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Статья «Собственность на землю: историографический аспект» представляет 
собой историографический анализ проблемы отношений собственности на 
землю с точки зрения различных школ экономической мысли. В ней раскры-
ваются противоречия теории земельной собственности с современной практи-
кой землепользования. 

 
За последние несколько лет в экономике 

нашей страны произошли существенные измене-
ния, это коснулось и земельных отношений. В 
результате земельной реформы и реорганизации 
сельскохозяйственных предприятий созданы но-
вые формы хозяйствования; произошли струк-
турные изменения в формах собственности, зем-
левладения и землепользования; ликвидирована 
государственная монополия собственности на 
землю; постепенно создается принципиально 
новая совокупность производственных отноше-
ний, первооснова которых - экономические ин-
тересы, тесно связанные с правом собственности 
на землю. 

Все эти процессы в России протекают ско-
ропостижно, имеют слабо развитую теоретиче-
скую базу, низкую результативность правовых и 
экономических методов управления, порождают 
множество проблем [4], решение которых, на 
наш взгляд, напрямую зависит от восстановле-
ния выработанного в истории экономической 
науки понятия «собственность на землю».  

Собственность на землю относится к числу 
явлений, которые имеют место на всех этапах 
развития общества. Она всегда привлекала вни-
мание ученых, была в центре их исследований. 
Об этом можно судить хотя бы по такому факту, 
что первые упоминания о собственности появ-
ляются уже в I тыс. до н. э. О собственности го-
вориться в древних рукописях, в законах Хаму-
раппи, в Ветхом и Новом Заветах, в работах Пла-
тона, Ксенофонта, Аристотеля. 

Ученые Древнего мира, исследуя пробле-
мы ведения сельского хозяйства, организации 
труда земледельцев, формирования земельной 
собственности, не обходят стороной и вопрос 
реализации прав собственности на землю, кото-
рая представлена в форме арендной платы. Од-
нако все их экономические идеи относятся к пе-
риоду до возникновения экономической науки 

как таковой. С точки зрения современной эконо-
мической теории они не всегда носят научный 
характер, но это никак не преуменьшает их роли 
для истории экономических учений. 

Экономическая наука зародилась лишь в 
XVII веке, а в самостоятельную теоретическую 
науку экономика земельных отношений оформи-
лась только в середине XVIII. Во многом это свя-
зано с появлением такого направления экономи-
ческой мысли как классическая политическая 
экономия. 

Крупнейшими представителями классиче-
ской школы являются У. Петти, А. Смит, Д. Ри-
кардо и физиократы - Ф. Кенэ и А. Тюрго1. Воз-
зрения этих экономистов во многом сходны. Од-
нако сразу надо отметить, что физиократия стоя-
ла «особняком» в классической школе. Это свя-
зано с тем, что во главу угла она ставила такой 
фактор производства как земля, считая, что толь-
ко земледелие является источником богатства, 
причем труд становится производительным толь-
ко благодаря земле. Другие же экономисты так-
же уделяли особое внимание земле, но исходили 
из того, что труд в любой материальной сфере 
является производительным. Поэтому классиче-
скую политическую экономию рассматривают 
как школу, в которой зародилась теория трудо-
вой стоимости. 

Проблема отношений собственности на 
землю в этот период, конечно же, рассматрива-
ется, но сводится не к изучению историко-
экономического содержания понятия «собствен-
ность на землю», а к рассмотрению различных 
форм собственности на этот фактор. Причем 
предпочтение классиками отдается частной соб-
ственности.  

Однако следует подчеркнуть, что в боль-
шинстве случаев мы сможем отметить эту тен-
денцию лишь косвенно, «читая между строк». 
Исключением являются работы А. Смита и 

 
1 Представителем классической политической экономии является также и К. Маркс. Однако в данной статье его 
идеи рассматриваются отдельно от идей других авторов этой школы экономической мысли. 
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Дж. Милля, авторы которых пытаются как-то 
аргументировать свою позицию [1].  

Если в этот период проблема отношений 
собственности на землю изучена слабо, то этого 
никак нельзя сказать о теории реализации прав 
собственности на этот фактор производства. Ос-
новную форму экономической реализации клас-
сики называют рентой. 

Главным достижением основоположников 
классической школы стало определение природы 
ренты2. Она рассматривалась как излишек про-
дукции фермера, работающего в неблагоприят-
ных условиях, над затратами его капитала и тру-
да. Это означало формирование цены аграрной 
продукции на основе издержек фермера, рабо-
тающего в неблагоприятных условиях, которые 
выше среднеотраслевых издержек. Именно этот 
излишек уплачивается землевладельцу в виде 
ренты3.  

На основе этих теоретических разработок 
ученые XVIII века показали, что земельная рен-
та, будучи оплатой за услуги природного и не-
воспроизводимого фактора производства, может 
служить источником налога. 

Все эти идеи получили дальнейшее разви-
тие в трудах К. Маркса. В исторической ретро-
спективе именно марксизм оказался наиболее 
последовательным хранителем научной интел-
лектуальной традиции в XX веке.  

Характерными чертами марксистской 
трактовки собственности4 было рассмотрение ее 
как историко-экономической категории, подчер-
кивание примата экономического содержания 
(экономической природы) собственности над ее 
юридической формой, а также глубинной основы 
собственности как отношения между людьми в 
отличие от отношения человека к вещи. 

Однако сразу надо подчеркнуть, что изу-
чение отношений собственности для К. Маркса 
не являлось самоцелью. В поле его зрения была 
не столько сама собственность, сколько ее влия-
ние и воздействие на процесс формирования и 
развития других экономических явлений, таких, 
например, как процесс становления и использо-
вания капитала, создания прибавочной стоимо-
сти, ее распределение и перераспределение и т.д. 

В этой связи великий экономист занимает-
ся и изучением земельной собственности «лишь 
постольку, поскольку часть прибавочной стои-

мости, произведенной капиталом, достается зе-
мельному собственнику» 5. Предметом его ис-
следования является не земельная собственность 
как факт монополии частных лиц на землю, а 
процесс производства добавочной прибыли и ее 
превращения в земельную ренту. Что же касается 
самой земельной собственности, то она прини-
мается за готовую предпосылку, и непосредст-
венно трактуется как волевое, или юридическое, 
общественное отношение к той сфере, где произ-
водство связано с приложением капитала к зем-
ле. 

Специфический экономический характер 
отношений, вытекающих из приложения капита-
ла к земледелию при существовании частной 
собственности на землю, теоретически отобра-
жается в системе «Капитала» К. Маркса катего-
риями земельная рента, цена земли, процент на 
капитал, вложенный в землю, арендная плата, 
стоимость и цена продуктов сельского хозяйства. 
Земельная же собственность как таковая не вы-
деляется в какую-либо особую экономическую 
категорию, поскольку за вычетом указанных 
только что категорий от нее остается лишь одно - 
принадлежность земли частным лицам, т.е. толь-
ко юридическая власть собственника. 

Однако земельная собственность, не буду-
чи обособленной категорией политической эко-
номии, по Марксу, сохраняет существенное эко-
номическое значение. Кто внимательно прочитал 
III том «Капитала» К. Маркса, должен был заме-
тить, что иногда экономист говорит о частной 
собственности на землю как «экономической 
форме», и здесь нет ничего странного. Лишь в 
результате приложения капитала к этой земле 
земельная собственность превращается в эконо-
мическую форму, то есть дает земельному собст-
веннику силу присваивать ренту. что это есть 
сведение земельной собственности к абсурду.  

Именно в данной связи К. Маркс и называ-
ет собственность на землю чистой экономиче-
ской формой, отмечая вместе с тем,  

Абсурдность земельной собственности как 
чистой экономической формы как раз и заключа-
ется в том, что она сведена к земельной ренте, а 
ее субъект – к роли паразитического получателя 
последней.  

Именно земельная рента и есть земельная 
собственность в ее чистой экономической форме 

 
 
2 Правда, сторонники классической школы раскрыли только суть теории дифференциальной ренты, оставив в 
стороне абсолютную ренту. 
3 Башаров В.А. Теоретические основы формирования земельной ренты.// Аграрная наука, 2003, №4, с.20-22. 
4 Согласно марксистской теории, собственность как экономическая категория выражает отношения присвоения 
(отчуждения) средств производства и создаваемых с их помощью материальных благ в процессе их производ-
ства, распределения, обмена и потребления. 
5 К. Маркс и Ф. Энгельс. Соч., т. 25, ч. II, стр. 163. 
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(сверх этого она есть еще юридическая власть, 
монополия частных лиц на определенные участ-
ки земли). Согласно методу К. Маркса, анализ 
земельной ренты и законов ее движения совпада-
ет по этому с анализом экономической формы 
земельной собственности6. 

На наш взгляд К. Маркс, не смотря на то, 
что не считает своей задачей рассмотрение во-
проса собственности на землю, дает по сравне-
нию с другими экономистами его эпохи самый 
глубокий анализ этой категории. Не будет лукав-
ством сказать, что и до сих пор ученые-
экономисты при разработке вопроса дефиниции 
собственности берут за основу определения К. 
Маркса, подчеркивая, что реальным собственни-
ком является тот, кто получает доход. 

Особенно остро этот вопрос встает, когда 
речь заходит о двоякого рода монополии (моно-
полии на землю как объект собственности и мо-
нополии на землю как объект хозяйствования), 
которая будет иметь место лишь в том случае, 
если она реализуется экономически, т.е. если мо-
дифицируется процесс формирования доходов, 
обособляются друг от друга доход на монополию 
частной собственности на землю и доход на мо-
нополию ее хозяйственного использования.  

Важно установить экономические границы 
каждого из видов доходов, закономерности их 
образования, распределения и конечного исполь-
зования. Разумеется, в условиях действия ры-
ночных законов воздействовать на формирова-
ние таких доходов возможно лишь в ограничен-
ных рамках. По сути никто не в состоянии по 
своему усмотрению делить на части обществен-
ный продукт. Самое большое, что может сделать 
даже государство – это изменить правила игры, в 
надежде получить желаемый результат. Но если 
будет установлена величина и экономическая 
природа таких доходов, то через посредство кос-
венных методов (рычагов государственного воз-
действия) можно будет регулировать их распре-
деление и использование.  

Эта мысль не только проста для понима-
ния, но и несет в себе глубокий смысл. Однако 
реализовать на практике мы ее до сих пор не мо-
жем. 

Несмотря на обилие в нашей стране эко-
номической литературы, посвященной анализу 
собственности на землю, в разрабатываемых ис-
полнительной, законодательной и судебной вла-
стью документах используются не экономиче-
ские дефиниции собственности, а ее определе-
ния, которые распространены среди юристов, и 
даже «такие, которые не связаны ни с какой нау-
кой, - ни экономической, ни юридической, ни 
философской, а отражают представления, в луч-
шем случае опирающиеся на здравый смысл» [5]. 
В данных условиях резко снижается практиче-
ская значимость и действенность принимаемых 
решений, так как в них нет четких представлений 
ни о собственности, ни об ее формах, ни о функ-
ционировании и развитии. 

Что же касается проблемы доходов с зем-
ли, то законодательство не обходит ее стороной. 
Земельные рентные платежи на современном 
этапе определяются на базе методики государст-
венной кадастровой оценки сельскохозяйствен-
ных угодий на уровне субъектов Российской Фе-
дерации, разработанной в 2000 году7. Этот нор-
мативный акт подчеркивает, что рентные плате-
жи за землю должны лежать в основе расчета 
величины арендной платы, земельного налога, 
нормативной и рыночной цены земли. Однако на 
практике дело обстоит совсем иначе. 

На современном этапе за базу исчисления 
нормативной цены земли и арендной платы при-
нимается земельный налог, который корректиру-
ется с помощью различного рода поправочных 
коэффициентов8. 

После проведения кадастровой оценки зе-
мель сельскохозяйственного назначения в декаб-
ре 2001года Государственной Думой была при-
нята глава 26 части второй Налогового кодекса 
Российской Федерации «Система налогообложе-
ния для сельскохозяйственных товаропроизводи-
телей (единый сельскохозяйственный налог)», 
которая постановила, что величина земельного 
налога должна определяться, исходя из кадаст-
ровой стоимости земельного участка. Тем самым 
государство сделало попытку выбрать модель, 
сочетающую обобществление ренты и право ча-
стной собственности на землю. 

 
6 Анализ земельной ренты это есть анализ «самостоятельной, специфической Экономической формы земельной 
собственности на базисе капиталистического способа производства» (К. Маркс и Ф. Энгельс. Соч., т.25, ч.II, 
стр. 174). «Земельная рента, - то есть действительная экономическая форма земельной собственности». (К. 
Маркс и Ф. Энгельс. Соч., т. 26, ч.I, стр. 23). «Земельная рента вообще (то есть современная форма земельной 
собственности)» (К. Маркс и Ф. Энгельс. Соч., т. 26, ч.II, стр.7). «Земельная рента (то есть созданная самим ка-
питалистическим производством форма земельной собственности)» (К .Маркс и Ф. Энгельс Соч., т. 26, ч.III, 
стр. 372). Подобным образом определял экономическую форму земельной собственности и Д. Рикардо. 
7 www.cmis.ru/documents/appraiser/117/shtml 
8 Земля как предмет аренды и купли-продажи. Законодательные и другие нормативные акты. Образцы докумен-
тов. Комментарии специалистов. /- М.: «Библиотека РГ», 2000, 176 с. 
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Но уже 11 ноября 2003 года был принят но-
вый Федеральный закон «О внесении изменений 
в главу 26 части второй Налогового кодекса Рос-
сийской Федерации и некоторые другие акты 
законодательства Российской Федерации», со-
гласно которому объектом налогообложения 
признаются не сельскохозяйственные угодья, 
находящиеся в собственности, во владении и 
пользовании, а доходы, уменьшенные на вели-
чину расходов.  

Таким образом, мы снова перешли от пря-
мого способа изъятия земельной ренты в доход 
государства к косвенному, что значительно сни-
зило поступление в бюджет рентных доходов, и 
исказило экономическую сущность расчетов 
арендной платы и нормативной цены земли9,а 
это, в свою очередь, привело к тому, что собст-
венник земли не может ее использовать в качест-
ве обеспечения кредита, не может включить ее в 
стоимость основных фондов предприятия, не 
может застраховать ее. 

Некоторые экономисты [3] объясняют этот 
шаг законодательной власти вполне объектив-
ными факторами: спадом и убыточностью АПК 
России, диспаритетом цен на сельскохозяйствен-
ную продукцию. Исходя из таких объяснений, 
можно согласиться с современным изменением 
налогового законодательства. Однако оно долж-

но носить временный характер, ибо только зе-
мельные рентные платежи, определяемые на базе 
кадастровой оценки земли, считаются устойчи-
вым доходом, обеспечивающим равномерное 
поступление в бюджет. К тому же после преодо-
ления кризисной ситуации в сельском хозяйстве, 
с точки зрения эффективного использования 
сельскохозяйственных угодий, нет никаких ос-
нований освобождать от обложения хозяйства, 
не извлекшие той ренты, которая при нормаль-
ных методах ведения хозяйства могла бы и 
должна быть получена на данном участке.  
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The article “Landed property: historiographic aspect” represents the historiographic analysis of property 

relationships problem, viewed from different schools of economic thought. It’s betrayed the contradictions 
between the theory of landed property and the modern practice of land use. 

 


