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Аннотация. Статья посвящена анализу и оценке возможностей вовлечения в оборот неиспользуемых земель на примере сельского поселения Тюменской об-
ласти. Авторы предлагают акцентировать внимание на необходимости разработки и внедрения научно обоснованных подходов к рациональному использованию 
земельных ресурсов с учетом двух сценариев развития. Предоставляют статистические данные, результаты анализа документов территориального планирования 
и методические расчеты экономического обоснования, где подтверждают, что вовлечение в оборот неиспользуемых земельных ресурсов является экономически 
нецелесообразным, без предоставления инвестиционных площадок и привлечения инвестиций, потенциальным пользователям как инструментов социально-эко-
номического развития сельских поселений. Авторы предлагают комплексный механизм, включающий взаимодействие всех заинтересованных сторон, который по-
зволит достичь устойчивого развития территории в долгосрочной перспективе. Рекомендации по оптимизации использования земельных ресурсов подчеркивают 
необходимость федеральной и региональной поддержки для успешной реализации запланированных мероприятий.
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Abstract. The article is devoted to the analysis and assessment of the possibilities of involving unused lands into circulation using the example of a rural settlement in 
the Tyumen region. The authors propose to focus on the need to develop and implement scientifically based approaches to the rational use of land resources, taking into 
account two development scenarios. They provide statistical data, the results of the analysis of territorial planning documents and methodological calculations of the economic 
justification, where they confirm that the involvement of unused land resources into circulation is economically inexpedient, without providing investment sites and attracting 
investments to potential users as tools for the socio-economic development of rural settlements. The authors propose a comprehensive mechanism that includes the interaction 
of all stakeholders, which will achieve sustainable development of the territory in the long term. Recommendations for optimizing the use of land resources emphasize the need 
for federal and regional support for the successful implementation of the planned activities.
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Введение. Актуальность вопроса вовле-
чения в  оборот неиспользуемых земельных 
ресурсов сельских поселений обуславливает-
ся значительной ролью сельского хозяйства 
в  обеспечении продовольственной безопас-
ности и устойчивом развитии регионов. В усло-
виях нестабильной социально-экономической 
ситуации проблема эффективного использо-
вания земельных ресурсов приобретает осо-
бую значимость. По  оценкам экспертов, около 
2,4  млн га сельскохозяйственных земель оста-
ются неиспользованными (зарастают сорной 
растительностью) или используются неэффек-
тивно, что ставит под угрозу устойчивое раз-
витие как отдельных поселений, так и  страны 
в целом [1-5]. 

Сельские поселения практически всег-
да сталкиваются с  множеством нерешен-
ных проблем  — от нехватки финансирования 
и  недостаточной поддержки органов госу-
дарственной власти до демографических и  ин-
фраструктурных проблем, нуждаются в  инно-
вационных подходах и  практических решениях 
для активного вовлечения имеющихся земель 
в экономический оборот. Эта проблема требует 

комплексного анализа, включая как наличие не-
обходимых ресурсов, так и проработку механиз-
мов их рационального использования. 

Методы и  материалы. Целью настоящей 
статьи является исследование практических 
решений, направленных на вовлечение неис-
пользуемых земельных ресурсов в  сельском 
хозяйстве, а  также выявление ключевых вызо-
вов, стоящих перед местными органами власти 
и аграрными предприятиями. В ходе анализа бу-
дет рассмотрен отечественный опыт, который 
может служить основой для разработки методов 
и стратегий, способствующих эффективному ис-
пользованию земельных ресурсов.

В  данном исследовании не только акценти-
руется внимание на актуальности проблемы, но 
и предлагается системный подход к ее решению, 
который позволит обеспечить рациональное 
использование природных ресурсов, повысить 
уровень жизни населения и  способствовать 
устойчивому развитию сельских территорий.

Одним из ключевых аспектов реализации 
государственной программы (Постановление 
Правительства РФ от 14 мая 2021 г. № 731 «О Го-
сударственной программе эффективного во-

влечения в  оборот земель сельскохозяйствен-
ного назначения и  развития мелиоративного 
комплекса Российской Федерации»), направ-
ленной на эффективное вовлечение в экономи-
ческий оборот земель сельскохозяйственного 
назначения на уровне муниципальных образо-
ваний, является разработка и внедрение инно-
вационных подходов для исполнения поруче-
ний правительства Российской Федерации [8, 
10]. Однако в  настоящее время возникает не-
обходимость отметить, что предложенные ме-
тоды, методики и  концепции не всегда могут 
быть быстро и эффективно внедрятся в практи-
ческую деятельность.

Несмотря на наличие научно обоснованных 
предложения, касающихся оптимизации ис-
пользования земельных ресурсов, на практике 
наблюдается недостаток действенных механиз-
мов реализации данных предложений. Эти меха-
низмы должны учитывать комплексный анализ 
потребностей местного населения, природно-
климатические условия и перспективы развития 
экономики сельских поселений.

Каждое сельское муниципальное образова-
ние обладает уникальными социальными, эко-
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номическими и  экологическими характеристи-
ками, что создает потребность в  проведении 
комплексной оценки территории. Такой подход 
позволит разработать целенаправленные пред-
ложения по вовлечению неиспользуемых зе-
мель сельскохозяйственного назначения в  эко-
номический оборот, что, в свою очередь, может 
способствовать устойчивому развитию сель-
ских территорий и повышению их рентабельно-
сти [4-6].

Муниципальные образования юга Тюмен-
ской области представляют ключевой аграрный 
сектор, где развитие сельских поселений зави-
сит от трудоспособного населения, у  которого 
есть возможность трудиться и заниматься сель-
ским хозяйством. Однако одного желания не-
достаточно, чтобы эффективно и  рационально 
использовать земли сельскохозяйственного на-
значения. Существуют намного более серьезные 
проблемы, которые наблюдаются в  поселени-
ях (экономическая нецелесообразность, слож-
ность реализации продукции, трудности с полу-
чение кредитов и т.д.) [6, 7, 9, 12]. 

В настоящее время можно выделить два ос-
новных подхода (сценария) к  вовлечению зе-
мель в  экономический оборот: первый  — без 
привлечения инвестиционных ресурсов, вто-
рой  — посредством создания инвестиционных 
площадок, которые выступают в  качестве ин-
струментов для улучшения состояния и  разви-
тия территорий сельских поселений. 

Тем не менее результаты проведенного нами 
исследования показывают, что реализация пер-
вого сценария оказывается невозможной без 
предварительного внедрения второго сцена-
рия. Это обусловлено тем, что инвестиционные 
площадки не только активизируют процесс во-
влечения земель, но и  способствуют созданию 
необходимых условий для устойчивого разви-
тия территорий.

В  связи с  вышеизложенным мы предлагаем 
комбинированный подход: изначально следу-
ет сконцентрироваться на реализации второго 
сценария, обеспечивающего привлечение ин-
вестиций, а  лишь затем переходить к  внедре-
нию первого сценария, что позволит обеспечить 
синергетический эффект и  повысить эффектив-
ность процесса вовлечения земель в  экономи-
ческий оборот.

На примере Армизонского района Тюмен-
ской области рассмотрим обоснование пред-
ложенного подхода по усовершенствованию 
методических рекомендаций для эффективного 
вовлечения земельных ресурсов. 

Используя статистические данные открытых 
источников, кратко представим информацию 
об объекте исследования. В  Армизонском рай-
оне имеется обширный земельный фонд, одна-
ко его использование не всегда соответствует 
принципам рациональности ввиду наличия не-
используемых сельскохозяйственных угодий. 
Сельское хозяйство является основополагаю-
щей отраслью экономики района, в связи с чем 
повышение его эффективности напрямую свя-
зано с оптимизацией структуры землепользова-
ния (табл. 1, рис. 1). 

В  течение рассматриваемого периода 
с 2020 по 2024 гг. в земельном фонде Армизон-
ского муниципального района произошли зна-
чительные изменения. Прежде всего, общая 
площадь земель сельскохозяйственного назна-
чения и  земель промышленности сократилась 
в  пользу земель лесного фонда. Эти серьезные 

изменения в площадях были вызваны проведе-
нием кадастровых работ Департаментом лесно-
го комплекса Тюменской области, касающихся 
уточнения границ лесных участков (проведение 
«Лесной амнистии»). 

По представленным данным Росреестра 
(рис. 2) видно, что наибольшая доля приходится 
на земли, находящиеся в  государственной соб-
ственности (69,35%). Вторая по величине доля 
принадлежит землям, находящимся в собствен-
ности граждан (29,71%). Земли, принадлежащие 
юридическим лицам, составляют 0,94%. Подоб-
ное распределение земель по видам собствен-
ности наблюдается в  большинстве сельских 
поселениях, где значительная часть земель на-
ходится в  государственной собственности, мо-
жет быть предоставлена в аренду и использует-
ся для нужд сельского хозяйства.

Основной отраслью экономики Армизон-
ского муниципального района является агро-
промышленный комплекс, который состоит 
из крупного товарного производства и  малых 

форм хозяйствования, включающих производ-
ство молока и  мяса, вылов рыбы и  выращива-
ние различных сельскохозяйственных культур. 
Несмотря на то что район имеет хорошие ре-
сурсы и  потенциал для дальнейшего развития, 
есть и проблемы, которые мешают этому разви-
тию. В рамках проведенного SWOT-анализа рас-
смотрены сильные и  слабые стороны района, 
конкретные преимущества и  имеющиеся огра-
ничения экономического развития, которые 
представлены в таблице 2.

По проведенному социально-экономическо-
му и природно-климатическому анализу, анали-
зу стратегических документов (в виде схем тер-
риториального планирования и  т.д.) выявлены 
следующие отрасли экономического развития: 
агропромышленного комплекса, в том числе ры-
боводства и рыболовства; рыбоперерабатываю-
щей промышленности; санаторно-курортного 
комплекса; туристско-рекреационного комплек-
са, и  предусматривает объемы территорий для 
данных объектов (табл. 3).

Таблица 1. Земельный фонд Армизонского района Тюменской области
Table 1. Land fund of Armizonsky district of Tyumen region

Категории земель
2020 г. 2021 г. 2022 г. 2023 г. 2024 г.

Площадь, га
Земли сельскохозяйственного назначения 181315 128122 128122 128122 128122

Земли населенных пунктов 3370 (без изменений)
Земли промышленности и земли иного 
специального назначения 730 707 707 707 707

Земли особо охраняемых территорий 
и объектов 3 3 3 3 3

Земли лесного фонда 6570 59786 59786 59786 59786

Земли водного фонда 89159 (без изменений)

Земли запаса 29757 (без изменений)

Итого земель в административных границах 310904 (без изменений)

Рисунок 1. Динамика изменения земельного фонда по категориям
Figure 1. Dynamics of changes in land resources by category

Рисунок 2. Распределение земель по формам собственности на 01.01.2024 г. 
Figure 2. Distribution of land by types of ownership as of 01.01.2024
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Результаты и  обсуждения. В  районе име-
ются благоприятные условия для интеграции 
процессов агропромышленного комплекса, 
и  в  целях социально-экономического развития 
Армизонского района, как и говорилось ранее, 
предлагается два сценария по рационально-
му и  эффективному использованию земельных 
ресурсов:

1. Вовлечение в оборот неиспользуемых зе-
мель без привлечения инвестиций.

2. Инвестиционные площадки, как инстру-
мент развития территории.

Для обоснования данных путей развития 
необходимо провести анализ, а  также расче-
ты эффективности их реализации. Рассмотрим 
первый сценарий развития за счет вовлечение 
в оборот неиспользуемых земель.

По имеющимся фондовым данным рассчита-
ем экономическую целесообразность данного 
направления развития, где резервом в развитии 
сельского хозяйства на 01.01.2024  г. являются 
67747 га необрабатываемой земли, из них паш-
ни  — 9843  га, залежи  — 5969  га , сенокосов  — 
26527 га, пастбищ — 22678 га. Расчет эффектив-
ности при вовлечении неиспользуемых земель 
сельскохозяйственного назначения в  хозяй-
ственный оборот Армизонского района прове-
дем по методики С.В. Щукина (табл. 4) [11].

 Исходя из оценки эффективности вовлече-
ния неиспользуемых земель сельскохозяйствен-
ного назначения в хозяйственный оборот Арми-
зонского района на 01.06.2024  г., в  настоящее 
время такой подход по развитию данной терри-
тории оказывается нецелесообразным. Выручка 
от введения в  оборот неиспользуемых земель 
составит 652  млн руб., в  то время как затраты 
(проведение культуртехнических работ и т.д.) на 
их вовлечение значительно превышают эту сум-
му — 1 млрд 341 млн руб. и делает проект неэф-
фективным для развития.

Вовлечение неиспользуемых земель в  обо-
рот требует значительных вложений в расчистку 
земель, строительство инфраструктуры (дорог, 
электроснабжения, водоснабжения) и приобре-
тение сельскохозяйственной техники. Для мини-
мизации отрицательных сторон вовлечения не-
используемых земель в оборот необходимо:

 – тщательно планировать использование зе-
мель и учитывать экологические и социаль-
ные факторы;

 – обеспечивать достаточное финансирование 
для восстановления земель и  развития ин-
фраструктуры;

 – привлекать местное население к  участию 
в  проектах по вовлечению неиспользуемых 
земель в оборот.
Также дадим обоснование для второго сце-

нария, где инвестиционные площадки, предо-
ставленные органами местного самоуправле-
ния, рассматриваются как инструмент развития 
территории и  востребованы потенциальными 
инвесторами для строительства сельскохозяй-
ственного производства.

Армизонский район обладает базой по про-
изводству продукции сельского хозяйства и, со-
ответственно, возможностями по наращиванию 
объемов ее переработки.

Новые проекты направлены на диверсифи-
кацию производства (птицеводство, рыбовод-
ство, переработка). Имеются возможности для 
наращивания и  развитию кормовой базы для 
сельскохозяйственных животных. Район до-
статочно обеспечен инфраструктурой в  виде 

Таблица 3. Основные технико-экономические показатели схемы территориального планирования
Table 3. Main technical and economic indicators of the territorial planning scheme

№№ Показатели
Количе-
ство/ед. 

измерения

Современ-
ное состоя-
ние 2022 г.

% со-
стояние 
на 2022 г.

Расчет-
ный срок 

2040 г.

% со-
стояние 
на 2040 г.

1
Агропромышленный комплекс, 
в том числе 
рыбоводство и рыболовство

объект 5 - 50 -

га 12,8 9,28 137,9 100

2 Рыбоперерабатывающая 
промышленность

объект 0 - 1 -
га 0 0 0,6 100

3 Санаторно-курортный 
комплекс

объект 0 - 1 -
га 0 0 3,7 100

4 Туристско-рекреационный 
комплекс

объект 1 - 5 -
га 0,3 1,46 20,5 100

Итого 13,1 7,83 167,2 100

Таблица 4. Показатели для расчета эффективности вовлечения земель
Table 4. Indicators for calculating the efficiency of land use

№ 
п/п Показатели По Армизонскому 

району
1 2 3
1 Площадь сельхозугодий, тыс. га 128,11

1.1 в том числе пашни 39,75
2 Используется по назначению:

2.1 сельхозугодий, тыс. га 60,37
2.2 в том числе пашни 29,90
3 Доля использования земли, %

3.1 сельхозугодий 47,12
3.2 в том числе пашни 75,24
4 Не используется по назначению:

4.1 сельхозугодий, тыс. га 67,75
4.2 в том числе пашни 9,84
5 Доля неиспользованных земель, %

5.1 сельхозугодий 52,88
5.2 в том числе пашни 24,76

6 Расчетные затраты на проведение культуртехнических работ на 1 га 
неиспользованных сельхозугодий, тыс. руб. (норматив) 27,92

6.1 То же, всего, тыс. руб. (стр. 4.1 — стр. 4.2 × норматив на 1 га) 57,90 ×27,92 = 1616,68

7 Расчетные затраты на культуртехнические работы и первичную обработку 
неиспользуемой пашни, тыс. руб./га 27,92+ 35,21 = 63,13

7.1 То же, всего затрат, тыс. руб. (стр. 4.2 × норматив) 9.84 × 63.13 = 621,39

8 Расчетные затраты на проведение кадастровых работ по невостребованным 
земельным долям (площадь невостребованных долей × норматив), тыс. руб.

67,747 тыс. га ×320 руб.=
21679,04

9 Субсидирование расходов на приобретение в собственность изъятых 
неиспользуемых земель сельскохозяйственного назначения, тыс. руб.

67.75 × 64,812.8 × 30% = 
1317261,83

10 Всего затрат по вовлечению в оборот неиспользуемых земель 
сельхозназначения, тыс. руб. (стр. 6.1 + стр. 7.1 + стр. 8 + стр. 9) 1340620,68

11
Дополнительная выручка от ввода в хозяйственный оборот неиспользуемых 
земель сельскохозяйственного назначения (по доходности 1 га с.-х. угодий 
в 2024 г. в среднем по с.-х. предприятиям Тюменской области), тыс. руб.

67747: 8 × 77 =
652064,88

Таблица 2. SWOT-анализ территории Армизонского района
Table 2. SWOT-analysis of the territory of Armizonsky district

Сильные стороны Слабые стороны
1. Развитая гидрологическая система: р. Емуртла, 

р. Луковка
2. Наличие лечебно-минеральных ресурсов
3. Туристическая инфраструктура (санаторий 

«Голубые озера»)
4. Государственный комплексный биологический 

заказник федерального значения «Белоозерский»
5. Общедоступные охотничьи угодья (7 шт., пло-

щадь — 155,2 тыс. га)

1. Значительная доля грунтовых дорог — 38%
2. Отсутствие газификации в отдельных населенных 

пунктах
3. Отсутствие ж/д транспорта
4. Высокая энергозависимость
5. Нестабильная демографическая ситуация
6. Ограниченность и непривлекательность рабочих 

мест в сельской местности
7. Дотационный бюджет

Возможност и Угрозы
1. Большие перспективы в сфере рыбоводс тва
2. Развитие мясного и молочного животноводства, 

растениеводство
3. Производство органического  удобрения 

(сапропель)
4. Развитие баль неол огии (лечебные грязи оз. Горькое 

и Плоское)

1. Сезонность деятельности предприятий 
агропромышленного комплекса

2. Сокращение числа личного подсобного хозяйства
3. Отставание в экономическом развитии отдельных 

территорий района
4. Конкурентное давление
5. Недостаток квалифицированных специалистов 
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выхода на дорогу федерального значения 
Р-402  Тюмень  — Омск и  дорогу федерального 
значения Р-254 «Иртыш» Челябинск  — Новоси-
бирск. Трудовые ресурсы Армизонского района 
составляют 8,9 тыс. человек.

Положительные стороны вовлечения инве-
стиционных площадок как инструмента разви-
тия территории:
– инвестиционные площадки позволяют при-

влекать инвестиции в  различные отрасли 
экономики, что способствует экономическо-
му развитию территории;

– реализация инвестиционных проектов на 
привлеченных площадках создает новые 
рабочие места как в  самих проектах, так 
и в смежных отраслях;

– подготовка инвестиционных площадок часто 
включает строительство или улучшение ин-
фраструктуры (дорог, электроснабжения, во-
доснабжения), что приносит пользу не толь-
ко инвесторам, но и всему району;

– деятельность предприятий, размещенных 
на инвестиционных площадках, приводит 
к  росту налоговых поступлений в  местный 
бюджет, что позволяет финансировать со-
циальные программы и  инфраструктурные 
проекты;

– привлечение крупных инвестиционных про-
ектов повышает привлекательность тер-
ритории для бизнеса и  жителей, создавая 
и улучшая комфортную сельскую среду.
Для реализации основных перспективных 

отраслей были разработаны инвестиционные 
проекты и  предложения по оптимизации ис-
пользования земельных ресурсов для соци-
ально-экономического развития Армизонского 
района (рис. 3). 

Первый путь развития территории райо-
на, основанный на вовлечении в  оборот неис-
пользуемых земель, является неэффективным, 
так как расчеты показывают, что использова-
ние этих земель для сельскохозяйственных це-
лей нерентабельно. Второй путь развития тер-
ритории района, основанный на привлечении 
инвестиционных площадок, является наиболее 
благоприятным, так как он позволяет не только 
привлечь инвестиции, создать новые рабочие 
места, развивать инфраструктуру и  повышать 
налоговые поступления, но и  обеспечивается 
государственной поддержкой. Таким образом, 
для развития территории Армизонского рай-
она рекомендуется сосредоточить ресурсы на 

привлечении инвестиционных площадок и реа-
лизации второго пути развития.

Однако для обеспечения дальнейшего устой-
чивого развития Армизонского района необхо-
димо разработать и  реализовать комплексный 
механизм, включающий следующие элементы, 
представленные на рисунке 4, вовлекая в  обо-
рот неиспользуемые земли. Только после реа-
лизация данного механизма, который позволит 
скоординировать усилия всех заинтересован-
ных сторон (ОМСУ, инвесторов, граждан) и обе-
спечить устойчивое развитие Армизонского 
района в долгосрочной перспективе, можно ре-
ализовывать первый сценарий для вовлечения 
в оборот неиспользуемых земельных ресурсов.

Рисунок 3. Приоритетные направления развития района
Figure 3. Priority areas for development of the district

Рисунок 4. Механизмы вовлечения земель в оборот (второй сценарий)
Figure 4. Mechanisms for involving land into circulation (second scenario)
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Вывод. Исследование земельного фонда 
и социально-экономических характеристик Ар-
мизонского района указывает на важность и не-
обходимость развития сельского хозяйства, 
рыбоводства и  туризма как ключевых отрас-
лей, способствующих экономическому росту не 
только самого района, но и всей области. Разра-
ботанные идеи и предложения по эффективно-
му использованию земельных ресурсов могут 
быть успешно применены и  в  других сельских 
поселениях как в  Тюменской области, так и  за 
ее пределами, где поддержка текущих инве-
сти ционных проектов и  привлечение новых 
инвесторов будет содействовать развитию ма-
лого бизнеса, созданию комфортной сельской 
среды, привлечению федеральных бюджетных 
средств.
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