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Земля – главный природный ресурс для воспроизводства условий жизни человека, предоставляющая возможности для общественного развития в целом и агропродовольственного производства, в частности. Ее ресурсный потенциал для масштабов сельскохозяйственной деятельности формируют два фактора: размер площади и уровень естественной продуктивности. Оставаясь главным источником жизни, земля обладает абсолютной ценностью (полезностью), которая не проявляется в остальном «неживом» мире. Уникальность эта прежде всего заключена в ее свойстве постоянно восполнять ресурсы полезной продуктивности: если не отбирать у нее ресурсов в масштабах нарушающих равновесие, то она может в кругообороте природы компенсировать изъятое благодаря способности использовать солнечную энергию, температурный фон и живительную силу осадков. Она, таким образом, способна к самовосстановлению. В силу этих свойств земля остается и в век научно-технического и технологического прорывов главным природным ресурсом, обеспечивающим возможности продолжения жизни человека. 
Благополучие человека оседлого образа жизни на протяжении веков было связано с уровнем естественной продуктивности земли, умением его поддерживать и наращивать, а также умением рационально его использовать. Так было, так будет и впредь. 

С бесплатной передачей земли после Октябрьской революции 1917 г. сельскохозяйственным кооперативам на бессрочное пользование поиск моделей повышения эффективности использования ее ресурсов не прекратился. И внимание общества сосредоточилось на способах модернизации института земельных отношений. 

Помимо земельного налога в этом плане «работали» и различные не прямого воздействия инструменты. К такому шагу подталкивало и то, что с переходом на коллективную и механизированную обработку земли, а также других технологических операций при возделывании культурных растений, с расширением применения различных дополнительных вложений с целью компенсации выноса питательных веществ с урожаем и иных приемов совершенствования агротехнических приемов все же замедлился рост отдачи земли, повысилась и неустойчивость результата. В этих условиях предпринимается еще один шаг воздействия на ситуацию – была проведена зональная специализация, ориентированная на выращивание наиболее эффективных в рамках конкретных ареалов культур с оптимизацией уровня их концентрации с учетом природных и экономических факторов. Образовались зоны по производству товарного зерна, кормов, технических культур и т.п.

С целью дальнейшего совершенствования методов стимулирования эффективности использования земли и адаптивного вовлечения ее ресурсов в хозяйственный оборот на следующем этапе развития была проведена качественная оценка пахотных земель и сенокосов. Выполнение этой работы дало возможность совершенствовать систему материального стимулирования труда землепользователей, приблизиться к более объективной (обоснованной) оценке результатов использования ресурсов земли, организации дифференцированных мер по рациональному использованию природного потенциала различных угодий. Кроме того, более объективной становится основа проектов внутрихозяйственного землеустройства.
Выявление различий в продуктивной отдаче на основе учета условий окружающей природной среды позволило разделить территории на таксономические единицы и разработать для каждой из них поправочные коэффициенты на интегральное значение природного составляющего. При этом средний уровень плодородия, скорректированный на многолетний результативный показатель (урожайность), в ареале в целом принимается за единицу. Отклонение суммарных значений факторов продуктивности на конкретных участках соотносится со средним уровнем по ареалу в целом. Найденный таким образом относительный уровень продуктивности и есть показатель качества для конкретной таксономической единицы, и он может использоваться для характеристики возможности относительно участка среднего качества при средних условиях хозяйствования. 
С 1950 г. вплоть до начала 90-х годов прошлого века использование продуктивных возможностей земельных угодий сельскохозяйственных предприятий организовывалось и стимулировалось размещением государственного заказа на покупку в централизованный продовольственный фонд ресурсов сельхозсырья. Этот подход, во-первых, гарантировал реализацию произведенной селом продукции, во-вторых, предусматривал не только дифференцированную по сезонам, но и устойчивую в течение периода закупочную цену, создавая тем самым благоприятные экономические условия для воспроизводства продовольственных ресурсов. Кроме того, наращивание объема госзакупок ориентировало земледельца на интенсификацию использования закрепленной площади, на улучшение качественных показателей угодий. А предварительно проведенная качественная оценка земель позволяла в то же время добиться равной напряженности и реальности темпов закладываемых объемов госпоставки. 
Размещение по такому принципу заказа на сельхозпродукты внутри региона: сначала по сельским районам, затем по отдельным хозяйствам, в течение почти 40 лет явилось основой института земельных отношений в Республике Башкортостан. Земельное законодательство в этот период, при государственной форме собственности на угодья, формировало явную и устойчивую перспективу использования основного ресурса в аграрной сфере экономики. Воздействие на экономические результаты простиралось и ввиду того, что совокупное значение госзаказа базировалось на землеемкости конкретного продукта и оно коррелировалось среднерегиональным и среднерайонным нормативами роста продуктивности земельных угодий. При этом закладывалось опережающее усредненное значение роста в тех случаях, когда уровень использования потенциала в конкретном случае оказался ниже средней величины по таксономической единице. Использование этого инструмента давало возможность формировать направление наиболее приемлемой специализации производственной деятельности на мезоуровне и внутри района. 
Использовался еще один инструмент стимулирования отдачи земли. А именно, определялось удельное значение совокупного объема госзаказа посредством перевода продуктов на зерноединицы и результат этот соотносился с величиной соизмеримого качества земли, что позволяло получить общественную оценку уровня землепользования в каждом конкретном случае. 

Общественный инструмент, предусматривающий системное воздействие на улучшение земельных угодий и повышение на этой базе их продуктивности может выполнять свое предназначение будучи ориентированным на изменение внешних факторов производства и самой психологии людей, реализующих потенциальные возможности природы и самой общественной системы. Институт земельных отношений эффективен в той мере в какой он учитывает реальное состояние факторов, слагающих в конечном счете суммарный эффект. В тоже время сведенное в единое измерение величина факторов не может определить значимость (размерность) конечного результата. Дело в том, что каждый фактор, как элемент системы остается потенциальной величиной, и уровень использования его определяется мерой реализации каждого из факторов, т.е. имеет место синергетический эффект. Отсутствие условий для этого, т.е. одного или нескольких факторов, не позволяет использовать потенциальную возможность других и происходит снижение уровня общего результата. На практике поэтому продуктивность как итоговой показатель определяется не средними показателями естественного и экономического факторов, а реально используемой величиной фактора, находящегося в минимуме. 
Развитие института земельных отношений ориентировало землевладельцев на полноту учета и повышения уровня использования местных факторов продуктивности угодий. Одновременно создавались общественная необходимость в текущем контроле параметров продуктивности земли. Выявление фактора, находящегося в минимуме открывало возможность целенаправленного воздействия на повышение его «потолка полезности» и моделировать наиболее экономичные способы воздействия на сумму полезных свойств. Естественно, эта модель эксплуатации земли требует более разностороннего отношения к показателю продуктивности земли, к ее восстановлению в процессе их использования и, что особенно важно, к повышению суммарного потенциала эффективности земли. 
Организационные формы и методы стимулирования использования природных возможностей земли, важно нацелить на приближение к биологической их продуктивности и увязать с объективными характеристиками полезных свойств угодий и их динамики в реальной ситуации. Постоянный мониторинг этих параметров важен в виду их подвижности и влияния уровня хозяйствования на продуктивные свойства почвы, особенно на уровень экономического плодородия. 

В большинстве природных зон Башкортостана ограничивающим фактором поддержания высокой продуктивности земли остается влага, а на северо-востоке республики – нередко количество эффективного тепла.

Наиболее активные меры государства по развитию институциональных преобразований в земельных отношениях приходятся на 90-е годы ХХ века. Период этот ознаменовался в Башкортостане началом формирования рынка земли. В соответствии с этой акцией имелось в виду обеспечение сельскохозяйственными угодьями «слоя инициативных товаропроизводителей» с дальнейшим повышением эффективности использования земли и достижение устойчивых параметров продовольственной безопасности республики. В этих целях отмечалось необходимость дальнейшего развития аренды земли, а также передача ее в платное долговременное пользование. 

Развитие земельных отношений, их диверсификация открывает доступ к земельным ресурсам предпринимателям, предоставляя реальную возможность для вложения своего капитала в аграрную сферу и содействуя восстановлению оплачиваемых рабочих мест, а также одновременно это путь к поддержанию социальной и производственной инфраструктуры села.

Создание и развитие рынка земли связано с реформированием, прежде всего, института собственности на землю и формированием юридической основы введения института частной собственности. Развитие этого начала, в свою очередь, связано с созданием инфраструктуры этого рынка. В результате этих перемен, как конечная цель выступает рост эффективности аграрной экономики и достижение большей функциональной устойчивости фирм и сельскохозяйственных образований. 

В сложившихся условиях произошло активное развитие работ по ведению государственного земельного кадастра республики, связанных с уточнением, оценкой и закреплением в реестре вновь возникающих земельных наделов. При районных комитетах по земельным ресурсам и землеустройству были созданы консультационные центры для работы с населением при оформлении прав собственности на землю и вовлечения ее в рыночный оборот. Это сопровождалось ростом количества агентов по оценке земельных участков, их ресурсов. В ряде сельских районах Республики произошло расширение штата работников государственных и муниципальных учреждений по обеспечению компетентности управления имуществом, наделение новыми полномочиями регистрационных палат и бюро технической инвентаризации. Произошла корректировка программы подготовки специалистов с высшим образованием по земельным делам и оценке имущества в рамках Башкирского государственного аграрного университета.
Развитие земельных отношений в Республике было ориентировано на приватизацию земель сельскохозяйственного назначения. На начальном этапе приходилось разграничить площади земель на государственной и муниципальной собственности. Муниципальные земли в последующем долями предоставляются сельским жителям решением собрания трудовых коллективов. Использование земельных долей сельских жителей, являющихся частной собственностью дольщика, возможно по его желанию в системе различных форм собственности: акционерная, кооперативная, общедолевая. Появилась возможность выделения долей в собственность не только обособленными участками, но и более крупными (единым) массивами. 

Была принята определенная схема процедуры наделения крестьян (сельских жителей) земельными долями. Прежде всего, определялись контингент (а он количественно может не совпадать с реальной численностью сельского населения, проживающего на конкретной территории) претендентов на земельный пай с учетом дополнительных обстоятельств, в частности длительность проживания на данной местности и некоторое другое, и средний подушный размер угодья по району, учитывающий численность претендентов и площади земельных угодий по району. Составленный на основе этих первичных данных список жителей и индивидуальные размеры площади утверждаются на собрании потенциальных пайщиков. Пройдя районный и республиканский земельные органы, список узаконивается регпалатой республики, и этот документ возвращается в муниципалитеты для наделения пайщика конкретной земельной площадью.

После этих процедур земля (доля) передается в распоряжение пайщика бесплатно и на длительное (бессрочное) пользование по предназначению (в частности, для использования по производству продовольственных ресурсов).

Реформирование земельных отношений допускало как этап движения к конечной цели формирование переходных форм собственности на землю: общедолевой, кооперативной, корпоративной и т.п., и создание органов их самоуправления. В последующем имелось в виду в этом многообразии форм собственности ориентироваться на более эффективные и стимулировать их как наиболее подходящие для конкретных условий.

Концептуально реформа ориентирована на развитие процесса индивидуализации собственности на земельные доли путем выделения этих участков из общего или общедолевого землевладения в соответствии с положениями Земельного кодекса РФ, Гражданского кодекса РФ и закона РФ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» и создания на обособленных участках индивидуальных и коллективных крестьянских (фермерских) хозяйств. 

Формирование новых земельных отношений преследует в т.ч. обеспечение мобильности земельных ресурсов. Последнее проявляется как следствие в институциональном развитии. Оживление экономически активного отношения здесь сдерживается в настоящее время темпами формирования эффективно функционирующих рыночных институтов. 
По современному представлению основными элементами земельного рынка признаны механизм купли-продажи, продажа прав пользования-аренда, а также права аренды (субаренды); механизм разрешения передачи земли в пожизненное содержание на основе изымания рентной платы; свобода распоряжения с земельной долей: передача в уставной фонд коллективного хозяйства, а также по наследству, дарение и использование ее в залоговых отношениях. 

Формирование институциональной среды для становления в современном представлении и развития земельного рынка не может быть форсированным. Ибо функционирование этого рынка связано с фундаментальным поворотом в мышлении российского крестьянства, с преодолением психологического барьера и определенной осторожности, особенно сельского населения. В этих условиях нельзя признать неудовлетворительным то, что в республике еще не завершен процесс разграничения прав собственности на землю. 

Другой, не менее существенный момент, определяющий темпы становления земельного рынка связан с современным уровнем эффективности аграрной деятельности. Он сегодня низок и это обстоятельство проецируется на чисто экономические интересы населения к земельным ресурсам. Более мобильное мышление в этом вопросе демонстрирует прослойка населения, накопившая в ходе реформ 90-х годов финансовые ресурсы и сейчас проявляющая беспокойство в их сохранении; если не удается пустить финансовый капитал в оборот, то попытаться его наращивать другим путем. Вложение в землю этих денег является несомненно перспективным шагом.
Рынок земли проявляется как система экономических отношений, обеспечивающая мобильность этого ресурса и открывает возможность к перераспределению прав пользования, владения и распоряжения земельными участками между субъектами хозяйствования. Оценивая современный уровень рынка земли в республике, следует заметить недостаточную развитость его некоторых элементов. Это состояние в значительной мере обусловлено спецификой в становлении рынка земли в республике. Имеет место усеченность спецификации прав собственности на земли, в результате доминируют арендные отношения как форма сделок с землей. Не обеспечивается мобильность ресурса в виду законсервированности отношений по купле-продаже, передаче земли в пожизненное пользование с выплатой ренты и земельных долей в уставной капитал предприятий. Сужаются возможности участия населения в земельных отношениях из-за неразвитости сделок с землей в форме наследования, дарения и залога. В результате в структуре земельного фонда доля земель в государственной и муниципальной собственности в РБ выше, чем в среднем по России (примерно на 6,5-7,0%). Потенциал земельного рынка в республике формируют главным образом земельные участки, переданные в собственность гражданам для ведения личного подсобного хозяйства, индивидуального строительства, садоводства. Как факт следует отметить и то, что в процессе приватизации государственного и муниципального имущества часть угодий передана юридическим лицам. Предстоит в условиях Республики завершить процедуру разграничения земель по формам собственности.

Осмотрительное и неторопливое ведение земельных дел в Республике исходит из желания не допустить опрометчивых шагов, не впасть в ошибочную комбинацию в этом ключевом вопросе. В тоже время недостаточная развитость института рынка земли ухудшает инвестиционную привлекательность агросектора экономики, ограничивает доступ предпринимательской прослойки к земельным ресурсам. А запаздывание с формированием полноценного рынка земли несомненно тормозит развитие аграрной экономики. Оптимальным разумеется является соответствие уровня развитости рынки земли к состоянию общественной зрелости и представления будущей траектории движения земельных отношений. Если с первым мы определились, то нужно интенсифицировать работу по подтягиванию второй половины этой единой проблемы. 
На обширной территории России проживает свыше 140 млн населения представленного более чем сотней национальностей и народностей, имеющих свои образы и уклады жизни. Эти моменты и определяют реальные территориальные различия в традициях пользования землей. Многоаспектная проблема использования земельных ресурсов поэтому дополняется и необходимостью учета специфических особенностей по различным территориям, обоснования специфического в принципах земельных отношений, т.е. организационно-экономического и юридического оформления взаимосвязей отдельного человека и государства, а также различного статуса организаций по вопросам земельных ресурсов.

Главными элементами этой системы отношений выступают форма собственности на землю, модели взаимодействия сторон в процессе хозяйствования на земле, система управления земельными ресурсами, а также методы регулирования земельных отношений. Эта цепь взаимосвязанных сторон единой меры и она обязательна при многообразии форм собственности на землю, формировании высокой мобильности земельных ресурсов. Она в тоже время должна исключать опасность спекуляции землей, ее порчи и обеспечивать контроль над восстановлением ресурса плодородия угодий как естественной производительной силы. Земельные отношения в ходе использования земли обязаны быть направлены не только на сохранение ее полезных свойств, но и на созидание возрастающей ее продуктивности. 

В виду исключительной важности земельных ресурсов в развитии общественно-экономической системы, в целом в жизни человека внедрение рыночного оборота земель должно быть всесторонне взвешенным и может быть только поэтапным и начинаться у нас с аренды в различных формах. По мере роста социальной зрелости населения (землепользователей) допускается развитие процесса земельных отношений, добиваясь последовательного его совершенствования и достижения разнообразия и внедрение таких рыночных форм и операций с землей, как ее залог, передача в виде пая в неделимый фонд предприятия, обмен земельными участками.

Освоив эти процессы, можно внедрить более ответственные модели земельных отношений, в частности, использовать операции по свободной купле-продаже земель, в том числе угодий для использования в целях воспроизводства продовольственных ресурсов.
В результате наделения землей граждан сельскохозяйственные предприятия оказались юридически без земель. Им пришлось свои земельные ресурсы организовать заново, мобилизуя земельные доли отдельных граждан и земельные ресурсы, находящиеся в собственности государства.

При такой ситуации сельскохозяйственные предприятия  попадают в достаточно сложное положение в выстраивании программ землепользования, особенно на будущие периоды. И сложившееся может привести к разрушению системы землепользования и снижению планки эффективности.

Противодействовать негативному вектору развития рыночных отношений в пользовании землей можно лишь исходя из специфики проблемы и учитывая особенности этого рынка от рынка товаров и услуг. И если рынок земли не сделать саморегулирующейся системой не реально осуществить контроль взаимоотношений субъектов рынка и обеспечить эффективный оборот  земли при сохранении ее продуктивных качеств, а также ответственности за будущее этого ресурса общественного развития. 

На земельном рынке РБ превалирующей формой оборота земли остается передача ее в аренду крестьянским (фермерским) хозяйствам, сельскохозяйственным и другим организациям – около 85% всей площади. 

При формировании основ взаимодействия при рыночном обороте земли следует исходить из той нашей специфики, что страна, следовательно, большинство ее регионов, является недостаточно обеспеченной сельскохозяйственными продуктами собственного производства. Модели земельных рынков западных экономик, экспортирующих в крупных масштабах продовольственные ресурсы исходят из особенностей своих стран и ориентируют сельхозпроизводителя на сохранение конкурентоспособности продукции на внешнем рынке. 
В официальных документах по реформированию земельных отношений, а также и в большинстве публикаций на эту тему главным приоритетом обозначается повышение эффективности использования земли. Это бесспорно важнейшая из задач сегодня. Но в тоже время реформы не должны обусловить ухудшение природных свойств угодий ради получения повышенной сиюминутной отдачи. Реформирование института земли не может не сочетать два начала, идущих иногда в разных направлениях. Обществу нужна только такая реформа, которая совмещает и рост эффективности использования и повышение продуктивных качеств земельных угодий, находящихся в хозяйственном обороте.
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