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ОЦЕНКА ЭФФЕКТИВНОСТИ УПРАВЛЕНИЯ ЗЕМЛЯМИ  
ПРИ ИЗМЕНЕНИИ КАТЕГОРИИ ЗЕМЕЛЬ

5.2.3 — Региональная и отраслевая экономика

Аннотация. Актуальность темы обусловлена тем, 
что в отечественной науке традиционно применяет-
ся методологический подход к оценке эффективности 
управления земельными ресурсами, основанный на прин-
ципах стабильности землеустроительных и кадастровых 
работ, оценке доходности инвестиций, наполняемости 
доходами бюджетной системы, государственной под-
держки производителей. Однако современные вызовы, 
такие как внедрение ESG-принципов, требуют нового 
подхода. В существующих методиках часто игнориру-
ется значимость организационно-правовых отношений, 
особенно процесса перевода земель из одной категории  
в другую, который требует более четкого экономиче-
ского обоснования. Цель исследования состоит в разра-
ботке методического подхода к оценке эффективности 
управления земельными ресурсами, учитывающего управ-

ленческий фактор  — перевод земель из одной категории  
в другую, а также социальные и экологические эффекты. 
В рамках решения задач исследования проведен анализ 
существующих теоретических и методических подходов 
к оценке эффективности управления земельными ресур-
сами, изучена роль организационно-правовых отношений 
при переводе земель в иные категории, исследовано приме-
нение ESG-принципов в управлении землей, сформированы 
предложения по совершенствованию процедуры перевода 
земель и оценке результатов. Исследованы традиционные 
и современные подходы к оценке эффективности управле-
ния земельными ресурсами, значимость организационно- 
правового потенциала оформления земель, особенно-
сти законодательного регулирования процессов перевода 
земель. Предложен методический подход к оценке эффек-
тивности управления земельными ресурсами, основанный 
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на изучении влияния социальных, управленческих и экологи-
ческих факторов. Теоретическая важность исследования 
заключается в расширении методологической базы оценки 
эффективности управления земельными ресурсами за счет 
интеграции организационно-правового аспекта в экономи-
ческое обоснование перевода земель в иные категории, что 
дополняет существующие исследования в области ESG  
и ресурсного потенциала агропромышленных систем. 
Предложенные рекомендации помогут муниципальным 
образованиям повысить эффективность ввода земель  

в хозяйственный оборот, обеспечить правовую и экономи-
ческую обоснованность перевода земель в различные кате-
гории, а также внедрять ESG-принципы при планировании 
и управлении земельными ресурсами.

Ключевые слова: управление земельными ресурсами, 
эффективность управления, организационно-правовые 
отношения, перевод земель из одной категории в другую, 
экономическое обоснование, ESG-принципы, землеустро
ительные работы, учетно-кадастровые работы, ресурс-
ный потенциал, устойчивое финансирование
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Original article

LAND MANAGEMENT EFFECTIVENESS ASSESSMENT  
IN CASE OF LAND RECLASSIFICATION

5.2.3 — Regional and sectoral economy

Abstract. The relevance of the topic is due to the fact that 
domestic science traditionally uses a methodological approach 
to assessing the effectiveness of land management, based  
on the principles of stability of land management and cadastral 
works, assessing the profitability of investments, the occupan-
cy of revenues of the budget system, and state support for pro-
ducers. However, modern challenges, such as the introduction  
of ESG principles, require a new approach. Existing methodo
logies often ignore the significance of organizational and legal 
relations, especially the process of transferring land from one 
category to another, which requires a clearer economic justi-
fication. The aim of the study is to develop a methodological 
approach to assessing the effectiveness of land management, 
taking into account the management factor - the transfer of land 
from one category to another, as well as social and environmen-
tal effects. As part of solving the tasks of the study, an analysis  
of existing theoretical and methodological approaches to assess-
ing the effectiveness of land management was carried out,  
the role of organizational and legal relations in transferring 
land to other categories was studied, the application of ESG 
principles in land management was investigated, proposals 
were made to improve the procedure for transferring land  
and assess the results. Traditional and modern approaches  

to assessing the effectiveness of land management, the impor-
tance of the organizational and legal potential of land regis-
tration, and the peculiarities of legislative regulation of land 
transfer processes were studied. A methodological approach 
to assessing the effectiveness of land management is pro-
posed, based on the study of the influence of social, manage-
rial and environmental factors. The theoretical importance  
of the study lies in the expansion of the methodological base 
for assessing the effectiveness of land management by integrat-
ing the organizational and legal aspect into the business case  
for the transfer of land to other categories, which complements 
existing research in the field of ESG and the resource potential 
of agro-industrial systems. The proposed recommendations will 
help municipalities to increase the efficiency of putting land into 
economic circulation, ensure the legal and economic feasibility 
of transferring land to various categories, as well as implement 
ESG principles in land planning and management.

Keywords: land resources management, management effec-
tiveness, organizational and legal relations, land transfer from 
one category to another, economic justification, ESG princi-
ples, land management works, accounting and cadastral works, 
resource potential, sustainable financing
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Введение
Актуальность. В отечественной научной литерату-

ре доминирует традиционный методологический подход 
к оценке эффективности управления земельными ресур-
сами. Принципы ESG-перехода в оценках только начина-
ют применяться. Так, всё чаще встречаются интегральные 
оценки всего потенциала использования земельных ресур-
сов. Не все исследователи обращают внимание на особо 
значимый элемент управленческих отношений — перевод 
земель из одной категории в другую. Изменение катего-
рии земель — неизбежный процесс. И если перевод земель  
с правовой точки зрения проработан, то экономическое 
обоснование такого перевода недостаточно четко прописа-
но в законодательстве.

Изученность проблемы. И. П. Довбий, В. В. Кобыляко-
ва, А. А. Минкин трактуют «ESG-трансформации как новую 
парадигму глобальной экономики» и устойчивости финан-
совых систем стран и корпораций  [1, с.  78]. А.  Д.  Гоги-
на и Е.  А.  Федченко указали на особенности применения 
ESG-стратегий в государственном и корпоративном секто-
рах экономики [2, с. 42]. А. О. Камалова и Р. А. Таибова рас-
крыли этапы ESG-интеграции в инвестиционные процессы 
корпораций  [3, с. 210]. Я. Р. Першин и Е. С. Будкина оце-
нили влияние EGS-факторов (экологических, социальных, 
управленческих) на корпоративные финансы и определили 
перспективные направления стимулирования устойчивого 
финансирования [4, с. 2]. Н. М. Полянская и А. А. Колесняк 
оценили ресурсный потенциал агропромышленной системы 
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через ряд компонентов, но организационно-правовой потен-
циал земельных ресурсов не учли [5, с. 24]. А. В. Бабич отме-
тила, что изменение категории земель — сфера влияния гра-
достроительного законодательства с его требованием к уста-
новлению границ населенных пунктов в генеральных планах 
муниципальных образований  [6, с.  99]. И.  Г.  Чернышенко 
поднял проблему целесообразности определения правово-
го режима использования земель через понятие категории 
земель [7, с. 79]. В. П. Грахов, Н. М. Якушев, К. В. Дунаева под-
черкнули важность наличия у земельного участка разрешен-
ной категории использования и целевого назначения для пла- 
нировочной организации земельного участка  [8, с.  62].  
В отношении промышленных земель Д. В. Азаров отметил, 
что возможно изменение категории земель, например когда 
разрастается площадь населенных пунктов или когда произ-
водство располагается в непосредственной близости к насе-
ленным пунктам [9, с. 4].

По мнению В. Е. Емельянова, в законодательстве нечет-
ко сформулированы положения об основаниях отказа в рас-
смотрении ходатайства на перевод земель, составе доку-
ментов [10, с. 239]. Также автор заявил, что к ходатайству 
о переводе земель должно прилагаться обоснование такого 
перевода, хотя законодательно приложения соответству
ющего документа не требуется. Но есть исключения из пра- 
воприменительной практики, когда требуется заключе-
ние экологической экспертизы [10, с. 242]. К. А. Никитина 
подтвердила неоднозначность трактовки законодательства 
об обосновании решения о переводе земель в иные кате-
гории  [11, с.  62, 63]. М.  Н.  Уварова, Н.  В.  Польшакова, 
С. Ю. Гришина упомянули, что улучшение пространствен-
но-территориальных характеристик планирования земель 
является важным рычагом воздействия в вопросах рацио-
нализации использования земель сельскохозяйственного 
назначения [12, с. 32]. Э. Н. Цораева рассмотрела недостат-
ки землепользования, которые должны устраняться на эта-
пах территориального планирования [13, с. 622]. В. И. Тро-
фимова отметила, что в сфере земельных отношений часто 
перевод земель из одной категории в другую осуществля-
ется с неправомерными целями, что является отражением 
деструктивного поведения землепользователей  [14, с. 97]. 
Н. Н. Федоскин подчеркнул, что усовершенствования тре-
буют те положения земельного законодательства, которые 
касаются механизмов предоставления земельных участков 
льготным категориям граждан [15, с. 267].

Целесообразность разработки темы. Во всех муни-
ципальных образованиях есть генеральные планы разви-
тия территорий, которые периодически нуждаются в кор-
ректировке вследствие изменения социально-экономиче-
ских условий их реализации, что вызывает необходимость  
в отдельных случаях переводить земли и земельные участ-
ки из одной функциональной категории в другую. Такая 
переклассификация приводит к изменению границ муни-
ципальных образований, правового статуса земель и пере-
смотру их стоимости. Нужна методика экономического 
обоснования целесообразности такого перевода.

Цель исследования заключается в разработке мето-
дического подхода к оценке эффективности управления 
земельными ресурсами на муниципальном уровне, осно-
ванного на принципах ESG-трансформации, который 
включал бы экономическое, социальное и экологическое 
обоснование затрат, осуществляемых при перекатегори-
зации земель. Задачами исследования являются анализ 
состояния земельных ресурсов на уровне муниципального 

образования (на примере Кизнерского района Удмуртской 
Республики), определение площадей земель, подлежащих 
квалификации в иную категорию, и связанных с этим про-
цессом особенностей, разработка методического подхода 
к оценке эффективности управления земельными ресурса-
ми на муниципальном уровне, включающего в т. ч. оценку 
организационно-правового фактора.

Научная новизна исследования заключается в совер-
шенствовании методического подхода, связанного с оцен-
кой эффективности управления земельными ресурсами, 
при изменении категории земель. Конкретизация полу-
чаемых эффектов и понесенных затрат в этих процессах 
вносят значительный вклад в развитие теории управления 
земельными ресурсами.

Теоретическая значимость исследования состоит  
в уточнении факторов, влияющих на оценку эффективно-
сти управления земельными ресурсами, выделении орга-
низационно-правового фактора, связанного с процедурами 
изменения категории земель и земельных участков. Предло-
женные уточнения и методический подход к оценке эффек-
тивности управления земельными ресурсами при измене-
нии категории земель соответствуют современной концеп-
ции ESG-трансформаций, обогащают теоретическую базу 
исследования, открывают новые перспективы для направ-
лений анализа эффективности мер организационно-право-
вого регулирования в сфере земельных отношений.

Практическая значимость исследования состоит  
в возможности использования предложенных теорети-
ческих конструктов для корректировки вариантов опти-
мального землепользования. Экономическое обоснование 
эффектов и затрат, связанных с использованием земельных 
ресурсов относительно изменения категории земель, откры-
вают новые перспективы для других вариантов использова-
ния земель и получения экономического эффекта.

Основная часть
Методы и материалы исследования. Для оценки 

эффективности управления земельными ресурсами с уче-
том изменения категории земель использованы методы 
научного абстрагирования, диалектический подход, метод 
сравнения, экономико-статистический метод, которые  
обосновали учет экологических, социальных и управлен-
ческих факторов, влияющих на иное, более эффективное 
использование земель.

Результаты и обсуждение исследования. Результаты 
анализа использования земель на примере Кизнерского рай-
она Удмуртской Республики показали рост степени разгра-
ничения государственной собственности на землю (с 43,2  
до 58,32 %), что свидетельствует о постоянной работе  
по оформлению земельного права и оптимизации струк-
туры земельного фонда. Доля земель, предоставляемых  
для жилищного и коммерческого строительства по рыноч-
ной стоимости, остается стабильной или незначительной 
по росту. Однако доля земель, переданных в аренду, и доля 
земель, вовлеченных в гражданский оборот, постоянно сни-
жается (с 60,73 до 45,58 и с 75,07 до 65,15 % соответственно). 
Всё это связано с ограниченным спросом, недостаточной 
инвестиционной активностью и несовершенством условий 
предоставления земли, что в перспективе может отрица-
тельно сказаться на поступлениях в бюджет. Доля земель,  
в отношении которых проведено землеустройство и меже-
вание, характеризуется высокой волатильностью (от 32,23 %  
в 2022 г. до 100 % в 2023 г. и обратно до 27,66 % в 2024 г.), 
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указывающей на неритмичность работ по оформлению 
земель и организационных трудностях. Средняя удельная 
доходность земель снизилась с 16,43 % в 2022 г. до 8,53 % 
в 2024  г., несмотря на общий рост дохода. Это свидетель-
ствует о том, что увеличение поступлений в бюджет связано 
с расширением баз вовлеченных земель, а не с повышением 
эффективности их использования. Для дальнейшего повыше-
ния эффективности управления необходимы меры по увели-
чению инвестиционной привлекательности муниципальных 
земель и стимулированию инвестиций в земельные участки, 
а также совершенствование условий предоставления земли.

В Кизнерском районе Удмуртской Республики наблю-
дается активное развитие добычи полезных ископаемых, 
использование лесных и водных ресурсов в хозяйственной 
деятельности. В районе предусмотрен перевод земель сель-
скохозяйственного назначения в земли населенных пунктов 
и земли промышленности. При этом прирост площади насе-
ленных пунктов составит 391,1  га или на 31,8 % до 2030  г. 
В районе доля земель сельскохозяйственного назначения 
составляет 37 % общей площади всех земельных угодий, что 
требует особого внимания к участкам с высокой плодородно-
стью, поскольку их сохранение и экономное использование 
напрямую способствуют росту аграрного потенциала реги-
она. Оптимальным подходом может стать расширение насе-
ленных пунктов и промышленных земель за счет менее пло-
дородных земель, что позволит сохранить границы ценных 
сельскохозяйственных угодий для производства, либо пла-
нирование застроек на уже включенных в границы населен-
ных пунктов территорий. Такой подход позволит эффективно 
использовать земельные ресурсы, сохраняя при этом продук-
тивные аграрные зоны для сельскохозяйственной деятельно-
сти, оптимизировать затраты на рекультивацию земель.

Предлагается методический подход к оценке экономи-
ческой эффективности управления земельными ресурса-
ми на региональном уровне, учитывающий особенности 
экологической ситуации и социальные аспекты, возника-
ющие при изменении категории земель. По подходу сле-
дует рассчитывать индекс эффективности использования 
земельных ресурсов в двух вариантах — предполагающем  
и не предполагающем изменение категории земель:

ИЕ = (ЧП + ЭС + СЭ) / З,                     (1)

где ИЕ  —  индекс эффективности использования земель-
ных ресурсов, коэффициент;
ЧП  —  чистая прибыль, руб.;
ЭС  —  экологическая стоимость, учитывающая эко-
логические платежи, компенсации ущерба, субсидии  
на реализацию экологических инициатив, руб.;

СЭ  —  социальный эффект, учитывающий создание 
рабочих мест, развитие социальной инфраструктуры, руб.;
З  —  общие затраты, включающие капитальные вложе-
ния, операционные и экологические затраты, руб.;

ЧП = ОД – З,                                    (2)

где ОД  —  общий доход от использования земельных ре- 
сурсов, руб.;

СЭ = ЧРМ × СЗП + И,                            (3)

где ЧРМ  —  число новых рабочих мест, ед.;
СЗП  —  средняя заработная плата в муниципалитете, руб.;
И  —  инвестиции в социальные проекты в муниципа-
литете, руб.
Вариант, который предполагает изменение категории 

земли, основывается на расчетах, представленных заинте-
ресованным потенциальным инвестором в его инвестицион-
ном проекте. Рекомендуется в качестве расчетного периода 
принимать 10  лет, за который рассчитываются свободные 
денежные потоки, и еще последующие 10  лет, за которые 
следует рассчитывать остаточный денежный поток.

Сравнительный анализ двух индексов эффективности 
позволит правильно выбрать вариант использования земли 
или земельного участка.

Методические аспекты совершенствования земельного 
законодательства в сфере перевода земель из одной катего-
рии в другую нуждаются в совершенствовании путем уточ-
нения экономических эффектов от таких переводов, а так-
же создания единообразной судебной практики при разре-
шении споров в этой сфере.

Также необходимо в состав документов, подаваемых  
к ходатайству о переводе земель из одной категории  
в другую включать экономическое обоснование такого 
перевода. Это несколько удорожает стоимость процедур 
перевода, но и предупреждает предпринимателей о воз-
можно неправильном выборе варианта способа использо-
вания земель.

Выводы
По нашему мнению, предложенный методический под-

ход позволит управляющим в муниципалитетах учитывать 
не только финансовые показатели (бюджетные поступле-
ния), но и экологические, социальные и управленческие 
аспекты, что важно для формирования устойчивого разви-
тия земельных ресурсов. С помощью данного подхода орга-
низационно-правовой аспект изменения категории земли  
и земельного участка получит экономическое обоснование.
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