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Аннотация. В статье представлен анализ результатов земельной реформы в 

России, проводимой с 1990 года. Исследованы основные этапы преобразова-

ний от введения частной собственности на землю до современных механиз-

мов регулирования земельных отношений. Выявлены проблемы реализации 

реформы, включая сокращение земель категории сельскохозяйственного 

назначения, в первую очередь сельскохозяйственных угодий и пашни, нали-

чие невостребованных земельных долей в течение длительного периода, уве-

личение количества не используемых по разным причинам участков пашни, 

деградация почв, концентрация земель в крупных агрохолдингах. Выполнена 

оценка нормативно-правовых документов, теоретических материалов и ста-

тистической информации, предложены направления совершенствования зе-

мельной политики, включая усиление роли землеустройства и внедрение 

цифровых технологий учета земельных ресурсов.  

Abstract. The article presents an analysis of the results of land reform in Russia, 

implemented since 1990. The main stages of transformations are examined, rang-

ing from the introduction of private land ownership to modern mechanisms for 

regulating land relations. Key challenges in the reform’s implementation are identi-

fied, including the reduction of agricultural land, particularly croplands and arable 

fields; the persistence of unclaimed land shares over extended periods; the growth 

of unused arable plots due to various factors; soil degradation; and the concentra-
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tion of land in the hands of large agro-holdings. An evaluation of regulatory docu-

ments, theoretical materials, and statistical data is conducted. Recommendations 

for improving land policy are proposed, such as strengthening the role of land 

management and introducing digital technologies for land resource accounting. 

Ключевые слова: современная земельная реформа, земельные отношения, 

земельные доли, сельскохозяйственные угодья, землеустройство, рыночный 

оборот, управление земельными ресурсами, цифровые технологии 

Keywords: modern land reform, land relations, land shares, agricultural land, land 

management, market turnover, land resource governance, digital technologies 

Введение 

Земельную реформа в России, начатую принятием Закона РСФСР «О зе-

мельной реформе» в ноябре 1990 г., многие авторы характеризуют как ответ 

на кризис советской аграрной системы, основанной на государственной мо-

нополии и коллективных формах хозяйствования. Несомненно, переход к 

рыночной экономике потребовал радикальных изменений, включающих вве-

дение частной собственности на землю и нормативно-правовое обоснование 

новых земельных отношений. Однако в результате несовершенства и несо-

блюдения земельного законодательства, неэффективной системы управления 

земельными ресурсами длительный период нерешенными остаются и обост-

ряются проблемы, включающие ежегодное сокращение площади земель 

сельскохозяйственного назначения и сельскохозяйственных угодий, наличие 

невостребованных земельных долей и отсутствие землеустроительного обос-

нования при их выделении, снижение уровня плодородия почв, организаци-

онно-территориальные недостатки землепользований.  

Имеет место правовая нестабильность, отсутствие четкого государствен-

ного регулирования земельных отношений и управления земельными ресур-

сами. Значительные площади сельскохозяйственных земель остаются неис-

пользуемыми, в то время как плодородие активно используемых участков 
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пашни продолжает снижаться из-за интенсивной эксплуатации и отсутствия 

мер по восстановлению почв. 

Цель, задачи, материалы и методы исследования 

Цель исследования: оценка современных проблем использования зе-

мельных ресурсов в аграрном секторе экономики как последствий земельной 

реформы.  

Задачи исследования: 

– анализ ключевых этапов земельной реформы; 

– оценка последствия реформы для сельскохозяйственного сектора; 

– рассмотрение роли землеустройства в регулировании земельных отноше-

ний; 

– предложения направлений совершенствования земельной политики. 

Применены методы исследования: монографический, анализа и синтеза, 

статистический, использованы географические информационные технологии.  

Результаты исследования и их обсуждение 

Современная земельная реформа в России проходила в несколько этапов, 

каждый из которых сопровождался изменениями в законодательстве, влия-

ющими на социальную и экономическую стороны жизни людей. При этом 

разные авторы несколько по-разному определяют сроки периодов реформы, 

выделяя разное количество этапов. Далее мы рассматриваем первые три эта-

па реформы в соответствии с трактовкой С. Ю. Барсуковой и В. И. Звягинце-

ва, после 2000 г. этапы определены по С. А. Липски [1, 2].  

Первый этап (1990–1993 гг.) был начат принятием Закона РСФСР «О зе-

мельной реформе», который отменил государственную монополию на землю 

и ввел бесплатную передачу земель определенной категории граждан, свя-

занных с работой в колхозах и совхозах. Выделение земельных долей носило 

стремительный, но при этом формальный характер, так как отсутствовало 

фактическое выделение долей на местности, лишь документально оформля-

лась общая долевая или совместная собственность.  
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Колхозы и совхозы потеряли земельные ресурсы и имущество, собствен-

никами земельных долей стали около 8,5 млн человек. При этом сельское 

население, десятилетиями работавшее в колхозах и совхозах, оказалось не 

готово к новым рыночным отношениям. Функционированию земельных до-

лей отводился срок до двух лет, в течение которого они должны были транс-

формироваться в земельные участки [3].  

Второй этап (1994–2001 гг.) характеризуется либерализацией земельного 

оборота. Принятие Гражданского кодекса РФ (1994) и Земельного кодекса 

РФ (2001) закрепило право частной собственности на землю. 

Следующий этап (2000–2004 гг.) связан с развитием земельного законо-

дательства, направленным на государственное регулирование земельных от-

ношений. Федеральный закон № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяй-

ственного назначения» (2002), разрешил свободную куплю-продажу земель. 

Введение аукционной системы распределения земель, принятие Градострои-

тельного кодекса, создание Единого государственного реестра недвижимости 

(ЕГРН) должны были повысить прозрачность земельного рынка, однако, по 

мнению экспертов, закон стал инструментом концентрации земель в руках 

крупного капитала. 

Положительным результатом за период преобразований, происходящих в 

2005–2006 гг. в земельной сфере России, можно считать формирование ры-

ночных механизмов, обеспечивших определенную согласованность земель-

ных отношений с другими секторами экономики – аграрным, строительным, 

лесным. Однако уже в этот период отмечается недостаточная активность но-

вых собственников в вопросах сохранения и повышения плодородия почв, 

уменьшения антропогенной нагрузки на пашню в процессе сельскохозяй-

ственной деятельности. 

Следующий этап в развитии земельных отношений, и это уже не было 

земельной реформой, по определению С. А. Липски, начался с 2004 г., на ко-

тором выявилось отсутствие единого координирующего органа в управлении 
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земельными ресурсами. После ликвидации Министерства имущественных 

отношений России в 2004 г. и последующих административных преобразова-

ний управленческие функции в земельной сфере оказались распределены 

между множеством ведомств, включая Минэкономразвития, Минсельхоз, Ро-

среестр и другие структуры, что привело к размыванию ответственности, зе-

мельные вопросы стали второстепенными среди других направлений их дея-

тельности. По оценкам экспертов уже в 2006 г. до 40 млн га земель были за-

росшими лесом и кустарником, системы мелиорации, созданные в советский 

период, были разрушены. К этому следует добавить, что практическая реали-

зация принимаемых решений в сфере земельных отношений и повышения 

эффективности использования земельных ресурсов длительный период оста-

ется неполной [2, 3,4 ]. 

По расчетам С. Н. Волкова на 2006 г. из-за реформирования земельной 

собственности и ухудшения использования земли по причине отсутствия 

четкой системы управления земельными ресурсами и действенных механиз-

мов регулирования земельных отношений суммарные ежегодные потери 

экономики страны составляли не менее 123,28 млн тонн в зерновом эквива-

ленте, или 325,25 млрд руб. в год [5]. 

Дальнейший период развития земельных отношений в России ученые и 

специалисты не делят на этапы реформы, или пореформенные периоды. По 

информации Минсельхоза в 2018 г. около 27 млн га сельхозугодий остава-

лись неиспользуемыми. В. Н. Хлыстун в 2019 г. сделал вывод о низкой эф-

фективности системы управления земельными ресурсами в результате раз-

рушения её основных институтов, сформулировал проблемы развития зе-

мельных отношений в агропромышленном комплексе, выделив отсутствие 

официальных документов, определяющих принципы, содержание и векторы 

развития земельных отношений [3]. 

Не отрегулированы до настоящего времени многие последствия реформы, 

не были достигнуты в полной мере декларируемые цели реформы – повыше-
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ние эффективности сельскохозяйственного производства и справедливое 

формирование многоукладной экономики. Длительный период формирова-

лись новые проблемы – невостребованные земельные доли и неиспользуемые 

по разным причинам участки сельскохозяйственных угодий, в первую оче-

редь пашни.  

По данным субъектов Российской Федерации, площадь неиспользуемых 

земель сельскохозяйственного назначения составила на 01.01.2024 41,3 млн 

га, или 11 % общей площади земель сельскохозяйственного назначения, в 

том числе  площадь неиспользуемых сельскохозяйственных угодий была 31,6 

млн га, или 16% всей площади сельскохозяйственных угодий, из них 6,9 млн 

га пашни (15% от общей площади пашни). По данным на 01.01.2024 количе-

ство невостребованных земельных долей по Российской Федерации состави-

ло 1206435 участков площадью 11,2 млн га [6]. 

Эти цифры подтверждают незаконченность процесса преобразований, 

многолетнюю необходимость решения проблем, создаваемых на первых эта-

пах реформы.  

Следует положительно оценить внесенные Федеральным законом от 

29.12.2022 № 639 изменения в Федеральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ 

«Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», которые ускорят 

процесс вовлечения невостребованных земельных долей в хозяйственный 

оборот. Органы местного самоуправления получили право до 01.01.2025 об-

ратиться в суд с требованием признания права муниципальной собственно-

сти на установленные невостребованными земельные доли, с 01.01.2025 

вступила в силу норма, согласно которой собственник утрачивает право на 

земельную долю, признанную невостребованной, без необходимости судеб-

ного разбирательства. Переход таких долей в муниципальную собственность 

осуществляется автоматически, что упрощает процедуру и сокращает сроки 

их вовлечения в сельскохозяйственное производство. Эти изменения сокра-

тят количество неиспользуемых земельных участков, повысят устойчивость 
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развития аграрного сектора экономики при условии, если муниципалитеты 

смогут обеспечить быстрое хозяйственное освоение земель фонда перерас-

пределения. 

В составе земельного фонда Российской Федерации (по инфрмации на 

01.01.2023) преобладают земли лесного фонда, занимая 66,4 %, доля земель 

сельскохозяйственного назначения составляет 21,7 % (371,62 млн. га) (рису-

нок 1).  

По данным Росреестра площадь земель категории сельскохозяйственного 

назначения в 2023 г уменьшилась на 7,84 тыс. га, из них 1, 4 % переведено в 

земли населенных пунктов, 1,0 % – в земли промышленности и основная 

часть – 97,3 % – в земли лесного фонда [6]. С большой долей вероятности 

можно утверждать, что это земли поэтапно заросли кустарником, мелколесь-

ем и лесом. 

 

 
Рисунок 1 – Распределение земельного фонда Российской Федерации 

                            по категориям  на 01.01.2024 г. [6]. 
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В наших предыдущих исследованиях (В. И. Нечаев, Г. Н. Барсукова, Н. Р. 

Сайфетдинова) дореформенный период экономики страны 1970–1984 гг. 

определен как стабильный, площадь сельскохозяйственных угодий сокраща-

лась в среднем ежегодно на 266,18 тыс. га. В период 1995–1999 гг. отмечена 

меньшая стабильность использования земельных ресурсов, обусловленная 

началом трансформационных изменений земельных отношений, площадь 

сельскохозяйственных угодий сокращалась в среднем на 266,18 тыс. га еже-

годно, в последующий период до экономического кризиса 1998 г. ежегодное 

сокращение сельскохозяйственных угодий составляло в среднем уже 873,81 

тыс. га. Далее до 2015 г. уменьшилась тенденция ежегодного сокращения 

площадей сельскохозяйственных угодий страны до 498,4 тыс. га ежегодно[7]. 

Процесс сокращения площади пашни и сельскохозяйственных угодий в 

последние десятилетия происходит и в странах Европы и Америки, характе-

ризуется как общемировая тенденция уменьшения производственного потен-

циала аграрного производства. При этом основной причиной этого процесса 

в зарубежных странах является интенсификация сельскохозяйственного про-

изводства, вызвавшая рост объемов сельскохозяйственной продукции за счет 

роста урожайности возделываемых культур. Причинами сокращения пашни и 

других сельскохозяйственных угодий в Российской Федерации является пе-

ревод сельскохозяйственных угодий и пашни в категорию населенных пунк-

тов, изменение категории и разрешенного вида их использования, рост де-

градации почв участков пашни, отсутствие проектов противоэрозионных ме-

роприятий и работ по восстановлению плодородия почв в результате разру-

шения государственной системы землеустройства в лице проектно-

изыскательских и научно-исследовательских институтов системы «РосНИИ-

Земпроект» на первых этапах реформы и бюджетного финансирования [8].  

На рис.2 показана трансформация пашни в лес, произошедшая за 20лет на 

земельном участке в МО «Лабинский район» Краснодарского края.  



Московский экономический журнал. № 6. 2025 

Moscow economic journal. № 6. 2025 

313 
 

  
а б 

Рисунок 2– Ретроспективная характеристика состояния земельного участка  

с кадастровым номером 23:16:0801000:79 (МО «Лабинский район»), 

заросшего древесно-кустарниковой растительностью: 

а – снимок 2004 г.; б – снимок 2024 г. 

Источник: разработано автором с использованием космических снимков Google Earth Pro. 
 

Практически всех регионах Российской Федерации происходит процесс 

сокращения площади сельскохозяйственных угодий, как незаменимой и 

невосстанавливаемой части ресурсного потенциала аграрного производства, 

который определяется совокупностью определенного количества и качества 

ресурсов, необходимых для воспроизводства – земельных, материальных, 

финансовых и трудовых [9].  

Общая площадь сельскохозяйственных угодий в составе земель сельско-

хозяйственного назначения в настоящее время составляет 197,34 тыс. га. 

Важным итогом результатов земельной реформы является распределение зе-

мель сельскохозяйственного назначения по формам собственности. На 

01.01.2024 общая площадь земель сельскохозяйственного назначения в госу-

дарственной и муниципальной собственности составляла 244,2 тыс. га (65,7 

%), в собственности юридических лиц 24,5,30 тыс. га (6,6 %), в собственно-

сти физических лиц зарегистрировано 102,9 тыс. га (27,7 %) земель сельско-

хозяйственного назначения [6]. 
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На рис. 2 приведена динамика распределения земель сельскохозяйствен-

ного назначения по формам собственности за последние 10 лет по данным 

Росреестра. 

 
Рисунок 2 - Распределение земель сельскохозяйственного назначения 

по формам собственности, тыс.га [6]. 

 

Реформа создала условия для концентрации земель в руках крупных аг-

рохолдингов. В 2024 г. площадь сельскохозяйственных угодий каждой из се-

ми крупнейших компаний превышает 0,5 млн га, лидеры среди них владеют 

площадью более 1,1 млн га в разных регионах страны.  

Количественный и качественный учет земельных ресурсов и осуществле-

ние операций по управлению земельными участками предполагают действия 

с большим количеством данных, распределенных по разным сферам деятель-

ности. Поэтому земельные ресурсы стали одним из первых ключевых объек-

тов цифровой трансформации при создании Национальной системы про-

странственных данных на основе цифровизации экономики. Национальную 

систему пространственных следует рассматривать как глобальный проект, 

созданный на основе отечественного геоинформационного обеспечения для 

работы с открытыми пространственными данными федеральных, региональ-
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ных и муниципальных информационных систем, поступающими  на Единую 

цифровой платформу. 

Единая цифровая платформа НСПД введена в эксплуатацию с 25 декабря 

2023 г. Единый информационный ресурс включил сведения, находящиеся в 

распоряжении Росреестра и объединил данные, ведение которых осуществ-

ляют Минэкономразвития России, Минприроды России, Минсельхоз России, 

Росимущество, Росводоресурсы, Минкультуры, ФНС России, Роснедра, Рос-

лесхоз, Роскосмос и информационные ресурсы, наполняемые органами ис-

полнительной власти субъектов Российской Федерации. Национальная си-

стема пространственных данных должна повысить прозрачность земельного 

рынка за счет объединения данных различных ведомств, обеспечить актуаль-

ной информацией все заинтересованные стороны, способствовать повыше-

нию эффективности использования земельных ресурсов в аграрном произ-

водстве страны.   

Организация рационального использования земли на конкретных земель-

ных участках, в конкретных сельскохозяйственных организациях, эффектив-

ное использование сельскохозяйственных угодий в аграрном производстве на 

основе  механизмов регулирования земельных отношений традиционно со-

ставляли задачи землеустройства. Особое значение имело землеустройство в 

предотвращении процессов деградации почв и снижения их плодородия, что 

напрямую повышает устойчивость и эффективность сельскохозяйственного 

производства. К современным задачам землеустройства необходимо отнести 

создание условий, обеспечивающих совершенствование состава и качества 

земель для наиболее эффективного использования по целевому назначению, 

разработку системы мероприятий по обеспечению устойчивого развития 

сельских территорий, сохранению и улучшению антропогенных и природных 

ландшафтов, реализацю мероприятий по обеспечению охраны земель, в т. ч. 

повышению плодородия почв, рекультивации нарушенных земель [10]. 
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Принятие новой редакции Федерального закона «О землеустройстве», 

предусматривающего разработку генеральной схемы использования и охра-

ны земельных ресурсов страны с мероприятиями по защите земель от дегра-

дационных процессов, схемы землеустройства субъектов Российской Феде-

рации и муниципальных образований с оценкой современного состояния и 

определением перспектив рационального использования земельных ресурсов 

может стать новым этапом земельной реформы, который обеспечит полную 

реализацию земельного потенциала и долгосрочное устойчивое развитие 

сельского хозяйства России. 

Выводы 

Для устойчивого развития аграрного сектора необходимо: 

– усилить государственное регулирование земельных отношений и государ-

ственный контроль за использованием земель; 

– предотвратить дальнейшую деградацию и разработать комплексные про-

граммы восстановления плодородия почв; 

– разграничить полномочия между ведомствами, обеспечив максимальную 

ответственность за рациональное использование земельных ресурсов; 

– активизировать деятельность институтов прогнозирования и землеустрой-

ства.  
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