ распро�

страняется не только на страну, осуществляющую эти работы, и поэто�

му такие работы представляют собой сферу деятельности, которая

может заслуживать международного финансирования.

Пилотные проекты могут играть важную роль в ситуациях, когда,

недостаточно определены выгоды и издержки, связанные с конкрет�

ными мерами, или продолжаются споры по поводу конкретного под�

хода даже несмотря на то, что согласие по обсуждаемой проблеме

достигнуто. В ходе пилотных проектов можно одновременно апро�

бировать различные подходы, что будет способствовать развертыва�
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Пилотные проекты
могут использо�

ваться для разра�
ботки решений,

отвечающих мест�
ным условиям, 

в том случае, 
если эти решения
прошли тщатель�

ную проверку 
и пригодны для
тиражирования

такой информацией обращается? Какая доля затрат

покрывается за счет платы, взимаемой за оказание ус�

луг? Какой процент земель финансовые институты

удерживают в качестве обеспечения кредитов и по

какой части из них не выполняются обязательства за�

емщиков? Сколько времени уходит у местного или

иностранного инвестора на получение разрешения

в сельской местности и в городских районах? Сколь�

ко времени требует регистрация залога недвижимос�

ти (и сколько это стоит)? Может ли заложенная не�

движимость перейти в собственность залогодержате�

ля в том случае, если не соблюдаются условия догово�

ра о залоге? Сколько времени требуется на весь этот

процесс, с какими затратами он связан и какую веро�

ятную цену может получить кредитор в случае прину�

дительной продажи?

Продолжение вставки 4.8.



нию дискуссии по поводу земельной политики, обеспечивать факти�

ческие данные, позволяющие судить о том, в какой мере тот или иной

подход может быть использован в той или иной конкретной ситуа�

ции и помогать в оценке последствий реализации тех или иных мер

в широких масштабах.

Хорошо разработанные и прошедшие тщательную оценку пилот�

ные проекты могут быть особенно полезны при определении соответ�

ствующих механизмов и процедур (в том числе предоставления юри�

дической помощи), позволяющих упорядочить систему в конкретной

ситуации. Они вполне могут оказаться полезными при разработке

отвечающих местным условиям и, следовательно, эффективных под�

ходов к разрешению конфликтов неформальным путем. Аналогичным

образом, даже несмотря на то, что укрепление прав женщин на землю

является обязательным требованием, что, казалось бы, не нуждается

в разработке специальных подходов в рамках пилотных проектов, тем

не менее, как свидетельствует вышеизложенное, между целями, во имя

которых принимаются законы, и реальными последствиями их осуще�

ствления нередко возникают значительные расхождения. Это говорит

не только о широких возможностях мониторинга в целом, но и о том

значении, которое может иметь оценка конкретных средств совершен�

ствования прав женщин, в том числе просветительских кампаний,

призванных информировать женщин об их правах. Другая область, где

пилотные проекты, помогающие заполнить пробелы в знаниях, касаю�

щихся соответствующего вмешательства в форме земельной политики,

были бы оправданы, связана с механизмами административного управ�

ления землей, ориентированного на поддержку малоимущих слоев насе�

ления, в частности, действующими на местном уровне и не требующими

значительных расходов механизмами защиты прав – и управления пра�

вами – тех, кто самовольно занял землю. Это справедливо и в отношении

механизмов, способствующих перераспределению земель как по рыноч�

ным каналам, так и по каналам, не связанным с рынком.

Аспекты процесса реализации политики и политическая
экономия 

Инициативы в области земельной политики влекут за собой инсти�

туциональные и другие изменения, которые почти неизбежно вызы�

вают сопротивление со стороны влиятельных кругов. Вот почему так

важно, чтобы в основе этих инициатив лежал обстоятельный анализ,

подкрепленный компетентностью местных органов власти и широким

политическим диалогом. В тех случаях, когда центр внимания в зе�

мельной политике смещен или когда вопросам земельной политики
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в прошлом уделялось мало внимания, решающее значение для обеспе�

чения дальнейшего продвижения по пути реализации земельной по�

литики приобретает повышение уровня компетентности органов ме�

стного самоуправления. Это особенно касается тех случаев, когда

имеющиеся земельные институты создавались при других обстоя�

тельствах и, возможно, являются слишком раздробленными, а уровень

их компетентности не отвечает требованиям согласованной земель�

ной политики, которая затрагивает вопросы защиты прав владения,

обеспечения свободного доступа к земле и использования норматив�

ных актов, направленных на предотвращение действия внешних фак�

торов и обеспечение общественных благ. Во многих случаях это пред�

полагает стратегию децентрализации и участие частного сектора,

местных органов власти и других заинтересованных сторон с тем,

чтобы эта стратегия была нацелена на решение соответствующих

проблем и подкреплена необходимым анализом.

Хотя выше уже были рассмотрены многие основополагающие

принципы, имеющие существенное значение для разработки основ

земельной политики, следует отметить, что, возможно, не менее важ�

ным является то, как реализация данной политики начинается. При�

меры из практики говорят о том, что процесс достижения согласия,

в котором, наряду с представителями правительства, участвуют част�

ный сектор, неправительственные организации и ученые, имеет ис�

ключительное значение как для обеспечения возможности претворе�

ния этой политики в жизнь, так и для определения приоритетных

направлений деятельности с учетом имеющихся финансовых ограни�

чений и связи со стратегией борьбы с бедностью. Важность обсужде�

ния земельной политики и достижения ее политического признания

можно оценить, сравнив ситуации, сложившиеся в Колумбии и Мо�

замбике в результате конфликтов, возникновение которых, по край�

ней мере, хоть отчасти, но было связано с землей. Послевоенному Мо�

замбику предстояло репатриировать около 5 млн беженцев и — что

еще более важно — расширить права общин на землю и в то же время

обеспечить привлечение инвестиций. Для достижения этих целей

правительство развернуло открытую кампанию с участием широкого

круга заинтересованных сторон, результатом которой стала подготов�

ка нового закона, который сыграл важную роль в восстановлении ми�

ра в стране и оживлении ее экономики (Tanner, 2002). В Колумбии, на�

против, закон о земельной реформе, принятый в 1994 г., не был

предметом открытого общественного обсуждения. В результате на до�

работку основополагающих норм было затрачено почти три года, что

не позволило осуществить необходимые институциональные преоб�

разования, и в 1995–1997 г. значительные ресурсы и политический ка�

питал были потрачены на реализацию закона, в очень малой степени
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отвечающему сложившимся в стране реальным условиям (Grusczynski

and Jaramillo, 2002). 

Необходимость адаптации земельной политики к реальным соци�

ально�экономическим условиям подразумевает, что компетентность

органов местной власти как с технической, так и с социально�экономи�

ческой точки зрения является важной составляющей процесса любой

земельной реформы, которую ни в коей мере не может заменить ника�

кая техническая помощь со стороны других государств. Оказание помо�

щи в обеспечении необходимого уровня технической квалификации

составляет значительную проблему, особенно в условиях децентрализа�

ции и стремительного развития технологий, и именно это является той

областью, где широкое иностранное участие вполне оправданно. При�

мер деятельности Рабочей группы ООН по административному управ�

лению землей в Восточной Европе показывает, что даже за короткое

время можно достигнуть значительных результатов. В то же время выяс�

няется, что наряду с техническими навыками все более и более возрас�

тающую роль играет профессионализм в социальных, финансовых,

правовых и экономических вопросах, необходимый уровень которого

определяется конкретными условиями той или иной страны. Возмож�

ность повышения уровня компетентности связана с передачей знаний

в области оценки и налогообложения недвижимости, проведением кам�

паний по борьбе с юридической неграмотностью и обучением работ�

ников органов местной власти выполнять роль посредников и исполь�

зовать неформальные способы в разрешении конфликтов, а также с их

подготовкой в области использования земель и знакомством с осново�

полагающими экономическими концепциями. И хотя конкретный под�

ход к земельным проблемам должен определяться спецификой каждой

страны, обмен опытом по общим для всех стран вопросам может при�

дать больше значимости обсуждению земельной политики и сущест�

венно обогатить ее содержание. 

Заключение: преемственность и перемены с 1975 г.

Настоящий доклад является документальным свидетельством того, как

изменялось представление о земельной политике и достигалась согла�

сованность в некоторых ее сферах. Особое внимание к вопросу о том,

как полученный в последние десятилетия опыт позволил раздвинуть го�

ризонты земельной политики по сравнению с тем, что было констати�

ровано в Докладе Всемирного банка «О политике в области земельной

реформы» (1975), позволяет выявить эти различия и в то же самое вре�

мя обозначить на будущее проблемы как с точки зрения актуальности

земельных проблем в целом, так и более конкретно – проблемы, связан�
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ные с землевладением, земельными рынками, а также доступом к земле

и ее использованием. Такого рода проблемы возникают как в связи с ре�

ализацией земельной политики, так и по поводу определения тех сфер

деятельности, оценка опыта прошлых лет и современного опыта в кото�

рых могла бы способствовать совершенствованию знаний и компе�

тентности, необходимых для обеспечения более обоснованного вме�

шательства государства в форме земельной политики. 

В то время как важность имущественных прав и земельной полити�

ки для перспектив развития экономики и борьбы с бедностью уже дав�

но признана теми, кто практически занимается проблемами развития,

исследования и практический опыт последних лет, как показано в на�

стоящем докладе, способствовали более глубокому пониманию этих

проблем с точки зрения, которую в наиболее значительной степени

можно назвать политической. Эти исследования дали нам возмож�

ность лучше понять связи, существующие между распределением иму�

щества, каналами доступа к земле, открытыми для хозяйств и предпри�

нимателей, а также более долгосрочными перспективами развития

экономики и общества. Эти связи включают не только возможности

инвестирования средств и доступ к другим рынкам, но и расширение

прав малоимущего населения, благодаря чему может быть услышан их

голос и обеспечен контроль с их стороны за деятельностью местных

институтов, власть которых нередко определяется их возможностью

контролировать доступ к земле. Исследования последних лет свиде�

тельствуют также о потенциально далеко идущих последствиях неза�

щищенности прав владения землей, неравноправного доступа к земле,

а также неудовлетворительной работы земельных рынков и рынков

других факторов производства на самые различные результаты эконо�

мического развития и о некоторых причинах возникновения этих

последствий. 

Другими областями деятельности, не затронутыми документом

1975 года, являются: роль земли в возникновении более общих соци�

альных конфликтов; необходимость уделять более пристальное вни�

мание самым незащищенным слоям населения при разработке и реа�

лизации способов вмешательства государства в форме земельной

политики, а также последствия (более общего характера) создания

имеющих отношение к земле институтов управления и обеспечения

возможности доступа к предоставляемым государством услугам. А это

означает, что, несмотря на историческую и институциональную слож�

ность земельных проблем и долгосрочный характер любых про�

грамм, имеющих с ними дело, вмешательство государства в сферу

земельных вопросов будет иметь далеко идущие последствия и огра�

ничиваться только одним или двумя политическими инструментами

в этом случае нецелесообразно. Результаты оценки широкого ряда пе�
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редовых подходов, которые были применены в разных местах и в раз�

ное время, в более систематизированном варианте могут быть исполь�

зованы для развертывания политического диалога, повышения уровня

компетентности лиц, имеющих отношение к земельным вопросам,

и степени осведомленности разработчиков политики. Извлечение

уроков из успехов и неудач прошлых лет и их систематизированная

оценка обеспечат, вероятно, возможность сэкономить значительные

средства и одновременно будут способствовать развертыванию поли�

тического диалога, особенно на межнациональном уровне. В то же

время поддержка стратегии, направленной на введение в действие

нового земельного законодательства и тщательного контроля за влия�

нием, которое эти меры оказывают на управление и вложенный в ин�

фраструктуру капитал, а также на обеспечение общественных благ

и частные инвестиции на местном уровне, могла бы дать возможность

глубже понять суть влияния политических мер, предпринимаемых

в области землевладения, и оценить его в более общем социально�эко�

номическом аспекте. 

Защищенность прав владения землей – одна из главных задач госу�

дарственной земельной политики – может быть обеспечена при раз�

ных формах собственности на землю. Вместо установки на введение

всей совокупности прав частной собственности, которая нередко бы�

вает идеологизированной, предоставление гарантированных и пере�

даваемых прав долгосрочной аренды обеспечивает владельцам

бoльшую часть тех выгод, которые связаны с правом собственности, но

может быть предпочтительнее в тех случаях, когда введение всей сово�

купности прав собственности и выдача документов об этих правах

способны вызвать споры в обществе и сопряжены со значительными

финансовыми затратами. Кроме того, государственное вмешательство

в форме земельной политики, имевшее место в прошлые годы в разных

странах, нередко осуществлялось без какой бы то ни было защиты прав

женщин и наименее защищенных слоев населения. Неспособность

учесть интересы этих групп населения может привести к негативным

экономическим и социальным последствиям. Вместо того чтобы изо

всех сил стараться «модернизировать» институты, которые управляют

правами на землю на местном уровне, нередко более эффективным

и рациональным решением является надстройка, – а где необходимо

и адаптация, – уже существующих. А это связано с необходимостью не

только повысить внимание к имеющимся институтам, но и придать

особое значение вопросам распространения данных, а также обес�

печения осведомленности населения и оказании им помощи в реа�

лизации их прав даже в тех случаях, когда имеется качественная зако�

нодательная база. Повышенное внимание к местным институтам

оправданно также потому, что в некоторых случаях деятельность цент�
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ральных государственных органов, имеющих дело с правами на землю,

порождает неопределенность, коррупцию и бюрократическую волоки�

ту. Поскольку осуществление реформы противоречит интересам сло�

жившихся влиятельных кругов, то весьма важно до ее начала создать

технические и социально�экономические условия, благоприятствую�

щие ее проведению. Для того чтобы институты, занимающиеся вопро�

сами прав на землю, могли бы действительно способствовать повыше�

нию степени защищенности прав владения землей и – благодаря

низким затратам на внедрение – обеспечивать устойчивость системы

административного управления землей на долгосрочную перспективу,

необходимо обеспечить их финансовую стабильность. И если в более

раннем докладе не рассматривались институциональные вопросы, то

сейчас уже нет сомнений в том, что неудача в этой области может поста�

вить под угрозу само осуществление реформы, и поэтому таких неудач

следует избегать. 

Земельные вопросы часто бывают более острыми в городских рай�

онах и пригородах. Поскольку в отношении сельских и городских зе�

мель действует одна и та же нормативная база и применяется одна и та

же институциональная система, то даже несмотря на то, что формы их

реализации в том и другом случае могут быть разными, тем не менее

обосновать различия между ними нередко бывает очень трудно, и по�

этому применяемые в настоящее время подходы касаются как город�

ских, так и сельских земель одновременно. Более точное определение

имущественных прав, позволяющее устранить их неопределенность,

может способствовать существенной активизации рынков, уменьше�

нию возможности вмешательства и произвола со стороны чиновни�

ков, а также созданию благоприятного климата для частных инвести�

ций. Более обоснованная оценка передовых подходов, осуществляемая

с учетом концептуальных наработок, представленных в настоящем до�

кладе, должна включать всесторонний анализ влияния официального

признания прав женщин на землю на их способность отстаивать свои

имущественные интересы при ведении дел внутри хозяйств; на их за�

щищенность и способность справляться с рисками; готовность осуще�

ствлять инвестиции, как связанные, так и несвязанные с землей, напри�

мер вложение средств в собственное дело или в накопление и передачу

человеческого капитала и материальных ценностей из поколения в по�

коление. Аналогичным образом необходимо оценить влияние – в бо�

лее широком смысле – политики и законодательства, имеющих отно�

шение к земле, на экономические и социальные результаты, а также

взаимодействие различных форм вмешательства государства, направ�

ленного на достижение этих результатов. 

Существенные теоретические наработки сделаны также в отноше�

нии деятельности рынков земли и оценки их влияния. Опыт стран с пе�
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реходной экономикой свидетельствует о том, что рынки представляют

собой сложные институты, которые не возникают автоматически, и да�

же там, где при их создании может быть обеспечено их эффективное

функционирование, они не являются самоцелью, а призваны содейст�

вовать достижению широких социальных целей. Посредством своей

макроэкономической политики, а также законодательной системы

и институтов, обеспечивающих ее реализацию, правительство играет

решающую роль в создании условий и стимулов, в рамках которых зе�

мельные рынки работают. В то же время многолетний опыт неудачно�

го государственного вмешательства в деятельность рынков продажи

и аренды земель говорит о том, что самое лучшее, что может сделать

государство, — это обеспечить защищенность прав на землю, умень�

шить расходы, связанные с совершением сделок с землей, создать ин�

фраструктуру, позволяющую устранить недостатки кредитных рынков,

и преложить систему социальной защиты, позволяющую избегать при�

нудительную продажу недвижимого имущества в обеспечение испол�

нения обязательств. Отсюда следует ряд выводов.

Излишний акцент на рынках купли�продажи земли по сравнению

с арендными рынками не оправдан. Учитывая тот факт, что недостаток

материальных средств и несовершенство кредитного рынка служат серь�

езным препятствием для получения малоимущими доступа к земле, пола�

гаться на рынки купли�продажи как на главное средство, обеспечиваю�

щее доступ к земле, было бы неразумно. Арендные рынки являются более

важными в количественном отношении, и они могут в существенной ме�

ре способствовать росту производительности, а во многих случаях

и уменьшению числа людей, находящихся за чертой бедности. Меры, на�

правленные на повышение степени защищенности прав владения землей

и снижение транзакционных издержек посредством внедрения стан�

дартных форм договоров и совершенствования средств обеспечения их

исполнения и разрешения споров, а также на более целенаправленное

распространение информации, будут иметь решающее значение для

полной реализации возможностей, обеспечиваемых арендными рынка�

ми, и создания условий для заключения долгосрочных договоров. 

Там, где административные ограничения, налагаемые на аренду не�

движимого имущества, сохраняются, необходимо вести более строгий

документированный учет обусловленных этими ограничениями эко�

номических потерь, особенно тех потерь, которые от этих ограни�

чений могут нести малоимущие слои населения, и определять воз�

можности устранения таких препятствий с пользой для всех сторон,

например, путем совмещения политических реформ, которые создают

более благоприятные условия для работы арендных рынков, с бесспор�

ным признанием прав, приобретенных на основе продолжительного

физического присутствия на земле, а также повышением степени защи�

Улучшается пони�
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ков купли�продажи
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щенности прав как собственников земли, так и ее арендаторов. Прямое

вмешательство государства в работу рынков в целях достижения «жела�

тельных» результатов редко бывает эффективным и, как правило, ведет

к ослаблению имущественных прав и сделок с землей, осуществляемых

децентрализованно. Оно также способствуют произволу чиновников,

снижающему не только доверие со стороны частных инвесторов, но

и в большинстве случаев особенно сильно сказывающемуся на мало�

имущих, которые в меньшей степени, чем остальные, могут позволить

себе оплачивать возникающие в связи с этим дополнительные расходы.

В ситуациях, когда рынки аренды земли работают хорошо, а спрос

на рынке купли�продажи не удовлетворен, меры, направленные на обес�

печение доступа к финансовым рынкам, включая возможность использо�

вать в качестве обеспечения кредитов не только землю, но и другое иму�

щество, могли бы способствовать сокращению объемов принудительных

продаж, совершаемых в обеспечение исполнения обязательств, и предо�

ставить потенциальным покупателям необходимую ликвидность. 

Поддержка рынков купли�продажи может осуществляться в разных

формах – от налогообложения земель и оказания содействия работе

рынков до предоставления прямых субсидий на создание малых про�

изводственных структур или изъятия непродуктивных земель (с вы�

платой компенсации).

И хотя наше представление о том, как рынки аренды и купли�прода�

жи земли функционируют, стало более осмысленным, все же недоста�

точно выясненными остаются вопросы о том, какую пользу с точки зре�

ния укрепления социальной справедливости приносит доступ к земле,

обеспечиваемый арендными рынками, какие существуют барьеры, пре�

пятствующие такому доступу, и каковы возможные долгосрочные по�

следствия этого доступа. Большое значение имеют оценка влияния

доступа к земле и прав собственности на материальное положение до�

мохозяйств; оценка условий, при которых аренда земли может служить

эффективным инструментом, обеспечивающим сокращения числа лю�

дей, находящихся за чертой бедности; а также возможности арендаторов

превратиться в собственников земли. Необходимо проведение более си�

стемной оценки и количественного анализа способности государствен�

ной политики обеспечить оживление арендных рынков и содействовать

предотвращению нежелательных как с социальной, так и с экономичес�

кой точки зрения последствий, а также оценки потенциальных выгод от

прекращения такого рода вмешательства в тех случаях, когда оно не при�

носит пользы. Многие специалисты считают, что осуществление проек�

тов, направленных на консолидацию земель, весьма оправданно в тех

случаях, когда реальные доходы относительно высоки и уровень их про�

должает расти, но раздробленность земельной собственности остается

крайне значительной. Существенный интерес представляет всесторон�
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няя оценка затрат и выгод, обеспечиваемых экспериментами, предусма�

тривающими применение гибких и недорогостоящих рыночных и не�

рыночных подходов к консолидации земель. 

В ситуациях, когда сочетание исторических процессов и политиче�

ских деформаций приводит к такому распределению земель, при кото�

ром имеет место крайне недостаточное использование производи�

тельных экономических ресурсов, деятельность рынка сама по себе не

обеспечит малоимущим доступа к земле на том уровне и теми темпами,

которые необходимы для решения глубоко укоренившихся проблем,

связанных со структурной неразвитостью экономики, и отсутствием

у них имущественных прав. В том случае, если в прошлом политика

в сфере земельных отношений и других областях жизни носила дис�

криминационный характер в отношении конкретных групп населе�

ния, то вполне оправданными станут меры, направленные на укрепле�

ние прав и возможностей малоимущих слоев населения путем

предоставления им равного доступа к экономическим возможностям.

Исходя из того, что крайне неравномерное распределение земель�

ной собственности может оказывать всестороннее негативное воздейст�

вие на снижение уровня экономического и социального развития, а так�

же учитывая тот факт, что непосредственные преимущества, связанные

с материальным положением населения и производительностью труда,

нередко обеспечиваются мерами, направленными на передачу земель от

крупных и неэффективных собственников к мелким производителям,

следует сделать вывод о том, что участие государства в ускорении такого

рода реструктуризации может быть оправданным, если смотреть на не�

го как на долгосрочное инвестирование средств в будущее страны. Это

стало причиной того, что Всемирный банк начал предоставлять ссуды, –

решение о выдаче которых принимается в каждом конкретном случае

отдельно, – для использования их на проведение мер, направленных на

перераспределение земель в интересах малоимущих и обеспечение га�

рантированного повышения уровня производительности труда. 

Необходимо отметить, что такого рода вмешательство представляет

собой инвестиции, которые могут принести прямую и косвенную эконо�

мическую выгоду в форме более интенсивного использования земель,

роста производительности и увеличения доходов тех, кто получил зем�

лю. А если эти выгоды очевидны и имеют явное превосходство над дру�

гими вариантами решения проблем, и при этом прозрачность процесса

отбора выгодоприобретателей гарантирована, то нет никаких причин,

по которым внешним донорам следует воздерживаться от оказания как

технической, так и финансовой поддержки такого рода вмешательства

со стороны государства. Помимо их важной роли в оказании поддержки

в разработке практических подходов к осуществлению мер, направлен�

ных на перераспределение земель, в которых земля используется в каче�
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стве катализатора улучшения материального положения выгодоприоб�

ретателей, их анализ может также способствовать более глубокому пони�

манию роли доступа к земле и другому имуществу как к средству борьбы

с бедностью. Что касается выгод и затрат, связанных с оказанием помощи

безземельным или арендаторам в их стремительном превращении в соб�

ственников земли, то многочисленные программы по перераспределе�

нию земель, осуществляемые в форме земельной реформы, могут обес�

печить фактические данные, которые позволят сопоставить различные

подходы, в то время как сведения, накопленные за относительно продол�

жительный период времени и касающиеся выгодоприобретателей, в ин�

тересах которых проводились земельные реформы в прошлые годы, да�

дут возможность оценить их долгосрочные последствия. 

Разные варианты вмешательства государства, направленного на при�

ведение использования земель в соответствие с общественными потреб�

ностями – другая сфера, в которой появилось значительное количество

нововведений, а оценка опыта в этой области, возможно, позволит уви�

деть пользу от мер, предусмотренных земельной политикой, которая вы�

ходит далеко за те пределы, в которых эти меры осуществляются. 

Главное внимание в данном докладе уделяется материально�право�

вым вопросам, но поскольку земельные проблемы в значительной мере

определяются ситуацией, сложившейся в той или иной конкретной

стране, и поскольку они носят долговременный, а нередко и противоре�

чивый с политической точки зрения характер, то существенное значе�

ние приобретает определение приоритетных направлений и их включе�

ние в согласованную долгосрочную программу. Наличие значительных

различий, имеющихся между странами и регионами и даже внутри од�

ной страны или региона, требует дополнительных усилий, направлен�

ных на адаптацию принципов, установленных в настоящем докладе,

к конкретным условиям. А это подразумевает необходимость опреде�

лить: какие формы земельной политики из имеющихся многочислен�

ных вариантов являются наиболее оптимальными для данных условий;

как они могут быть интерпретированы и адаптированы к имеющейся

институциональной системе; существует ли необходимость во внесении

каких�либо изменений в нормативную правовую базу и институцио�

нальную систему; как должны быть расставлены приоритеты при прове�

дении изменений и какова должна быть их последовательность; как раз�

работать показатели для мониторинга и оценки результатов, которые

позволят не только установить, насколько практическая реализация от�

вечает ожиданиям, но и, самое главное, показать, каких же, собственно,

результатов ждали и насколько они сопоставимы с теми, которые были

получены в процессе реализации альтернативных стратегий и подходов.

Учитывая сложность, затраты и долгосрочный характер государст�

венного вмешательства в проблемы, связанны с землей, любые попытки
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его осуществления с намерением обеспечить устойчивость результатов

потребуют использования синергетических подходов, основанных на

совместных усилиях и сотрудничестве. Как показывают материалы дан�

ного доклада, представления о земельной политике за последнее десяти�

летие значительно изменились, что привело к трансформации идеоло�

гических позиций и сближению взглядов заинтересованных сторон на

ее основополагающие принципы. Задачей завтрашнего дня является во�

площение формирующегося согласия в конкретных программах нацио�

нального и регионального уровня, которые могут быть объединены в бо�

лее общую стратегию развития конкретных стран. Хочется надеяться,

что доклад создает основу для обсуждения вопросов земельной полити�

ки в духе открытой дискуссии и сотрудничества, в котором проходила

работа при его подготовке.

Примечания 

1 В Венгрии в результате того, что реститу�

ция имела скорее форму финансовой компен�

сации, нежели возвращения земель в натуре,

снизилась необходимость в административ�

ных услугах по оформлению прав и сократи�

лось число связанных с ним отсрочек. При

этом приоритет отдавался тем, кто на данный

момент уже занимал землю, что уменьшало

возможность негативных последствий для

производительности. 
2 Например, в Румынии суды были зава�

лены делами, связанными с недвижимостью,

на решение которых могло уходить до пяти

лет (Dumitru, 2002).
3 Приусадебные участки появились

в 1930�х годах, что дает домохозяйствам воз�

можность иметь небольшие участки для про�

изводства продукции для собственного по�

требления.
4 Это согласуется с толкованием земель�

ной реформы как половинчатой стратегии

богатой части общества, к которой она обра�

щается перед лицом надвигающейся угрозы

бунта и которую она свертывает немедленно

после того, как эта угроза ослабевает, в соот�

ветствии с моделью, выведенной А.Горови�

цем (Horowitz, 1993).
5 Пример Колумбии, где в последние годы

75% бюджетных ассигнований на земельную

реформу было потрачено на содержание ин�

ститута земельной реформы, а 25% – на при�

обретение земли и расселение тех, на кого на�

правлена программа реформ, – может служить

иллюстрацией этой проблемы (Rojas, 2001). 
6 Чтобы земельная реформа имела какие�

то шансы на успех, необходимо устранить

перекосы в развитии экономики, например

ограничения сбыта или дифференцирован�

ные подходы к субсидированию производ�

ства продукции крупных фирм, а также не

допускать вмешательства внеэкономичес�

кого характера, такие, например, как законы

о дальнейшем разделе земли, вводимые в дей�

ствие в целях сохранения крупных ферм.
7 Многие программы, осуществляемые

в рамках земельной реформы, ставят права,

предоставляемые выгодоприобретателям,

в зависимость от «эффективности» использо�

вания и налагают ограничения на возмож�

ность совершения сделок с землей и ее насле�

дования. Даже если это делается с благими

намерениями, тем не менее результатом не�

редко становятся политические манипуля�

ции вокруг этого вопроса. 
8 Быстрая ликвидация во многих странах

результатов земельной реформы выгодопри�

обретателями путем законной или нелегаль�

ной продажи своего имущества крупным

Осуществление
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землевладельцам, зачастую бывшим владель�

цам, указывает на важность обеспечения не�

деформированной политической ситуации.
9 У. Фишель (Fischel, 2001), например, ут�

верждает, что налогообложение недвижимос�

ти в США соответствует принципу налогооб�

ложения с учетом полученной выгоды,

поскольку сумма налогов приблизительно со�

ответствует уровню социальных услуг, полу�

чаемых на местном уровне. В той мере, в ка�

кой это соответствует действительности,

использование налогов на недвижимость для

финансирования местных услуг будет способ�

ствовать эффективным решениям, принимае�

мым на государственном и муниципальном

уровне, поскольку налогоплательщики будут

поддерживать те меры, благодаря которым

получаемая ими выгода будет превышать

выплачиваемые ими налоги. И выгода от та�

ких местных услуг, как, например, хорошие

школы, улучшение доступа к дорожной сети

(и транспорта, и налоги, используемые на их

финансирование, капитализируются в стои�

мости недвижимого имущества.
10 Приобретение прав на застройку обес�

печивает повышение стоимости его земли,

которое не связано с самой землей, и это про�

исходит в обмен на строгие ограничения, на�

лагаемые на его оформленные права, что

ограничивает его права пользования имуще�

ством; хотя стоимость земли облагается бо�

лее высокими налогами, чем сделанные на

ней улучшения, и то такое налогообложение

способствует развитию территории. И хотя

может показаться, что два эти факта противо�

речат интересам налоговой политики, тем не

менее они могут быть совместно использова�

ны в стратегии регионального планирования

в целях стимулирования застройки городов и

прилегающих к ним территорий, а также

сдерживать разрастание городов путем со�

хранения земель под фермами, лесами и от�

крытыми пастбищами (Daniels, 2001).
11 За последний год, по которому имеются

все данные (1995) самый высокий коэффи�

циент соотношения налога на недвижимость

к валовому внутреннему продукту (4,1%) был

в Канаде, за ней следуют США (2,9%) и Австра�

лия (2,5%). Поскольку все эти три страны яв�

ляются богатыми федерациями, то вряд ли

стоит считать это простым совпадением. 
12 Установление минимальных ставок

предпочтительно в том случае, когда необ�

ходимо не допустить налоговой конкурен�

ции, когда богатые местные власти с силь�

ной налоговой базой снижают ставки для

привлечения бизнеса, а максимальная ставка

помогает избежать экспорта налогов, то есть

взимания налогов по высоким ставкам

с предприятий в расчете на то, что налого�

вое бремя в итоге ляжет на нерезидентов,

тем самым разрывается связь между налого�

плательщиками и получателями выгоды от

налогов (Boadway, 2001). 
13 Р. Берд (Bird, 2000) подробно развивает

этот аргумент применительно к разным сис�

темам трансфертов.
14 Этому улучшению содействовало более

четкое определение некоторых земельных ре�

сурсов, а также  появление гражданского обще�

ства и совершенствование демократии на ме�

стном уровне (Durand�Lasserve and Royston,

2002b).
15 В Восточной Европе и СНГ, где госу�

дарственная земля до сих пор составляет

большую часть общей земельной площади,

управление такой государственной собст�

венностью часто ведется крайне неэффек�

тивно, без какой�либо единой стратегии

или политики; управление осуществляется

большим количеством ведомств, без анали�

за показателей их деятельности. Это прино�

сит не только экономические и финансо�

вые потери государственному сектору, но и

деформирует рынки недвижимости и, со�

здавая искусственный дефицит земли в

районах высокого спроса на нее, обуслов�

ливает неэффективное развитие террито�

рии. В связи с этим выявление показавших

на практике свою эффективность методов

и обеспечение того, что лица, управляющие

общественным имуществом, будут приме�

нять эти методы в жизни, приобретают

чрезвычайно важное значение.



СТИМУЛИРОВАНИЕ ОБЩЕСТВЕННО ПОЛЕЗНОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬ

16 Поэтому мы не рассматриваем здесь

внешние факторы глобального характера,

несмотря на то, что с ними связаны неко�

торые интересные проблемы. Среди них

охрана неустойчивых форм окружающей

среды на основе различных методов (ох�

рана разнообразия биологических форм

жизни, водных потоков, залежей угля),

обеспечивающих общественные блага ме�

стного или глобального уровня. И действи�

тельно, ряд нововведений, таких, напри�

мер, как лицензии с правом продажи,

позволяют сегодня получать экологически

устойчивые результаты децентрализован�

ными методами, а не путем прямого вме�

шательства государства.





ПРИЛОЖЕНИЯ

Региональный семинар по земельным проблемам 
в Центральной и Восточной Европе
Будапешт, Венгрия, 3–6 апреля 2002 г.

Программа

Основной доклад: Земельные проблемы в контексте 
экономического развития 

Докладчик: Питер Дейл, почетный президент Международной

федерации геодезистов

Политэкономические аспекты земельных проблем 
и определение последовательности проведения 
политических реформ
Председатель: Ласло Вьяда, Министерство сельского хозяйства 

и регионального развития, Венгрия

Докладчики: Клаус Фроберг и Петер Тиллак, Университет 

Галле, Германия

Конрад Хагедорн, Берлинский университет 

им. Гумбольдта, Германия

Участники Владимир Носик, Проект по земельным 

дискуссии: инициативам, Украина

Валериу Булгари, Проект по оказанию помощи 

частным фермерам, Молдова

Обеспечение эффективности и дееспособности юридических
основ, регламентирующих права частных лиц на землю
Председатель: Марио Турнер, Центр правовой компетенции, 

Австрия

Докладчик: Леонард Ролфс, Институт развития сельской 

местности, США

Участники Алексей Пулин, Центр по поддержке земельной 

дискуссии: реформы Владимирской области, Россия

Стивен Батлер, США

Региональные семинары
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Реструктуризация сельского хозяйства и собственность 
на землю 
Председатель: Серджо Ботезату, Представительство Агентства

США 

по международному развитию в Молдове

Ведущий: Ксаба Ксаки, Всемирный банк

Члены группы Рената Янбых, Министерство сельского

экспертов: хозяйства Российской Федерации, Россия

Надир Хусейнбеков, Служба земельного кадастра

Азербайджана, Азербайджан

Гейза Блааз, Институт экономики сельского хо1

зяйства и пищевой промышленности, Словакия

Томаш Доуxa, Институт экономики сельского хо1

зяйства, Прага, Чешская Республика

Александр Mуравчи, Программа по оказанию по1

мощи частным фермерам, Молдавия

Сравнительный анализ систем административного управления
землей
Председатель: Джон Манторп, Агентство Ее Величества по реги1

страции земель, Великобритания 

Докладчик: Гейвин Эдлингтон, Великобритания 

Участники Давид Эгиашвили, Департамент по управлению

дискуссии: землей, Грузия

Божена Липеш, Департамент геодезии и карто1

графии, Словения

Михай Саболч, Институт геодезии, Венгрия

Иосиф Салуквадзе, Немецкая техническая

помощь, Грузия

Земельные рынки и консолидация земель в разных 
условиях
Председатель: Холгер Магел, Международная федерация геоде1

зистов

Ведущий: Зви Лерман, Еврейский университет, Израиль

Члены группы Алексей Оверчук, Федеральная служба земель1

экспертов: ного кадастра, Россия

Наталья Корчаковар, Центр политики в области 

земельной реформы, Украина

Дойна Нисто, Консультации и кредиты в сельском

хозяйстве, Молдова

Давид Арсенашвили, Проект по земельным рын1

кам, Грузия
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Христиан Грефин, Общество технического со1

трудничества, Германия

Фритц Ремболд, Организация ООН по вопро сам

продовольствия и сельского хозяйства, Предста1

вительство в Будапеште

Совершенствование работы земельных и финансовых рынков
Председатель: Джеффри Гамильтон, Экономическая комиссия

ООН для стран Восточной Европы 

Докладчик: Алехандер Саррис, Афинский университет, 

Греция

Участники Юрис Себулис, Ипотечный земельный банк, 

дискуссии: Латвия

Виктор Шириак, БизПРО микрокредитования,

Молдова

Айк Саакян, Государственный комитет кадастра

недвижимости, Армения 

Йожеф Тот, Будапештский университет по эко1

номическим наукам, Венгрия 

Лела Шатиришвили, Проект по земельному 

рынку, Грузия

Налогообложение земель и недвижимости в структуре децен'
трализованного управления 
Председатель: Хельга Отсруд, Экономическая комиссия ООН

для стран Восточной Европы, Рабочая группа по

административному управлению землей 

Ведущий: Энид Слек, Университет Торонто, Канада

Участники Дж. Экерт, KPMG, США 

дискуссии: Давид Кирвалидзе, Министр сельского 

хозяйства, Грузия

Иштван Фехер, Венгерский сельскохозяйствен1

ный университет, Венгрия

Конкретные исследования по странам
Албания: Катерина Кельм, юрисконсульт

Болгария: Диана Копева, Институт рыночной экономики

Грузия: Чаба Эбаноидзе, Ассоциация защиты прав 

собственников земли 

Киргизская Качкынбай Кадыркулов, Аграрная консультацион1

Республика: ная служба

Молдова: Александр Mуравчи, Программа оказания 

помощи частным фермерам

Румыния:  Михай Димитру, делегация Европейского Союза
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Россия: Василий Якимович Узун, Аграрный институт

Украина:  Павло Кулинич, Проект по регистрации прав на

землю Агентства США по международному

развитию

Региональный семинар по земельным проблемам в странах
Африки и Ближнего Востока 
Кампала, Уганда, 29 апреля — 2 мая 2002 г. 

Программа

Основной доклад:  Доступ к земле и землевладение в Африке:
исторические перспективы и текущие задачи
Докладчик: У. Кисамба Мугерва, Министр сельского хозяй1

ства, Уганда

Социальные, политические и связанные с проблемами
равенства аспекты прав на землю и имущественных прав
Председатель: Филипп Оспиталь, Министерство иностранных

дел, Франция

Докладчик: Франсис Секанди, Африканский банк развития, 

Кот1д’Ивуар

Члены группы Жан9Пьер Шаво, Институт исследований 

экспертов: и развития, Франция

Христиан Грэфен, Общество технического 

сотрудничества, Германия 

Мартин Адамс, Правительство Ботсваны

Правовые основы административного управления землей 
в условиях Африки
Председатель: Г.Э. Багума9Исоке, Министр водопокрытых

территорий и окружающей среды, Уганда

Докладчик: Г. Окот9Огендо, Университет Найроби, Кения

Участники Юбер Уэндраго, LandNET Западной Африки,

дискуссии: Буркина1Фасо

Патрик Макослан, Колледж Беркбек, Лондонский

университет, Великобритания

Лиз Алден Вилай, консультант по международным

вопросам, Великобритания

Крис Таннер, Организация ООН по вопросам продо1

вольствия и сельского хозяйства, Мозамбик
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От правовых норм, основанных на обычае, к современным нор'
мам: проблемы и современные достижения
Председатель: Пауль Ван Дер Молен, Кадастровая служба 

Нидерландов

Докладчик: Филипп Лавинь Делвиль, Группа технических 

исследований и обменов, Франция

Участники Скотт Дрими, Совет по исследованиям в области

дискуссии: гуманитарных наук, ЮАР

Андре Теусье, Центр международного сотрудничес1

тва в области сельскохозяйственных исследований

в целях развития, Франция

Амаду Усман, Центр международного сотрудничес1

тва в области сельскохозяйственных исследований

в целях развития, Франция

Джулиан Куан, Департамент международного раз1

вития, Великобритания

Права на пастбищные земли 
Председатель: Берхану Гебремедхин, Международный научно1ис1

следовательский институт животноводства, Эфио1

пия

Докладчик: Тидиан Нгайдо, Международный научно1исследова1

тельский институт продовольственной политики,

США

Участники Майкл Одиамбо, Институт изучения конфликтов,

дискуссии: связанных с ресурсами, Кения

Вероник Ансей, Центр международного сотрудни1

чества в области сельскохозяйственных исследова1

ний в целях развития, Мадагаскар

Томас Прайс, Центр международного сотрудничес1

тва в области сельскохозяйственных исследований

в целях развития, Кот1д’Ивуар

Земля как источник конфликтов и урегулирование
постконфликтных ситуаций
Председатель: Джоан Атертон, Агентство США по международ1

ному развитию

Ведущий: Жан Доделин, старший научный сотрудник, Инсти1

тут Север1Юг, Канада

Члены группы Жозе Негран, Земельная кампания, Мозамбик

экспертов: Махамаду Зонго, Университет Уагадугу, Буркина1

Фасо
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Эжен Рурангва, Министерство земель, Руанда

Руфь Холл, Центр юридических исследований 

в сельской местности, ЮАР

Земельные рынки в Африке: предпосылки, потенциал,
ограничения
Председатель: Поль Матьё, Католический университет Лёвена, 

Бельгия

Ведущий: Франк Плейс, Международный научно1исследова1

тельский институт животноводства, Кения

Члены группы Онора Эджа, LandNET Западной Африки, Бенин

экспертов: Камилла Тулмин, Международный институт окру1

жающей среды и развития, Великобритания 

Жан9Луи Арканд, Университет Клермон1Ферран,

Франция

Земельная реформа
Председатель: Ив Жилле, Европейский Союз, Уганда

Ведущий: Рогир ван ден Бринк, Всемирный банк, ЮАР

Члены группы Гленн Томас, Департамент земельных проб1

экспертов: лем, ЮАР

Винсент Гюнгве, Правительство Зимбабве, Зимбабве

Бен Кузинс, Университет Западно1Капской провин1

ции, ЮАР

Одена Лумумба, Кенийский земельный союз, Кения

Управление пригородными землями и налогообложение
земель 
Председатель: Клаус Денингер, Всемирный банк

Докладчик: Ален Рошегюд, Парижский университет, Франция

Участники Рекс Ахен, Малави

дискуссии: Ален Дюран9Лассерве, Национальный центр науч1

ных исследований, Франция

Дж. М. Луссуга Киронде, Университетский кол1

ледж по изучению земель и архитектуре, Танзания

Предоставление женщинам доступа к земле
Председатель: Саломи Сайджона, постоянный секретарь, Минис1

терство земель, Танзания

Ведущий:  Черил Уолкер, независимый консультант, ЮАР

Члены группы Харриет Бусингу, Земельный союз Уганды

экспертов: Элизабет Кароно, Инициатива по улучшению

положения женщин, Уганда
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Майкл Кеван, Университет Санта1Клара, США

Эстер Касалу9Коффин, Африканский банк

развития, Кот1д’Ивуар

Разработка жизнеспособных систем административного 
управления землей
Председатель: Каори Изуми, Организация ООН по вопросам про1

довольствия и сельского хозяйства, ФАО, Хараре

Ведущий:  Томми Остерберг, Сведесервей, Швеция

Члены группы Кларисса Фурье, Кейптаунский университет, ЮАР

экспертов: Сэт Асайма, Университет науки и технологии

Кумаси, Гана 

Фидели Мутакуамилва, Министерство земель,Тан1

зания

Мишель Песей, Центр международного сотрудни1

чества в области сельскохозяйственных исследова1

ний в целях развития, Франция

Конкретные исследования по регионам и странам
Кот1д’Ивуар: Леон Дезире Зало, Министерство земель

Эфиопия: Берхану Неджа, Эфиопский научно1исследова1

тельский институт по экономической политике 

Гана: Касим Касанга, Министр земель

Кения: Джордж Ониоро, Министерство земель и

поселений 

Лесото: Кхобела Селебало, Главный землемер 

Мозамбик: Мариа Конкейкан да Куадрос, Национальная земель1

ная комиссия

Намибия: Х.К. Катали, заместитель Министра земель

Руанда: Эжен Рирунгва и Анни Кераба, Министерство зе1

мель и Инициатива по обеспечению устойчивого

развития Руанды

ЮАР: Сью Мбайа, LandNET Южной Африки

Танзания: Саломи Сойона, постоянный секретарь,

министерство земель

Тунис: Мохаммед Гарби, Национальное земельное 

агентство

Уганда: Джоанна Босворт, министерство земель, водных

ресурсов и окружающей среды

Западная Африка: Бара Гей, Г. Уэдраго, Камилла Тулмин, LandNet

Западной Африки и Международный институт

проблем окружающей среды и развития
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Региональный семинар по земельным проблемам в странах
Латинской Америки и Карибского бассейна 
Пачука, Мексика, 19—22 мая 2002 г.

Программа

Основной доклад: Земельная политика и доступ к активам 
в общем контексте развития
Докладчики: Жозе Абран, Министр по аграрной реформе, 

Бразилия

Эдсон Теофило, Центр аграрных исследований, 

Бразилия

Политические аспекты прав на землю и связанные с ними
проблемы обеспечения социального равенства 
Председатель: Исаиас Ривера Родригес, прокурор по аграрным

делам, Мексика

Докладчик: Густаво Гордильо де Анда, Организация ООН по

вопросам продовольствия и сельского хозяйства,

Региональное представительство в Латинской Аме1

рике, Чили

Участники Алан де Жанври, Калифорнийский университет

дискуссии: в Беркли, США

Марио Пасторе, Центральный банк, Парагвай

Правовые и институциональные основы эффективного
административного управления землей в странах Латинской
Америки и Карибского бассейна 
Председатель: Ян ван Хемерт, Кадастр Интернэшнл,

Нидерланды

Докладчики: Исабель Лаваденз, Всемирный банк

Джолин Санджак, Агентство США по международ1

ному развитию 

Участники Энтони Бернс, Земля и социальная справедли1

дискуссии: вость, Австралия

Такврай Драйве, Министерство сельского хо1

зяйства, земель и морских ресурсов, Тринидад и

Тобаго 

Феликс Гаррид Сафи, Национальный центр реест1

ров, Сальвадор 

Габриэль Монтес, Межамериканский банк развития,

США
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Земельные рынки и рынки других факторов производства 
в странах Латинской Америки 
Председатель: Мануэль душ9Сантуш, Национальная конфедера1

ции сельскохозяйственных рабочих, Бразилия

Ведущий: Майкл Картер, Университет Висконсина, США

Члены рабочей Элизабет Садулет, Калифорнийский университет

группы: в Беркли, США

Уильсон Наварро, Эквадорский народный прогрес1

сивный фонд, Эквадор

Педро Техо, Экономическая комиссия ООН для

стран Латинской Америки и Карибского бассейна,

Чили

Хавьер Молина, Организация ООН по вопросам

продовольствия и сельского хозяйства, Чили

Права коренного населения на землю и управление 
природными ресурсами: правовые и институциональные 
вопросы
Председатель: Шелтон Дэвис, Всемирный банк

Докладчик: Роке Ролдан, Центр сотрудничества с коренным на1

селением, Колумбия

Участники Сёрен Валькоф, Северное агентство по развитию

дискуссии: и экологии, Дания 

Франсиско Чапела, Сельскохозяйственные иссле1

дования и консультативные услуги для крестьянских

хозяйств, Мексика 

Хайме Уррутиа, Постоянная рабочая группа по

вопросам крестьянских общин, Перу 

Хавьер Альбо, Программа межкультурного билингви1

стического развития стран Андского содружества,

Боливия

Земля в конфликтных и постконфликтных ситуациях 
Председатель: Хуэрг Бенц, Швейцарское сотрудничество, 

Никарагуа

Докладчик: Жан Доделин, Институт Север1Юг, Канада

Участники Карлос Камачо, Контрольная миссия Организа1

дискуссии: ции Объединенных Наций в Гватемале, Гватемала

Маргарита Флорес, Экономическая комиссия

ООН для стран Латинской Америки и Карибского

бассейна, Мексика
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Эдин Барриентос, Министр сельского хозяйства, 

Гватемала

Хуан Гильермо Ферро, Хаверианский университет,

Колумбия

Политика, направленная на обеспечение доступа к земле
Председатель: Дитмар Йенрих, Общество технического сотруд1

ничества, Гватемала

Ведущий: Клаус Дейнингер, Всемирный банк

Члены группы Антонью Марсио Буайнайн, Университет Кампи1

экспертов: нас, Бразилия 

Байрон Гарос, Гватемальская конфедерация коо1

перативов, Гватемала 

Мигель Уриосте, Земельный фонд, Боливия 

Джонатан Конинг, Колледж Вильямс, США

Гендерные аспекты доступа к земле
Председатель: Мария Коррейа, Всемирный банк

Ведущий: Кармен Диана Дьере, Массачусетский университет

в Амхерсте, США

Члены группы Лара Бланко, Фонд Ариас во имя мира и раз1

экспертов: вития человека, Коста1Рика

Элизабет Кац, Колледж Сент1Мэри, США

Хорхе Эдмундо Бер Эспарса, Сельскохозяйственная

юридическая консультация, Мексика

Налогообложение земель и их оценка 
Председатель: Эфрайн Диас, Гондурас

Докладчик: Инид Слэк, Университет Торонто, Канада

Участники Джон Страсма, Висконсинский университет, США 

дискуссии: Марино Энао, Агентства США по международному

развитию, Сальвадор

Марк Галлаер, Dev Tech Systems, США

Земли городов и пригородов 
Председатель: Патрисья де Хагер, Федерация муниципалитетов

Центральноамериканского перешейка, Гватемала

Ведущий: Эрнесто Альва Мартинес, Секретариат по сельско1

му развитию, Мексика

Члены группы Венди Кинтеро Галльярдо, Фидеикомисс Наци1

экспертов: онального фонда развития эхидо, Мексика

Каролина Роульон, Комиссия по узакониванию

и формальному определению неформальной соб1

ственности, Перу
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Оливьер Дэлаае, Центральный университет Венесу1

элы, Боливарианская Республика Венесуэла

Конкретные исследования по странам
Общий обзор: Рубен Эчеверриа, Межамериканский банк

развития

Боливия: Хосе Хустиниано, Министр по обеспечению

устойчивого развития

Бразилия: Эдсон Теофило, Центр аграрных исследований

Колумбия: Диана Грущински, Государственный департамент 

планирования

Гватемала: Эдгар Гутиеррес и Карлос Кабрера, Министер

ство сельского хозяйства

Гондурас: Анибаль Дельгадо Фиальос, Национальный

независимый университет Гондураса

Ямайка: Жаклин да Коста, постоянный секретарь,

Министерство земли и окружающей среды

Мексика: Серхио Сармьенто, Институт социальных 

исследований

Региональный семинар по земельным проблемам в Азии
Пномпень, Камбоджа, 3—6 июня 2002 г.

Программа

Основной доклад: Доступ к активам и земле, сокращение
бедности и экономическое развитие в Азии
Докладчик: Майкл Липтон, Сассекский университет, Велико1

британия 

Регистрация земель в целях обеспечения защищенности прав
на землю, прозрачности и устойчивого управления ресурсами
Председатель: Абдул Маджид Мохамед, Малазийский служба

регистрации земель 

Докладчик: Энтони Бернс, Земля и социальной равенство,

Австралия

Участники Лутфи Насусьон, Национальное земельное агент1

дискуссии: ство, Индонезия

Ванна Ракьяо, Таиландский проект по оформле1

нию прав на землю

Сек Сета, Министерство земель, Камбоджа
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Совершенствование работы земельных рынков в Азии
Председатель: Робин Палмер, Оксфам, Великобритания

Докладчик: Майкл Картер, Висконсинский университет, США

Участники Чан Софаль, Камбоджийский институт развития

дискуссии: сельской местности, Камбоджа

Эрик Пенот, Центр международного сотрудничес1

тва в области сельскохозяйственных исследова1

ний в целях развития, Индонезия

У. К. К. Кумарисири, секретарь, Министерство

земель, Шри1Ланка

Улучшение доступа к земле на основе земельной реформы
Председатель: Р. Б. Син, Организация ООН по вопросам

продовольствия и сельского хозяйства, Таиланд

Ведущий:  Клаус Дейнингер, Всемирный банк

Члены группы Мьонг Чае Йонг, Корейский институт экономики

экспертов: сельской местности, Республика Корея

Радж Лумсале, Ассоциация районных комитетов

развития Непала, Непал

Рональд Херринг, Корнельский университет, США

Обеспечение более свободного доступа к земле и правам на
землю для маргинальных групп населения: региональный
обзор в международном контексте
Председатель: Синтия Бантилан, Международный научно1ис1

следовательский институт по возделыванию

сельскохозяйственных культур в семиаридных

районах тропиков, Индия

Докладчик: Кейджиро Отсука, Фонд современных исследова1

ний по проблемам международного развития, Япо1

ния

Участники Седионо М.П. Тджондронегоро, Сельскохозяй1

дискуссии: ственный институт Богота, Индонезия

Жан9Филипп Фонтенель, Группа технических ис1

следований и обменов, Камбоджа

Бхарат Срестха, Мобилизация и развитие, Непал

Шаун Уильямс, Оксфам, Малави

Обеспечение доступа к земле в постконфликтных 
ситуациях
Председатель: Бруно Виндель, директор, Министерство

сельского хозяйства, Франция
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Ведущий: Жан Доделин, Институт Север1Юг, Канада

Члены группы Йон Линдсей, Организация ООН по вопросам

экспертов: продовольствия и сельского хозяйства, Италия

Аун Висунналад, Департамент земель, Лаосская

Народно1Демократическая Республика

Вили Циммерманн, Общество технического

сотрудничества, Камбоджа

Тин Сарей, Камбоджийский комитет по правам

человека, Камбоджа

Бенкирус Эллорин, Центр по альтернативным

технологиям в сельской местности, Филиппины

Землеустройство в городских и пригородных районах
Председатель: Кристиан Графен, Общество технического

сотрудничества, Германия

Докладчик: Михаель Кирк, Марбургский университет, 

Германия

Участники Джеффри Пейн, Великобритания 

дискуссии: Милен Альбано, Программа по административному

управлению землей и землеустройству, Филиппины

Муххамед Камалуддин, Ассоциация по реализации

базовых потребностей, Бангладеш

Конкретные исследования по странам:
Камбоджа: Сар Сованн, Министерство по землеустройству,

городскому планированию и строительству

Китай: Ли Пинг, Институт развития сельской местности 

Индия: Р. Деспанде, Институт социально1экономических

преобразований 

Индонезия: Суйана Ройат, Национальное агентство по плани1

рованию развития Лаосская Народно1Демокра1

тическая 

Республика: Рхоми Вонглеск, Департамент планирования 

и развития использования земель 

Филиппины: Мариф Баллестерос Национальное агентство

экономики и развития

Шри1Ланка: Р. М. Ратнаке и У. К. К. Кумарасири, Министерство 

финансов
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Коллективное хозяйство (колхоз):
находящееся в совместной собственно�

сти хозяйство, деятельность которого

осуществляется под единым руковод�

ством в интересах и с трудовым участи�

ем собственников, входящих в состав

коллектива. 

Система общинной собственности:
система земельной собственности, при

которой одни земельные участки выде�

ляются на временной или постоянной

основе членам общины для обработки

земли отдельными семьями, в то время

как другие площади находятся в общей

собственности и используются под

пастбища, лесохозяйственные цели, для

сбора дикорастущих растений и охоты.

Отдельные участки могут передаваться,

а могут и не передаваться по наследству,

могут передаваться, а могут и не переда�

ваться другим лицам на внутренних

рынках аренды и/или купли�продажи

земли, однако их продажа лицам, не яв�

ляющимся членами общины, всегда за�

прещена или должна осуществляться

с разрешения общины.

Фермерство на договорной основе:
форма производства, при которой фер�

мер и покупатель еще до начала вегета�

ционного периода заключают договор

о конкретном количестве, качестве и

сроках поставки сельскохозяйственной

продукции по заранее установленным

ценам или схемам расчета цен. Дого�

вор гарантирует фермеру сбыт урожая,

а иногда и предоставление технической

помощи, кредитов, услуг или иного уча�

стия со стороны покупателя.

Барщина: бесплатный труд, — а в не�

которых случаях и уход за рабочим

скотом, осуществляемый крепостными,

арендаторами или держателями права

на узуфрукт  — на собственников поме�

стий или иных землевладельцев.

Семейная ферма: ферма, деятель�

ность которой основана преимущест�

венно на труде членов семьи, которые

могут отчасти использовать наемный

труд или сами наниматься на работу

к другим фермерам. В системах семей�

ного фермерства может иметь место

социальное расслоение, обусловлен�

ное их различиями в размерах земель�

ных наделов или в уровне применяе�

мых технологий.

Гасиенда: помещичье имение, в кото�

ром часть земли используется для произ�
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водства сельскохозяйственной продук�

ции в хозяйстве помещика�собственника

земли, а часть, переданная крепостным,

держателям права узуфрукта или аренда�

торам, используется ими в качестве се�

мейных наделов.

Ферма при усадьбе: та часть помещи�

чьего имения или крупного землевладе�

ния, обработка земли которой осуществ�

ляется феодалом, землевладельцем или

собственником под его или ее собствен�

ным руководством с использованием

барщины, а иногда частично с использо�

ванием наемного труда.

Помещичье имение: поместье, в кото�

ром вся земля обрабатывается арендато�

рами или держателями права на узуфрукт.

Юнкерское поместье: крупное зем�

левладение, управление которым осу�

ществляется на принципе единоначалия

и которое производит разнообразную

товарную продукцию с использованием

наемного труда. 

Феодальное поместье: земельная пло�

щадь, выделяемая во временную или

постоянную собственность феодалу, ко�

торый имеет право на сбор податей, на�

логов или арендной платы в денежном

выражении, натурой или в форме бар�

щины с крестьян, проживающих на тер�

ритории поместья. Феодальное поместье

может быть организовано на принципах

гасиенды или помещичьего имения.

Издольная система аренды: система

аренды земли, при которой собствен�

ник земли и ее арендатор делят получен�

ную продукцию по схеме, оговоренной

предварительно, в отличие от системы

аренды, в рамках которой заключается

договор, предусматривающий фиксиро�

ванную арендную плату в денежном вы�

ражении, которая должна быть выплаче�

на независимо от объема произведен�

ной продукции. В некоторых случаях

договоренность о разделе продукции

предусматривает участие в производ�

стве собственника земли в форме затрат

или предоставления кредита.
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Analysis in Côte d’Ivoire.» Agricultural

Economics 16(1): 47–53.

Adlington, G. 2002. «Comparative Analysis

of Land Administration Systems with Special

Reference to Armenia, Moldova, Latvia, and

Kyrgyzstan.» Paper presented at the World

Bank Regional Land Policy Workshop, April

3–6, Budapest, Hungary.

Agarwal, B. 1994. A Field of One’s Own:

Gender and Land Rights in South Asia. South

Asian Studies. Cambridge, U.K.; New York;

and Melbourne: Cambridge University

Press.

Aghion, P., E. Caroli, and C. Garcia�

Penalosa. 1999. «Inequality and Economic

Growth: The Perspective of the New Growth

Theories.» Journal of Economic Literature

37(4): 1615–60.

Ahuja, V. 1998. «Land Degradation, Agri�

cultural Productivity, and Common Property:
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Tierras en América Latina: Hacia una Nueva

Estrategia B.» Technical Report no. ENV�124.

Inter�American Development Bank, Washin�

gton, D.C. 

_____. 2001. «Liberalization, Crisis, and

Change: Colombian Agriculture in the

1990s.» Economic Development and Cultural

Change 49(4): 821–46.

Jarvis, L. S. 1985. «Chilean Agriculture

under Military Rule: From Reform to Reaction,

1973–1980.» University of California, Insti�

tute of International Studies, Berkeley. 

_____. 1989. «The Unraveling of Chile’s

Agrarian Reform, 1973–1986.» In: W. Thie�

senhusen, ed., Searching for Agrarian Reform in

Latin America. Boston: Unwin Hyman. 

_____. 1991. «Overgrazing and Range

Degradation in Africa: Is There Need and

Scope for Government Control of Livestock

Numbers?» Eastern Africa Economic Review

7(1): 95–116.

Jensen, M. C,. and W. H. Meckling. 1976.

«Theory of the Firm: Managerial Behavior,

Agency Costs, and Ownership Structure.»

Journal of Financial Economics 3(4):

305–60.

Jeon, Y. D., and Y. Y. Kim. 2000. «Land

Reform, Income Redistribution, and Agri�

cultural Production in Korea.» Economic Deve�

lopment and Cultural Change 48(2): 253–68.

Jimenez, E. 1984. «Tenure Security and

Urban Squatting.» Review of Economics and

Statistics 66(4): 556–67.

Jodha, N. S. 1984. «Agricultural Tenancy in

Semiarid Tropical India.» In: H. P. Binswanger

and R. Rosenzweig, eds., Contractual Arran�

gements, Employment, and Wages in Rural

Labor Markets in Asia. New Haven, Conn.;

and London: Yale University Press.

_____. 1990. «Depletion of Common

Property Resources in India: Micro�Level

Evidence.» In: G. McNicholl and M. Cain,

eds., Rural Development and Population:

Institutions and Policy. New York: Population

Council and Oxford University Press.

_____. 1996. Property Rights and

Development. Washington, D.C.: Island Press. 

Joireman, S. F. 2001. «Property Rights and

the Role of the State: Evidence from the Horn

of Africa.» Journal of Development Studies

38(1): 1–28.

Jonakin, J. 1996. «The Impact of Structural

Adjustment and Property Rights Conflicts on

Nicaraguan Agrarian Reform Beneficiaries.»

World Development 24(7): 1179–91.

Juma, S., and S. Christensen. 2001. «Bringing

the Informal Settlers under the Register: The

Namibian Challenge.» Paper presented at the

International Conference on Spatial Infor�

mation for Sustainable Development, October

2–5, Nairobi, Kenya.

Just, R. E., and J. A. Miranowski. 1989. «U.S.

Land Prices: Trends and Determinants.» In:

A. Maunder and A. Valdes, eds., Agriculture

and Governments in an Interdependent

World. Proceedings of the 20th International

Conference of Agricultural Economists.

Aldershot, U.K.: Ashgate.

Kaganova, O., and R. Nayyar�Stone. 2000.

«Municipal Real Property Asset Management:



279

БИБЛИОГРАФИя

An Overview of World Experience, Trends,

and Financial Implications.» Journal of Real

Estate Portfolio Management 6(4): 307–26.

Kalabamu, F. T. 2000. «Land Tenure Mana�

gement Reforms in East and Southern Africa:

The Case of Botswana.» Land Use Policy 17(4):

305–19.

Kanazawa, M. T. 1996. «Possession Is Nine

Points of the Law: The Political Economy of

Early Public Land Disposal.» Explorations in

Economic History 33(2): 227–49.

Kantor, S. E. 1998. Politics and Property

Rights: The Closing of the Open Range in the

Postbellum South. Chicago and London: Uni�

versity of Chicago Press.

Kasanga, K., and N. Kotey. 2001. Land

Management in Ghana: Building on Tra�

dition and Modernity. London: International

Institute for Environment and Develop�

ment.

Katz, E., and J. S. Chamorro. 2002.

«Gender, Land Rights, and the Household

Economy in Rural Nicaragua and Honduras.»

Paper presented at the Regional Workshop

on Land Issues in Latin America and the

Caribbean, May 19–22, Pachuca, Mexico.

Kawagoe, T. 1999. «Agricultural Land

Reform in Postwar Japan: Experiences and

Issues.» Working Paper no. 2111. World Bank,

Washington, D.C.

Keefer, P., and S. Knack. 2002. «Polari�

zation, Politics, and Property Rights: Links

between Inequality and Growth.» Public

Choice 111(1–2): 127–54.

Kevane, M. 1996. «Agrarian Structure and

Agricultural Practice: Typology and Appli�

cation to Western Sudan.» American Journal

of Agricultural Economics 78(1): 236–45.

Kevane, M., and L. C. Gray. 1999. «A Woman’s

Field Is Made at Night: Gendered Land Rights

and Norms in Burkina Faso.» Feminist Eco�

nomics 5(3): 1–26.

Key, N., J. Mun
�
oz�Pin

�
and, A. de Janvry, and

E. Sadoulet. 1998. «Social and Environmental

Consequences of the Mexican Reforms:

Common Pool Resources in the Ejido Sector.»

University of California�Berkeley, Depar�

tment of Agricultural and Resource Eco�

nomics, Berkeley.

Khadiagala, L. S. 2001. «The Failure of

Popular Justice in Uganda: Local Councils

and Women’s Property Rights.» Development

and Change 32(1): 55–76.

Kijima, Y., T. Sakurai, and K. Otsuka. 2000.

«Iriaichi: Collective Versus Individualized

Management of Community Forests in Post�

war Japan.» Economic Development and

Cultural Change 48(4): 866–86.

King, R. 1977. Land Reform: A World Sur�

vey. London: G. Bell and Sons.

Kinsey, B. H., and H. P. Binswanger. 1993.

«Characteristics and Performance of Reset�

tlement Programs: A Review.» World Deve�

lopment 21(9): 1477–94.

Kironde, L. 2002. «Comments on Mana�

gement of Peri�Urban Land and Land

Taxation.» Paper presented at the World Bank

Regional Land Workshop, April 29– May 2,

Kampala, Uganda.

Kochar, A. 1997. «Does Lack of Access to

Formal Credit Constrain Agricultural Pro�

duction? Evidence from the Land Tenancy

Market in Rural India.» American Journal of

Agricultural Economics 79(3): 754–63.

Koo, A. Y. C. 1973. «Towards a More General

Model of Land Tenancy and Reform.» Quarterly

Journal of Economics. 87(4): 567–80.

Kopeva, D. 2002. «Bulgaria Country Case

Study.» Paper presented at the World Bank

Land Workshop, April 3–6, Budapest, Hungary. 

Kranton, R. E., and A. V. Swamy. 1999. «The

Hazards of Piecemeal Reform: British Civil

Courts and the Credit Market in Colonial

India.» Journal of Development Economics

58(1): 1–24.

Kriger, N. J. 1992. Zimbabwe’s Guerrilla

War, Peasant Voices. Cambridge, U.K.: Cam�

bridge University Press.



ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

280

Kung, J. K.�S. 2000. «Common Property

Rights and Land Reallocations in Rural China:

Evidence from a Village Survey.» World Deve�

lopment 28(4): 701–19.

Kuran, T. 1993. «Sparks and Prairie Fires:

A Theory of Unanticipated Political Revo�

lution.» In: U. Witt, ed., Evolutionary Economics.

Aldershot, U.K.: Edward Elgar Press.

Kutcher, G. P., and P. L. Scandizzo. 1981.

«The Agricultural Economy of Northeast

Brazil.» World Bank, Washington, D.C.

Laffont, J.�J., and M.�S. Matoussi. 1995. «

Moral Hazard, Financial Constraints, and

Sharecropping in El Oulja.» Review of Eco�

nomic Studies 62(3): 381–99.

Lanjouw, J. O. 1999. «Information and the

Operation of Markets: Tests Based on a Ge�

neral Equilibrium Model of Land Leasing in

India.» Journal of Development Economics

60(2): 497–527.

Lanjouw, J. O., and P. Levy 1998. «Untitled:

A Study of Formal and Informal Property

Rights in Urban Ecuador.» Discussion Paper

no. 788. Yale Economic Growth Center, New

Haven, Conn.

Lansink, A. O., K. Pietola, and S. Backman.

2002. «Efficiency and Productivity of Con�

ventional and Organic Farms in Finland

1994–1997.» European Review of Agricultural

Economics 29(1): 51–65.

Lastarria�Cornhiel, S. 1997. «Impact of

Privatization on Gender and Property Rights in

Africa.» World Development 25(8): 1317–33.

Lavadenz, I., and K. Deininger. 2002. «Land

Policies.» In: M. M. Giugale, O. Lafourcade,

C. Luff, eds., Colombia: The Economic Foun�

dation of Peace. Washington, D.C.: World Bank.

Lavigne Delville, P. 2000. «Harmonising

Formal Law and Customary Land Rights in

French�Speaking West Africa.» In: C.

Toulmin and J. Quan, eds., Evolving Land

Rights, Policy, and Tenure in Africa. London:

International Institute for Environment and

Development.

Lavigne Delville, P., C. Toulmin, J.�P. Colin,

and J.�P. Chauveau. 2002. Negotiating Access

to Land in West Africa: A Synthesis of Findings

from Research on Derived Rights to Land.

London: International Institute for Envi�

ronment and Development and Groupe de

Recherche et d’Echange Technologiques.

Lence, S. H. 2001. «Farmland Prices in the

Presence of Transaction Costs: A Cautionary

Note.» American Journal of Agricultural

Economics 83(4): 985–92.

Lerman, Z. 2001. «Agriculture in Tran�

sition Economies: From Common Heritage

to Divergence.» Agricultural Economics 26(2):

95– 114.

Lerman, Z., and K. Brooks. 2001. «Turk�

menistan: An Assessment of Leasehold�Based

Farm Restructuring.» Technical Paper no. 500,

Europe and Central Asia Environmentally and

Socially Sustainable Development Series.

World Bank, Washington, D.C.

Lerman, Z., C. Csaki, and V. Moroz. 1998.

«Land Reform and Farm Restructuring in

Moldova: Progress and Prospects.» Discussion

Paper no. 398. World Bank, Washington, D.C.

Leroy de la Brie`re, B. 1996. «Household

Behavior toward Soil Conservation and

Remittances in the Dominican Republic.»

Working Paper. World Bank, Washington,

D.C.

Leybourne M., F. Ghassali, A. S. Osman,

T. Nordblom, and G. Gintzburger. 1993. «The

Utilization of Fodder Shrubs (Atriplex spp.,

Salsola Vermicula) by Agropastoralists in the

Northern Syrian Steppe.» Pasture Forage and

Livestock Program Annual Report. International

Center for Agricultural Research in the Dry

Areas, Aleppo, Syria.

Li, G., S. Rozelle, and L. Brandt. 1998.

«Tenure, Land Rights, and Farmer Investment

Incentives in China.» Agricultural Economics

19(1): 63–71.

Li, P. 2002. «Rural Land System in China:

Status and Recommendations.» Case study pre�



281

БИБЛИОГРАФИя

sented at the Regional Workshop on Land

Issues in Asia, June 4–6, Phnom Penh, Cam�

bodia.

Libecap, G. D. 1986. «Property Rights in

Economic History: Implications for Rese�

arch.» Explorations in Economic History

23(3): 227–52.

Lin, J. Y. 1992. «Rural Reforms and Ag�

ricultural Growth in China.» American Eco�

nomic Review 82(1): 34–51.

Lin, J. Y., F. Cai, and Z. Li. 1997. «The China

Miracle: Development Strategy and Economic

Reform.» Asia�Pacific Development Journal 4(1):

165–69.

Lopez, R. 1997. «Land Titles and Farm

Productivity in Honduras.» World Bank,

Washington, D.C. Processed.

Lopez, R., and A. Valdez. 2000. Rural Poverty

in Latin America. New York and London:

St. Martin’s Press and Macmillan Press.

Lyne, M. C,. and M. A. G. Darroch. 1997.

«Broadening Access to Land Markets: Finan�

cing Emerging Farmers in South Africa.» Deve�

lopment Southern Africa 14(4): 561–68.

Mabogunje, A. L. 1992. «Perspective on

Urban Land and Urban Management Policies

in Sub�Saharan Africa.» Technical Paper no.

196, Africa Technical Department Series.

World Bank, Washington, D.C.

Macours, K., 2002. «Land Rental markets

in Guatemala: Functioning and Potential.»

University of California at Berkeley. Pro�

cessed.

Macours, K., and J. F. M. Swinnen. 2000a.

«Causes of Output Decline in Economic

Transition: The Case of Central and Eastern

European Agriculture.» Journal of Comparative

Economics 28(1): 172–206.

_____. 2000b. «Impact of Initial Conditions

and Reform Policies on Agricultural Per�

formance in Central and Eastern Europe, the

Former Soviet Union, and East Asia.» American

Journal of Agricultural Economics 82(5):

1149–55.

_____. 2002. «Patterns of Agrarian Tran�

sition.» Economic Development and Cultural

Change 50(2): 365–94.

Mahmood, M. 1990. «The Change in Land

Distribution in the Punjab: Empirical Ap�

plication of an Exogenous�Endogenous

Model for Agrarian Sector Analysis.» Pakistan

Development Review 29(3–4): 149– 289.

Malik, A., and R. M. Schwab. 1991.

«Optimal Investments to Establish Property

Rights in Land.» Journal of Urban Economics

29(3): 295–309. 

Malpezzi, S. 1998. «Welfare Analysis of Rent

Control with Side Payments: A Natural Ex�

periment in Cairo, Egypt.» Regional Science and

Urban Economics 28(6): 773–95.

Malpezzi, S., and S. K. Mayo. 1997.

«Getting Housing Incentives Right: A Case

Study of the Effects of Regulation, Taxes, and

Subsidies on Housing Supply in Malaysia.»

Land Economics 73(3): 372–91.

Malpezzi, S., G. H. Chun, and R. K. Green.

1998. «New Place�to�Place Housing Price

Indexes for U.S. Metropolitan Areas and Their

Determinants.» Real Estate Economics 26(2):

235–74.

Manyong, V., and V. Houndekon. 2000.

«Land Tenurial Systems and the Adoption of

Mucuna Planted Fallow in the Derived

Savannas of West Africa.» Working Paper no.4.

International Food Policy Research Institute,

Washington, D.C.

Mason, T. D. 1986. «Land Reform and the

Breakdown of Clientelist Politics in El

Salvador.» Comparative Political Studies 18(4):

487–516.

Masri, A. 1991. «The Tradition of Hema as

a Land Tenure Institution in Arid Land Ma�

nagement: The Syrian Arab Republic.» Food

and Agriculture Organization of the United

Nations, Rome.

Mathijs, E., and J. F. M. Swinnen. 2001.

«Production Organization and Efficiency dur�

ing Transition: An Empirical Analysis of East



ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

282

German Agriculture.» Review of Economics

and Statistics 83(1): 100–07.

McAuslan, P. 1998. «Making Law Work:

Restructuring Land Relations in Africa.» Deve�

lopment and Change 29(3): 525–52.

McCarthy, N., A. de Janvry, and E.

Sadoulet. 1997. «Land Allocation under Dual

Individual�Collective Use in Mexico.» Inter�

national Livestock Research Institute, Nairo�

bi, Kenya.

McCarthy, N., E. Sadoulet, and A. de Janvry.

2001. «Common Pool Resource Appropriation

under Costly Cooperation.» Journal of Envi�

ronmental Economics and Management 42(3):

297–309.

McClintock, C. 1981. Peasant Coope�

ratives and Political Change in Peru. Prince�

ton, N.J.: Princeton University Press. 

McCloskey, D. N. 1975. The Persistence of

English Common Fields. Princeton, N.J.: Prin�

ceton University Press.

McKean, M. A. 1996. Common�Property

Regimes as a Solution to Problems of Scale and

Linkage. Washington, D.C.: Island Press

McMillan, J. 1989. «A Game�Theoretic

View of International Trade Negotiations:

Implications for the Developing Countries.»

In: J. Whalley, ed., Developing Countries and the

Global Trading System, vol. 1, Thematic Studies

from a Ford Foundation Project. London and

Ann Arbor, Mich.: MacMillan and University of

Michigan Press.

McMillan, J., J. Whalley, and L. Zhu. 1989.

«The Impact of China’s Economic Reforms on

Agricultural Productivity Growth.» Journal of

Political Economy 97(4): 781–807.

Mearns, R. 1996. «Community, Collective

Action, and Common Grazing: The Case of

Post� Socialist Mongolia.» Journal of Develop�

ment Studies 32(3): 297–339.

Melmed�Sanjak, J. S., and M. R. Carter. 1991.

«The Economic Viability and Stability of

‘Capitalised Family Farming’: An Analysis of

Agricultural Decollectivisation in Peru.»

Journal of Development Studies 27(2):

190–210. 

Melmed�Sanjak, J. S., and S. Lastarria�

Cornhiel. 1998. «Development of Good

Practice Guidelines for Land Leasing: Some

Preliminary Considerations.» Draft report

for the Food and Agriculture Organization

of the United Nations. University of

Wisconsin, Land Tenure Center, Madison.

Merlet, M., and D. Pommier. 2000. «Estudios

sobre Tenenc� ´a de la Tierra.» Managua Institute

for Research and Application of Development

Methods, Managua, Nicaragua. 

Messick, R. 1996. «Report on Informal

Lending Organizations in Lima.» Informal Note.

Institute for Liberty and Democracy, Lima, Peru.

Migdal, J. S. 1974. Peasants, Politics, and

Revolution: Pressure toward Political and

Social Change in the Third World. Princeton,

N.J.: Princeton University Press.

Migot�Adholla, S. 1993. Indigenous Land

Rights Systems in Sub�Saharan Africa: A

Constraint on Productivity? Oxford, U.K.; New

York; Toronto; and Melbourne: Oxford Uni�

versity Press.

Molina, J. 2002. «Credit for Land Purchases

by the Rural Poor: Review of Experience.» Food

and Agriculture Organization of the United

Nations, Office for Latin America and the

Caribbean, Santiago, Chile.

Moll, P. G. 1988. «Transition to Freehold in

the South African Reserves.» World Deve�

lopment 16(3): 349–60.

_____. 1996. «Position Paper on Rural and

Urban Land in Zambia.» World Bank, Southern

Africa Department, Washington, D.C. 

Mookherjee, D. 1997. «Informational

Rents and Property Rights in Land.» In: J.

Roemer, ed., Property Relations, Incentives,

and Welfare. New York: MacMillan Press.

Moore, B. 1966. Social Origins of Dic�

tatorship and Democracy: Lord and Peasant in

the Making of the Modern World. Boston:

Beacon Press.



283

БИБЛИОГРАФИя

Moyo, S., B. Rutherford, and D. Amanor�

Wilks. 2000. «Land Reform and Changing

Social Relations for Farm Workers in Zim�

babwe.» Review of African Political Economy

27(84): 181–202.

Munoz, J. A. 1999. «Los Mercados de

Tierras Rurales en Bolivia.» Productive De�

velopment Series no. 61. Network for Agri�

cultural Development, Santiago, Chile.

Munoz, J., and I. Lavadenz. 1997. «Refor�

ming the Agrarian Reform in Bolivia.» Dis�

cussion Paper. Harvard University, Harvard

Institute for International Development,

Cambridge, Mass.

Murphy, R. 2000. «Migration and Inter�

household Inequality: Observations from

Wanzai County, Jiangxi.» China Quarterly

0(164): 965–82.

Mushinski, D. W. 1999. «An Analysis of

Offer Functions of Banks and Credit Unions

in Guatemala.» Journal of Development Stu�

dies 36(2): 88–112.

Nega, B., B. Adenew, and S. Gebre�Selassie.

2002. «Ethiopia Country Case Study.» Paper

presented at the World Bank Regional

Workshop on Land Issues in Africa and the

Middle East and North Africa Region, April

29–May 2, Kampala, Uganda.

Negrao, J. 2002. «Comments: Land as

a Source of Conflict and in Post�Conflict

Settlement.» Paper presented at the Regional

Workshop on Land Issues in Africa and the

Middle East and North Africa Region, April

29–May 2, Kampala, Uganda.

Nelson, G. C., V. Harris, and S. W. Stone.

2001. «Deforestation, Land Use, and Property

Rights: Empirical Evidence from Darien,

Panama.» Land Economics 77(2): 187–205.

Nesheiwat, K., T. Ngaido, and Q. Mamdoh.

1998. «Farmers and Communities in Low

Rainfall Areas in Jordan: Implications of State

Ownership over Rangelands.» Paper presented at

the Policy and Property Rights Research Wor�

kshop, November 24–29, Hammamet, Tunisia. 

Newell, A., K. Pandya, and J. Symons. 1997.

«Farm Size and the Intensity of Land Use in

Gujarat.» Oxford Economic Papers 49(2):

307– 15.

Ngaido, T. 1993. «Implementing the

Rural Code: Perceptions and Expectations

of Rural Niger.» Discussion Paper no. 7.

University of Wisconsin, Land Tenure Cen�

ter, Madison. 

Ngaido, T., and N. McCarthy. 2002. «Pastoral

Land Rights.» Paper presented at the World

Bank Regional Land Workshop, April 29–

May 2, Kampala, Uganda.

Niamir�Fuller, M. 1999. Managing Mobility

in African Rangelands: The Legitimization of

Transhumance. London and Rome: Interme�

diate Technology Publications.

Nordblom, T. L., and F. Shomo. 1995. «Food

and Feed Prospects to 2020 in the West Asia/

North Africa Region.» Social Science Papers

no. 2. International Center for Agricultural

Research in the Dry Areas, Aleppo, Syria.

Noronha, R. 1985. «A Review of the

Literature on Land Tenure Systems in Sub�

Saharan Africa.» Discussion Paper. World

Bank, Washington, D.C.

Ntozi, J. P. M., and F. E. Ahimbisibwe. 1999.

«Some Factors in the Decline of AIDS in

Uganda.» In: J. C. Caldwell, I. O. Orubuloye, and

J. P. M. Ntozi, eds., The Continuing African

HIV/AIDS Epidemic. Canberra: Australian

National University, National Centre for

Epidemiology and Population Health, Health

Transition Centre,.

Nugent, J., and J. Robinson. 2002. «Are

Endowments Fate?» Discussion Paper no.

3206. Centre for Economic Policy Research,

London.

Nugent, J. B., and N. Sanchez. 1998. «Com�

mon Property Rights as an Endogenous Res�

ponse to Risk.» American Journal of Agricultural

Economics 80(3): 651–57.

Oates, W. E., and R. M. Schwab. 1997. «The

Impact of Urban Land Taxation: The



ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

284

Pittsburgh Experience.» National Tax Jour�

nal 50(1): 1–21.

Olinto, P. V. 1995. «Land Quality and the

Inverse Relationship between Farm Size and

Productivity: A Panel Data Analysis of

Paraguayan Farm Households.» University of

Wisconsin, Department of Agricultural

Economics, Madison.

O
�
sterberg, T. 2002. «Designing Viable Land

Administration Systems.» Paper presented at

the World Bank Regional Land Workshop,

April 29–May 2, Kampala, Uganda.

Ortega, E. 1988. «Transformaciones

Agrarias y Campesinado: De la Participación

a la Exclusión.» Corporation of Investigation

for Latin America, Santiago, Chile.

Osman, A. F., N. H. Bahhady, and N. Murad.

1994. «Use of Fodder Shrubs in the Re�

habilitation of Degraded Rangelands in Syria.»

Pasture Forage and Livestock Program Annual

Report. International Center for Agricultural

Research in the Dry Areas, Aleppo, Syria.

Ostrom, E. 1990. Governing the Commons:

The Evolution of Institutions for Collective Ac�

tion. Political Economy of Institutions and

Decisions Series. Cambridge, U.K.; New York;

and Melbourne: Cambridge University Press.

Otsuka, K. 1991. «Determinants and

Consequences of Land Reform Imple�

mentation in the Philippines.» Journal of

Development Economics 35(2): 339–55.

_____. 2001. Land Tenure and Natural

Resource Management: A Comparative Study

of Agrarian Communities in Asia and Africa.

Baltimore and London: The Johns Hopkins

University Press.

_____. 2002. «Enhancing Land Access

and Land Rights for the Marginalized:

Regional Overview in an International

Context.» Paper presented at the World Bank

Regional Land Workshop, June 4–6, Phnom

Penh, Cambodia.

Otsuka, K., and Y. Hayami. 1988. «Theories

of Share Tenancy: A Critical Survey.» Economic

Development and Cultural Change 37(1):

31–68. 

Otsuka, K., H. Chuma, and Y. Hayami.

1992. «Land and Labor Contracts in

Agrarian Economies: Theories and Facts.»

Journal of Economic Literature 30(4): 1965–

2018.

_____. 1993. «Permanent Labour and

Land Tenancy Contracts in Agrarian Eco�

nomies: An Integrated Analysis.» Economica

60(237): 57–77.

Overchuk, A. 2002. «Integrated Approach

to Land Policy and Development of Land

Administration Institutions in Russia.» Paper

presented at the World Bank Regional Land

Policy Workshop, April 3–6, Budapest, Hun�

gary.

Palmer, R. 1977. Land and Racial Do�

mination in Rhodesia. Berkeley: University of

California Press. 

Pant, C. 1983. «Tenancy and Family

Resources: A Model and Some Empirical

Analysis.» Journal of Development Economics

12(1–2): 27–39.

Pender, J. L., and J. M. Kerr. 1998. «De�

terminants of Farmers’ Indigenous Soil and

Water Conservation Investments in Semi�Arid

India.» Agricultural Economics 19(1–2):

113–25.

_____. 1999. «The Effects of Land Sales

Restrictions: Evidence from South India.»

Agricultural Economics 21(3): 279–94.

Pescay, M. 2002. «Analyze Compare´e des

Expe´riences, de Co
∧
te d’Ivoire, du Be´nin et de

Guine ´e�Bissau.» Paper presented at the

Regional Workshop on Land Issues in Africa

and the Middle East and North Africa Region,

April 29–May 2, Kampala, Uganda.

Pinckney, T. C., and P. K. Kimuyu. 1994.

«Land Tenure Reform in East Africa: Good,

Bad, or Unimportant?» Journal of African

Economies 3(1): 1–28.

Pingali, P. 1987. Agricultural Mechani�

zation and the Evolution of Farming Systems in



285

БИБЛИОГРАФИя

Sub� Saharan Africa. Baltimore and London:

The Johns Hopkins University Press.

Place, F. 1995. «The Role of Land and

Tree Tenure in the Adoption of Agroforestry

Technologies in Zambia, Burundi, Uganda,

and Malawi: A Summary and Synthesis.»

University of Wisconsin, Land Tenure Cen�

ter, Madison.

_____. 2002. «Land Markets in Africa:

Preconditions, Potentials, and Limitations.»

Paper presented at the Regional Workshop

on Land Issues in Africa and the Middle East

and North Africa Region, Kampala, Uganda.

Place, F., and K. Otsuka. 2001. «Population,

Tenure, and Natural Resource Management:

The Case of Customary Land Area in Malawi.»

Journal of Environmental Economics and

Management 41(1): 13–32.

Platteau, J. P. 1996. «The Evolutionary

Theory of Land Rights as Applied to Sub�

Saharan Africa: A Critical Assessment.»

Development and Change 27(1): 29–86.

Platteau, J. P., and J.�M. Baland. 2001.

«Impartial Inheritance Versus Equal Division:

A Comparative Perspective Centered on

Europe and Sub�Saharan Africa.» In: A. de Janvry,

G. Gordillo, J. P. Platteau, and E. Sadoulet, eds.,

Access to Land, Rural Poverty, and Public Action.

Washington, D.C.: World Bank.

Poffenberger, M. 2002. Keepers of the Forest:

Land Management Alternatives in Southeast

Asia. West Hartford, Conn.: Kumarian Press.

Pomfret, R. 2000. «Agrarian Reform in

Uzbekistan: Why Has the Chinese Model

Failed to Deliver?» Economic Development and

Cultural Change 48(2): 269–84.

Powelson, J. P. 1988. «The Story of Land:

A World History of Land Tenure and Agrarian

Reform.» Lincoln Institute of Land, Cam�

bridge, Mass. 

Powelson, J. P., and R. Stock. 1987. «The

Peasant Betrayed: Agriculture and Land

Reform in the Third World.» Boston, Mass.:

Oelgeschlager, Gunn, and Hain.

Prosterman, R. 2001. «Land Tenure, Food

Security, and Rural Development in China.»

Development 44(4): 79–84.

Prosterman, R., and T. Handstad. 1999.

Legal Impediments to Effective Rural Land

Relations in Eastern Europe and Central

Asia: A Comparative Perspective. Technical

Paper no. 436. Europe and Central Asia

Environmentally and Socially Sustainable

Rural Development Series. Washington,

D.C.: World Bank.

Prosterman, R. L., M. N. Temple, and

T. M. Hanstad, eds. 1990. Agrarian Reform and

Grassroots Development, Ten Case Studies.

Boulder, Colo.: L. Rienner.

Quibria, M. G., and S. Rashid. 1986.

«Sharecropping in Dual Agrarian Economies:

A Synthesis.» Oxford Economic Papers 38(1):

94–111.

Quisumbing, A. R. 2001. «Women’s Land

Rights in the Transition to Individualized

Ownership: Implications for Tree�Resource

Management in Western Ghana.» Economic

Development and Cultural Change 50(1):

157–81. 

Quisumbing, A. R., and K. Otsuka. 2001.

«Land, Trees, and Women: Evolution of Land

Tenure Institutions in Western Ghana and

Sumatra.» Research Report no. 121. Internatio�

nal Food Policy Research Institute, Washing�

ton, D.C. 

Radhakrishnan, P. 1990. «Land Reforms:

Rhetoric and Reality.» Economic and Political

Weekly 25(47): 2617–21.

Rahmato, D. 1993. «Land, Peasants, and

the Drive for Collectivization in Ethiopia.» In:

T. J. Bassett and D. E. Crummey, eds., Land in

African Agrarian Systems. University of

Wisconsin Press, Madison.

_____. 1997. «Manufacturing Poverty: Rural

Policy and Micro�Agriculture.» Paper presented

at the Land Tenure Project Workshop, Sep�

tember 20–21, Institute of Development

Research, Addis Ababa, Ethiopia.



ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

286

Ravallion, M., and D. van de Walle. 2001.

«Breaking up the Collective Farm: Welfare

Outcomes of Vietnam’s Massive Land Priva�

tization.» Working Paper no. 2710. World

Bank, Washington, D.C.

Ravenscroft, N., R. Gibbard, and S. Mar�

kwell. 1998. «Private Sector Tenancy Arran�

gements,» vol. I, «Literature Review.» Draft

report to the Food and Agriculture Organi�

zation of the United Nations, Rome.

Rawal, V. 2001. «Agrarian Reform and Land

Markets: A Study of Land Transactions in Two

Villages of West Bengal, 1977–1995.» Econo�

mic Development and Cultural Change 49(3):

611–29.

Ray, S. K. 1996. «Land System and Its

Reforms in India.» Indian Journal of Agricul�

tural Economics 51(1): 220–37.

Ray, T. 1999. «Share Tenancy as Strategic

Delegation.» Journal of Development Eco�

nomics 58(1): 45–60.

Ray, T., and N. Singh. 2001. «Limited

Liability, Contractual Choice, and the Te�

nancy Ladder.» Journal of Development Eco�

nomics 66(1): 289–303.

Reid, J. D., Jr. 1977. «The Theory of Share

Tenancy Revisited—Again.» Journal of Politi�

cal Economy 85(2): 403–07.

Renaud, B. 1999. «The Financing of Social

Housing in Integrating Financial Markets:

A View from Developing Countries.» Urban

Studies 36(4): 755–73.

Robison, L. J., D. A. Lins, and R. Venka�

taraman. 1985. «Cash Rents and Land Values

in U.S. Agriculture.» American Journal of

Agricultural Economics 67(4): 795–805.

Rodrik, D. 1998. «Where Did All the

Growth Go? External Shocks, Social Conflict,

and Growth Collapses.» Working Paper:

no. 6350�27. National Bureau of Economic

Research, Cambridge, Mass.

Rojas, M. E., 2001. «Evaluación de las Leyes

30/88 y 160/94 y Disen
�
o de Indicadores para la

Medición de la Reforma Agraria en Colombia.»

National Department for Planning, Bogota ´,
Colombia.

Rolfes, L., Jr. 2002. «Making the Legal Basis

for Private Land Rights Operational and

Effective.» Paper presented at the World Bank

Regional Land Policy Workshop, April 3–6,

Budapest, Hungary.

Rosenzweig, M. R., and K. I. Wolpin. 1985.

«Specific Experience, Household Structure,

and Intergenerational Transfers: Farm Family

Land and Labor Arrangements in Developing

Countries.» Quarterly Journal of Economics

100(5): 961–87.

Roth, M., J. Bruce, and S. G. Smith. 1994.

«Land Tenure, Land Markets, and Instituti�

onal Transformation in Zambia.» University

of Wisconsin, Land Tenure Center, Madison.

Draft.

Roy, J., and K. Serfes. 2000. «Strategic

Choice of Contract Lengths in Agriculture.»

Discussion Paper no. 00/17. University of

Copenhagen, Institute of Economics, Copen�

hagen, Denmark. 

Rueschemeyer, D., E. Huber, and J. D. Ste�

phens. 1992. Capitalist Development and De�

mocracy. Chicago: University of Chicago Press.

Sadoulet, E., S. Fukui, and A. de Janvry.

1994. «Efficient Share Tenancy Contracts

under Risk: The Case of Two Rice�Growing

Villages in Thailand.» Journal of Development

Economics 45(2): 225–43.

Salas C. 1986. «Jamaica Land Titling

Project: Feasibility Report.» Inter�American

Development Bank, Washington, D.C.

Sanjak, J., and I. Lavadenz. 2002. «The Legal

and Institutional Basis for Effective Land

Administration in Latin America and the

Caribbean.» Paper presented at the World Bank

Regional Land Policy Workshop, May 19–22,

Pachuca, Mexico.

Sarap, K. 1998. «On the Operation of the

Land Market in Backward Agriculture: Evidence

from a Village in Orissa, Eastern India.» Journal

of Peasant Studies 25(2): 102–30.



287

БИБЛИОГРАФИя

Saxena, N. C. 1999. «Rehabilitation of

Degraded Lands in India through Watershed

Development.» Government of India, Planning

Commission, New Delhi, India.

_____. 2002. «Tenancy Reforms Versus

Open Market Leasing: What Would Serve the

Poor Better?» Government of India, Planning

Commission, New Delhi, India.

Schultz, T. P. 1999. «Women’s Role in the

Agricultural Household: Bargaining and

Human Capital.» Discussion Paper no. 803.

Yale University, Economic Growth Center,

New Haven, Connecticut.

Schwarzwalder, B. 2002. «China’s New Land

Law: Challenges and Opportunities.» Rural

Development Institute, Seattle, Wash.

Scott, J. C. 1976. The Moral Economy of the

Peasant: Rebellion and Subsistence in

Southeast Asia. New Haven, Conn.: Yale Uni�

versity Press.

Seligson, M. A. 1995. «Thirty Years of

Transformation in the Agrarian Structure of

El Salvador, 1961–1991.» Latin American

Research Review 30(3): 43–74.

Shaban, R. A. 1991. «Does the Land

Tenancy Market Equalize Holdings?» Wor�

king Paper. University of Pennsylvania, Phila�

delphia. 

Shackleton, C. M., S. E. Shackleton, and

B. Cousins. 2001. «The Role of Land�Based

Strategies in Rural Livelihoods: The Con�

tribution of Arable Production, Animal

Husbandry, and Natural Resource Har�

vesting in Communal Areas in South Africa.»

Development Southern Africa 18(5): 581–

604.

Sharma, N., and J. Dreze. 1996. «Share�

cropping in a North Indian Village.» Journal

of Development Studies 33(1): 1–39.

Shepherd, G. 1991. «The Communal

Management of Forests in the Semi�Arid and

Sub� Humid Regions of Africa: Past Practice

and Prospects for the Future.» Development

Policy Review 19(1): 151–76.

Shetty, S. 1988. «Limited Liability, Wealth

Differences, and Tenancy Contracts in Agra�

rian Economies.» Journal of Development

Economics 29(1): 1–22.

Shih, H. 1992. Chinese Rural Society in

Transition: A Case Study of the Lake Tai Area.

Berkeley: University of California Press.

Siamwalla, A. 1990. «The Thai Rural Credit

System: Public Subsidies, Private Information,

and Segmented Markets.» World Bank Eco�

nomic Review 4(3): 271–95.

Simons, S. 1987. «Land Fragmentation and

Consolidation: A Theoretical Model of Land

Configuration with an Empirical Analysis of

Fragmentation in Thailand.» Ph.D.thesis.

University of Maryland, College Park.

Sjaastad, E., and D. W. Bromley. 1997.

«Indigenous Land Rights in Sub�Saharan

Africa: Appropriation, Security, and Invest�

ment Demand.» World Development 25(4):

549–62.

_____. 2000. «The Prejudices of Property

Rights: On Individualism, Specificity, and

Security in Property Regimes.» Development

Policy Review 18(4): 365–89.

Skinner, J. 1991. «Prospects for Agricultural

Land Taxation in Developing Countries.»

Symposium Series. World Bank, Washington,

D.C. 

Skocpol, T. 1979. States and Social

Revolutions: A Comparative Analysis of France,

Russia, and China. Cambridge, U.K.: Camb�

ridge University Press.

Skoufias, E. 1991. «Land Tenancy and

Rural Factor Market Imperfections Revisi�

ted.» Journal of Economic Development

16(1): 37–55.

_____. 1995. «Household Resources,

Transaction Costs, and Adjustment through

Land Tenancy.» Land Economics 71(1):

42–56.

Stanfield, D. 1990. «Rural Land Titling and

Registration in Latin America and the

Caribbean: Implications for Rural Deve�



ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

288

lopment Programs.» University of Wisconsin,

Land Tenure Center, Madison. 

Steele, S. R. 2001. «Property Regimes as

Information Regimes: Efficiency and Eco�

nomies of Joint Production.» Environmental

and Resource Economics 18(3): 317–37.

Stiglitz, J. E., and A. Weiss. 1981. «Credit

Rationing in Markets with Imperfect Infor�

mation.» American Economic Review 71(3):

393–410.

Strasma, J. 1965. «Market�Enforced Self�

Assessment for Real Estate Taxes.» Bulletin for

International Fiscal Documentation 1(9):

9–10.

_____. 2000. «Land Tenure in Nicaragua:

Analysis and Future Perspectives.» Working

Paper. Food and Agriculture Organization of

the United Nations, Land Tenure Service,

Rome.

Strasma, J., J. Alsm, E. Shearer, and

A. Waldstein. 1987. Impact of Agricultural

Land Revenue Systems on Agricultural Land

Usage. Madison: University of Wisconsin,

Land Tenure Center.

Suyanto, S., T. P. Tomich, and K. Otsuka.

2001. «Land Tenure and Farm Management

Efficiency: The Case of Paddy and Cin�

namon Production in Customary Land Are�

as of Sumatra.» Australian Journal of Agri�

cultural and Resource Economics 45(3):

411–36.

Swallow, B. M., and A. D. Kamara. 1999. «The

Dynamics of Land Use and Property Rights in

Semi�Arid East Africa.» In: N. McCarthy, M. Kirk,

and H. H. P. Grell, eds., Property Rights, Risk, and

Livestock Development in Africa. Washington,

D.C.: International Food Policy Research

Institute.

Swamy, D. S. 1988. «Agricultural Tenancy

in the 1970s.» Indian Journal of Agricultural

Economics 43(4): 555–68.

Swinnen, J. F. M. 2002. Political Reforms,

Rural Crises, and Land Tenure: A Historic

Analysis of Land Leasing and Tenure Reforms

in Western Europe. Leuven, Belgium: Policy

Research Group. 

Takekoshi, Y. 1967. The Economic Aspects

of the History of the Civilization of Japan.

London: Macmillan.

Tanner, C. 2002. «Law Making in an African

Context: The 1997 Mozambican Land Law.»

Food and Agriculture Organization of the

United Nations Legal Papers Online no. 26.

Available on: http://www.fao.org/Legal/Prs�

OL/ lpo26. pdf.

Tanzi, V. 2001. «Pitfalls on the Road to

Fiscal Decentralization.» Working Paper

no. 19. Carnegie Endowment for International

Peace, Washington, D.C.

Teofilo, E. 2002. «Country Case Study

Brazil.» World Bank Regional Workshop on

Land Policy Issues, May 19–22, Pachuca,

Mexico. 

Thimmaiah, G. 2001. «New Perspectives

on Land Reform in India.» Journal of Social

and Economic Development 3(2): 179–97.

Thompson, G. D., and P. N. Wilson. 1994.

«Common Property as an Institutional Response

to Environmental Variability.» Contemporary

Economic Policy 12(3): 10–21.

Thorat, S. 1997. «Trends in Land Ow�

nership, Tenancy, and Land Reform.» In: M. D.

Bhupat, ed., Agricultural Development

Paradigm for the Ninth Plan under the New

Economic Environment. New Delhi: Oxford

and IBH Publishing.

Toulmin, C., and J. Quan. 2000. Evolving

Land Rights, Policy and Tenure in Africa.

London: International Institute for Environ�

ment and Development and Natural Resources

Institute. 

Townsend, R. F., J. Kirsten, and N. Vink.

1998.»Farm Size, Productivity, and Returns to

Scale in Agriculture Revisited: A Case Study of

Wine Producers in South Africa.» Agricultural

Economics 19(1–2): 175–80. 

Tran, T. Q. 1998. «Economic Reforms and

Their Impact on Agricultural Development in



289

БИБЛИОГРАФИя

Vietnam.» ASEAN Economic Bulletin 15(1):

30–46.

Turner, M. A. 1999. «Tradition and Com�

mon Property Management.» Canadian

Journal of Economics 32(3): 673–87.

Turner, M. A., L. Brandt, and S. Rozelle.

1998. «Property Rights Formation and the

Organization of Exchange and Production in

Rural China.» Working Paper. University of

Toronto, Department of Economics, Toronto,

Canada.

Udry, C. 1996. «Gender, Agricultural

Production, and the Theory of the Hou�

sehold.» Journal of Political Economy 104(5):

1010–46.

_____. 1997. «Recent Advances in Empirical

Microeconomic Research in Poor Countries: An

Annotated Bibliography.» Journal of Economic

Education 28(1): 58–75.

Umbeck, J. 1977. «The California Gold

Rush: A Study of Emerging Property.» Explo�

rations in Economic History 14(3): 197– 226.

UNCHS (United Nations Centre for

Human Settlements). 1999. «The Global

Campaign for Secure Tenure.» United Nations

Human Settlements Commission, Geneva.

UNECE (United Nations Economic

Commission for Europe). 1996. «Land Ad�

ministration Guidelines, with Special References

to Countries in Transition.» ECE/HBP/96. New

York and Geneva.

Uzun, V. Y. 2002. «Russia Country Case

Study.» Paper presented at the World Bank

Land Workshop, April 3–6, Budapest, Hun�

gary.

Valetta, W. 2000. «Completing the

Transition: Lithuania Nears the End of Its

Land Restitution and Reform Programme.»

Food and Agriculture Organization of the

United Nations Legal Papers Online no. 11.

Available on: http://www.fao.org/ Legal/prs�

ol/lpo11.pdf.

van den Brink, R., D. W. Bromley, and

J. P . Chavas. 1995. «The Economics of Cain and

Abel: Agro�Pastoral Property Rights in the

Sahel.» Journal of Development Studies 31(3):

373–99.

van den Brink, R., D. W. Bromley, and

J. Cochrane. 1994. «Property Rights and

Productivity in Africa: Is There a Connection?»

Development Southern Africa 11(2): 177–82.

Verma, B. N., and D. W. Bromley. 1987.

«The Political Economy of Farm Size in India:

The Elusive Quest.» Economic Development

and Cultural Change 35(4): 791–808.

Wadhwa, D. C. 2002. «Guaranteeing Title

to Land: The Only Sensible Solution.»

Economics and Political Weekly 23(50): 30–65. 

Walker, C. 2002. «Ensuring Women’s Land

Access.» Paper presented at the World Bank

Regional Land Workshop, April 29–May 2,

Kampala, Uganda.

Wallace, J., and S. Poerba. 2000. «Com�

mercial Transactions in Land Security Interest

in a Market System—Indonesian Context

(Topic Cycle 6).» Government of the Republic

of Indonesia, National Development Plan�

ning Agency and National Land Agency,

Jakarta, Indonesia.

Wan, G. H., and E. Cheng. 2001. «Effects of

Land Fragmentation and Returns to Scale in

the Chinese Farming Sector.» Applied Eco�

nomics 33(2): 183–94.

Wang, Y. P., and A. Murie. 2000. «Social and

Spatial Implications of Housing Reform in

China.» International Journal of Urban and

Regional Research 24(2): 397–417.

Warriner, D. 1969. Land Reform in Prin�

ciple and Practice. Oxford, U.K.: Clarendon

Press. 

Wenfang, Z., and J. Makeham. 1992. «Re�

cent Developments in the Market for Rural

Land Use in China.» Land Economics 68(2):

139–62.

Werlin, H. 1999. «The Slum Upgrading

Myth.» Urban Studies 36(9): 1523–34.

Wickham�Crowley, T. 1991. Exploring

Revolution: Essays on Latin American In�



ЗЕМЕЛЬНАЯ ПОЛИТИКА В ЦЕЛЯХ РАЗВИТИЯ И СОКРАЩЕНИЯ БЕДНОСТИ

surgency and Revolutionary Theory. Armonk,

N.Y.: M. E. Sharpe.

Woodhouse, P. 1997. «Governance and

Local Environmental Management in Africa.»

Review of African Political Economy 24(74):

537–47.

World Bank. 1975. Land Reform: Sector

Policy Paper.Washington, D.C.

_____. 1998. «Philippines: Land Mana�

gement and Administration, Policy Note.» East

Asia and Pacific Region, Rural Development

and Natural Resources Sector Unit, Washin�

gton, D.C.

_____. 2000. «Vietnam Rural Strategy.» East

Asia and Pacific Region, Rural Development

and Natural Resources Sector Unit, World

Bank, Washington, D.C.

_____. 2002a. «Mexico—Land Policy

a Decade after the Ejido Reforms.» World

Bank, Rural Development and Natural

Resources Sector Unit, Washington, D.C.

_____. 2002b. «Mexico—Urban Develop�

ment: A Contribution to a National Urban Stra�

tegy.» Latin America and Caribbean Depart�

ment, Washington, D.C.

Yanbykh, R. 2002. «Country Case Study:

Russia.» Paper presented at the Regional

Workshop on Land Issues in Eastern Europe

and the CIS, April 3–6, Budapest, Hungary.

Yang, D. T. 1997. «China’s Land Arran�

gements and Rural Labor Mobility.» China

Economic Review 8(2): 101–15.

Yao, Y. 1996. «Three Essays on the Impli�

cations of Imperfect Markets in Rural China.»

Ph.D. thesis, University of Wisconsin, Ma�

dison.

Yngstrom, I. 2002. «Women, Wives, and

Land Rights in Africa: Situating Gender beyond

the Household in the Debate over Land Policy

and Changing Tenure Systems.» Oxford Deve�

lopment Studies 30(1): 21–40.

Zamosc, L. 1989. «Peasant Struggles and

Agrarian Reform.» Latin American Issues

no. 8. Allegheny College, Meadville, Pa.

Zegarra Méndez, E. 1999. «El Mercado de

Tierras Rurales en el Peru´.» Productive De�

velopment Series no. 63. Economic Commi�

ssion for Latin America and Caribbean, Santiago

de Chile, Chile.

Zeller, M. A., A. Diagne, and V. Kisyombe.

1997. «Adoption of Hybrid Maize and Tobacco

in Malawi’s Smallholder Farms: Effects on

Household Food Security.» In: F. Heidues and

A. Fadani, eds., Food Security and Innovations:

Successes and Lessons Learned. Frankfurt,

Germany: Peter Lang Press.

Zepeda, G. 2000. «Transformación Agraria.

Los Derechos de Propriedad en el Campo

Mexicano bajo el Nuevo Marco Institucional.»

Central Independiente de Obreros Agricolas

y Campesionos, Mexico City, Mexico. 

Zimmerman, F. J. 2000. «Barriers to

Participation of the Poor in South Africa’s

Land Redistribution.» World Development 28

(8): 1439–60.

Zimmermann, W. 2002. «Comments on

Land in Conflict and Post�Conflict Situa�

tions.» Paper presented at the World Bank

Land Workshop, June 4–6, Phnom Penh,

Cambodia.



Земельная политика в целях развития и сокращения бедности / Пер.

с англ. — М.: Издательство «Весь Мир», 2005 — 344 с.

ISBN 5�7777�0259�7

Настоящее издание — второй доклад Всемирного банка, посвященный земельной по�

литике и ее значению для сокращения бедности и экономического развития. Автор докла�

да обобщил опыт, накопленный Департаментом исследований Всемирного банка со вре�

мени выхода первого исследования, посвященного земельным вопросам («О политике

в области земельной реформы», 1975). Проблемы имущественного права на землю, сде�

лок с землей и ее общественно�полезного использования рассматриваются в истори�

ческом и региональном контекстах, что позволяет увидеть наметившиеся сдвиги и обоз�

начить задачи на будущее. Особое внимание уделяется рассмотрению структурной

перестройки сельскохозяйственного сектора, произошедшей в странах Центральной

и Восточной Европы и СНГ после распада Советского Союза.

Издание адресовано широкому кругу специалистов в области разработки и приме�

нения земельной политики, а также всем тем, кого интересуют вопросы использования

земельных ресурсов.

УДК 338.43

ББК 65.32

Д 27

Дейнингер, Клаус



Земельная политика в целях развития 
и сокращения бедности

Корректор: В.К. Ячковская
Руководитель производственного отдела: Н.А. Кузнецова 

Верстка: Н.А. Хритошкина

Подписано в печать 23.06.2005 г. Печать офсетная. Бумага офсетная.  

Гарнитура «GaramondC». Формат 70 x 100 1/16. Усл. печ. л. 27,95. 

Изд № 33/04. Тираж 1000 экз.

Заказ №

ООО Издательство «Весь Мир» 

Юридический адрес: 127214 Москва, ул. Софьи Ковалевской, д.1, стр. 52. 

101831, Москва�Центр, Колпачный пер., 9a. 

Тел. (095) 923�68�39, Факс: 952�42�69 

Адрес электронной почты: orders@vesmirbooks.ru; http: //www.vesmirbooks.ru

Отпечатано в ООО типографии «ПОЛИМАГ» 

127247 Москва, Дмитровское ш., 107

Издательство «Весь Мир» является соиздателем и официальным

дистрибьютором публикаций Всемирного банка в Российской Федерации

Наш адрес: 101831, Россия, Москва, Колпачный переулок, 9а

Тел.: (095) 923�68�39, 923�85�68

Факс: (095) 925�42�69

e�mail: orders@vesmirbook.ru

http://www.vesmirbooks.ru.

В Издательстве можно приобрести или заказать по каталогу 

любые издания международных организаций


