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ИНСТИТУЦИОНАЛЬНЫЕ ФАКТОРЫ ФУНКЦИОНИРОВАНИЯ РЫНКА 
СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННЫХ ЗЕМЕЛЬ 1

Е. Н. Федюнина, Л. О. Оганесян

В статье обоснован авторский подход к исследованию рынка сельскохозяйственных земель, по-
зволяющий построить модели спроса и предложения, выдвигать гипотезу о доминировании инсти-
туциональных факторов в структуре неценовых детерминантов спроса и предложения, определяю-
щих направления структурных изменений рынка. На основе результатов предыдущих исследований 
(Оганесян, Федюнина 2014; 2015, 2018), мониторинга функционирования локальных рынков сельско-
хозяйственных земель в 2018–2019 гг. представлены результаты эмпирических исследований, под-
тверждающие гипотезу авторов и позволяющие выявлять ряд проблем, обусловленных институци-
ональными условиями функционирования рынка, особенностями транзакции полных и ограниченных 
прав собственности на сельскохозяйственные земли, мотивацией формирования спроса на аренду 
земли. В процессе исследования локальных рынков выявлены причины проявления оппортунистиче-
ского поведения в арендных отношениях: недобросовестная конкуренция, риски (неурожай), асим-
метричность информации о цене, низкий уровень юридических знаний, неформальные отношения, 
действие фактора доверия и отсутствие критериев отбора участников аукционов. На основе ре-
зультатов многофакторного анализа экспертной оценки выявлены институциональные факторы, 
сдерживающие развитие рынка: институциональные ограничения, институт долевой собственно-
сти на земельный участок с ограниченными правами владения и распоряжения, высокие транзак-
ционные издержки оборота сельскохозяйственных земель, риски оппортунизма и монополизации 
рынка. Выявлено, что вектор направленности структурной трансформации рынка, с одной сто-
роны, определяется экзогенными факторами — институциональными барьерами, ограничениями, 
запретами, величиной транзакционных издержек, что свидетельствует о влиянии институцио-
нальных детерминантов на величину спроса и предложения сельскохозяйственных земель, а с другой 
стороны — эндогенными институциональными факторами: мотивами и интересами собственни-
ков сельскохозяйственных земель. 

Выявленные проблемы обусловлены незавершенностью земельной реформы, действием инсти-
тута долевой собственности и спецификой механизма функционирования рынка сельскохозяй-
ственных земель. В этом контексте необходимо проводить политику институционализации рынка 
прав собственности на сельскохозяйственные земли в рамках целевой федеральной программы по 
завершению земельной реформы, направленной на совершенствование институциональной среды 
функционирования рынка.

Ключевые слова: модель рынка сельскохозяйственных земель, транзакция прав собственности, функции спроса и 
предложения, институциональные факторы, факторный анализ

1. Введение. Теоретико-методологическое 
обоснование авторской концепции

Методологические подходы к исследова-
нию рынка сельскохозяйственных земель ос-
нованы на принципах базовой теории инсти-
туциональной экономики — экономической 
теории права собственности (Alchian, Demsetz, 
1973; Cotula, 2017; Pillath, Evol Econ, 2019; Коуз, 
2000; Капелюшников, 1990; Шаститко, 2002; 
Тамбовцев, 2015), обусловливающих выбор 
теоретических подходов и методов эмпири-

1	  © Федюнина Е. Н., Оганесян Л. О. Текст. 2019. 

ческих исследований процесса функциониро-
вания рынка сельскохозяйственных земель. 
Обоснование моделей рынка сельскохозяй-
ственных земель с транзакцией полных и огра-
ниченных прав собственности, структурных 
элементов «пучка правомочий» на земельную 
собственность базируется на методологиче-
ских подходах А. Оноре (1961), С. Пейовича 
(1972), Е. Остром (1992), Craig. S. Webb (2017). 

При построении модели рынка сельскохо-
зяйственных земель и выявлении дисфункций 
института рынка были использованы подходы 
к моделированию коррекции и дисфункции 
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институтов О. С. Сухарева (2018). При выяв-
лении функциональной зависимости спроса 
и предложения от неценовых детерминантов 
и их классификации применялся методоло-
гический подход О. В. Иншакова (2003) к по-
строению пятифакторной модели производ-
ственной функции, согласно которой в про-
изводственной функции неценовые факторы 
делятся на две группы: трансформационные 
факторы (человеческий, технико-технологи-
ческий, природно-ресурсный), транзакцион-
ные факторы (институциональный, организа-
ционный и информационный). Такой подход 
позволяет определить в модели рынка сельско-
хозяйственных земель функциональные зави-
симости спроса и предложения и обосновать 
значимость институциональных факторов в 
структуре неценовых детерминантов.

В работе применяется междисциплинар-
ный подход к исследованию рынка сельскохо-
зяйственных земель на стыке экономики и со-
циологии, позволяющий исследовать поведен-
ческие аспекты участников рынка, неформаль-
ные отношения (неформальные соглашения по 
аренде земли, доверие, риски оппортунизма), 
влияние институциональных факторов на ир-
рациональное поведение участников рынка 
(Кирдина, 2014; Талер, 2017). 

Институциональный подход к исследова-
нию рынка позволяет рассматривать рынок 
как институт, а обмен не как товарно-денеж-
ный, а как институциональный обмен пра-
вами собственности на сельскохозяйственные 
земли. В этом контексте рынок сельскохозяй-
ственных земель является сложной системой 
экономических и институциональных отноше-
ний, в рамках которых осуществляется выбор 
формы отчуждения и присвоения между пол-
ными правами собственности на землю в кра-
ткосрочном периоде и ограниченными пра-
вами собственности (право хозяйствования) 
в среднесрочном и долгосрочном периодах 
(Федюнина и др., 2018).

2. Модель рынка сельскохозяйственных земель: 
транзакция полных прав собственности 

В модели рынка сельскохозяйственных зе-
мель с транзакцией полных прав собственно-
сти, согласно закону спроса и предложения, 
спрос находится в отрицательной зависимости 
от цены, а предложение — в положительной. 
При этом в структуре неценовых детерминан-
тов доминируют институциональные факторы 
экзогенного и эндогенного характера. Если эн-
догенные неценовые детерминанты влияют 
на структурные изменения предложения, то 

экзогенные неценовые детерминанты (налоги, 
транзакционные издержки, институциональ-
ные нормы и правила) определяют направлен-
ность этих изменений. Функция предложения 
полных прав собственности на сельскохозяй-
ственные земли в авторской модели выглядит 
следующим образом (1): 

( , , , , , , , ),T
S t PQ f P C Ins C t W N BΔ=          (1)

где Q TS — предложение полных прав собствен-
ности на сельскохозяйственные земли; Р — 
цена; Сt — изменение трансформационных 
издержек; Ins — институциональные нормы и 
правила; С — величина транзакционных из-
держек; t — налоговая ставка; WDP — фактор 
ожидания — ожидание снижения или повыше-
ния цены земли; N — численность собствен-
ников-продавцов; B — прочие факторы, в том 
числе фактор неожиданности.

Следует отметить, что рыночное предложе-
ние сельскохозяйственных земель носит от-
носительно ограниченный характер, обуслов-
ленный действием институциональных норм 
и правил (например, введение моратория на 
продажу государственных и муниципальных 
земель) и мотивацией граждан — собственни-
ков земли, направленной на сохранение цен-
ности и получения ренты. В связи с этим кри-
вая предложения представлена восходящей 
линией и соответственно отличается от клас-
сической модели вертикальной кривой (рис. 1).

Спрос на сельскохозяйственные земли с 
транзакцией полных прав, как и в классиче-
ской модели, является производным от спроса 
на сельскохозяйственную продукцию и неод-
нородным, так как зависит от качества и пло-
дородия земли. Кривая спроса носит отрица-
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Величина сельскохозяйственных угодий, га

Рис. 1. Модель рынка сельскохозяйственных земель 
с транзакцией полных прав
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закона убывания плодородия (рис. 1). По мере 
вовлечения сельскохозяйственных земель в 
оборот хозяйствующие субъекты вынуждены 
переходить от лучших по плодородию земель 
к худшим. 

Функция спроса на сельскохозяйственные 
земли с транзакцией полных прав собственно-
сти представлена следующим образом (2):

( , , , , , , , , ),T
DQ f P I r Ins C t N W B=              (2)

где Q TD — спрос на полные права собственно-
сти на сельскохозяйственные земли; Р — цена; 
I — доходы покупателей; r — величина будущей 
ренты; Ins — институциональные нормы и пра-
вила; С — величина транзакционных издер-
жек; t — налоговая ставка; N — численность по-
купателей; W — фактор ожидания; В — прочие 
факторы, в том числе факторы неожиданности. 

Следует отметить, что спрос неэластичен 
по цене из-за слабых ценовых сигналов, но 
эластичен по доходу. Это объясняется тем, что 
на рынке наблюдается множество продавцов 
и ограниченное число покупателей, поэтому 
рыночная цена практически задана со стороны 
покупателя. В результате на формирование 
спроса в большей степени влияют не ценовые, 
а институциональные детерминанты, осо-
бенно величина и типы транзакционных из-
держек, институциональные ограничения.

3. Модель рынка сельскохозяйственных земель: 
транзакция ограниченных прав  

(прав хозяйствования)  
на сельскохозяйственные земли

В модели рынка с транзакцией прав хо-
зяйствования формируется спрос на аренду 
земли. В результате выстраивается система 
контрактных отношений и соглашений в кра-
ткосрочном и долгосрочных периодах по по-
воду отчуждения и присвоения ограниченных 
прав на аренду сельскохозяйственных земель. 
В качестве основных агентов рынка выступают 
арендодатели — органы власти различных 
уровней и собственники земли, и арендаторы 
— хозяйствующие субъекты. На рынке сель-
скохозяйственных земель с транзакцией прав 
хозяйствования осуществляется обмен в рам-
ках двухуровневой системы, что способствует 
увеличению объема рынка, поскольку в каче-
стве участников рынка выступают не только 
собственники земли и хозяйствующие субъ-
екты, но и органы власти различных уровней. 
Рыночное предложение находится в функцио-
нальной зависимости от ценовых и неценовых 
детерминантов, представлено в уравнении (3):

,( , , , , , , , , ),R
S r t c L oQ f P FDV OC C C T R N t B=     (3)

где Q S
R — предложение прав хозяйствования 

на сельскохозяйственные земли; Рr — цена 
аренды сельскохозяйственных земель; FDV 
— альтернативная стоимость, будущая дис-
контированная стоимость; ОС –величина аль-
тернативных издержек; Сt — величина транс-
формационных издержек; Сс — издержки кон-
трактации; N — численность арендодателей; TL 
— земельный налог; Ro — риски оппортунизма; 
t — индекс времени; В — прочие факторы, в 
том числе факторы неожиданности, климати-
ческие условия. 

На структурные изменения предложения в 
большей мере влияют эндогенные неценовые 
детерминанты (величина трансформацион-
ных издержек). Предложение эластично от-
носительно цены и дохода, при этом границы 
рынка более расширены по сравнению с мо-
делью рынка с транзакцией полных прав соб-
ственности на сельскохозяйственные земли. 
Это обусловлено мотивацией, с одной стороны, 
органов власти, направленной на усиление 
контролирующих функций и пополнение бюд-
жетов, а с другой стороны — мотивацией соб-
ственников земли, стремящихся к сохранению 
и умножению богатства и получению стабиль-
ного дохода. Спрос на таком рынке находится 
в обратной зависимости от цены и неценовых 
детерминантов. Функция спроса представлена 
в авторской модели: 

( , , , , , , , , , ),R
D r T O t oQ f P Q Ins N C C R t N B=       (4)

где Q D
R — спрос на право хозяйствования на 

сельскохозяйственных землях; Рr — цена 
аренды сельскохозяйственных земель; QT — 
качество земли; Ins — институциональные 
нормы и правила; NО — численность владель-
цев различных форм собственности; С — вели-
чина транзакционных издержек; Сt — величина 
трансформационных издержек; Ro — риски 
оппортунизма; t — индекс времени; N — чис-
ленность арендаторов; В — прочие факторы, в 
том числе факторы неожиданности, климати-
ческие условия. 

В модели рынка сельскохозяйственных зе-
мель с транзакцией прав хозяйствования спрос 
представлен двумя кривыми, отражающими 
двухуровневую систему арендных отношений 
(рис. 2). Линия спроса на аренду сельскохозяй-
ственных земель у органов власти (D1) имеет 
отрицательный наклон, однако кривая спроса 
является более пологой, поскольку спрос по 
цене неэластичен, но эластичен по доходу. 
Величина арендной платы на государствен-
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ные и муниципальные земли зависит от када-
стровой цены участка, итоговая цена аренды 
формируется в результате проведения торгов. 
Линия спроса на аренду сельскохозяйствен-
ных земель у собственников земли (D2) пред-
ставлена кривой, параллельной оси абсцисс, 
поскольку величина арендной платы задается 
арендаторами по предварительному сговору и 
на локальном рынке сельскохозяйственных зе-
мель практически не меняется. 

Мотивацию спроса можно рассмотреть с 
двух позиций:

1)	с позиции арендатора в качестве основ-
ного мотива выступает возможность расшире-
ния и оптимизации площади землепользова-
ния в условиях гарантированных контрактных 
отношений с арендодателями;

2)	с позиции арендодателей для граждан — 
собственников земли основными мотивами 
являются получение дополнительного дохода 
и мотив предосторожности — сохранение цен-
ности или богатства, а для арендодателей — ор-
ганов власти мотивами выступают пополнение 
местных бюджетов и усиление контролирую-
щих функций государства.

4. Результаты эмпирических исследований

4.1. Методы исследования

С целью обоснования значимости влияния 
институциональных факторов на функциони-
рование и развитие рынка сельскохозяйствен-
ных земель с позиции участников рынка было 
проведено социологическое исследование с 
использованием метода экспертной оценки 
результатов опроса собственников, работни-
ков АПК и управленцев. В качестве инструмен-
тария выступают две анкеты с закрытыми, по-
лузакрытыми и открытыми вопросами. В неко-
торых закрытых вопросах применялась шкала 

Лайкерта, позволяющая оценить степень вли-
яния экономических и институциональных 
факторов на развитие рынка в диапазоне от 
«сильного» до «нейтрального» воздействия. 
Блок вопросов анкет, касающийся формирова-
ния спроса и предложения, механизма реали-
зации полных и ограниченных прав собствен-
ности на землю в условиях институциональ-
ных ограничений и роста транзакционных из-
держек, позволяет выявить и ранжировать по 
степени значимости факторы (переменные), 
сдерживающие развитие рынка сельскохозяй-
ственных земель. 

Для оценки степени влияния переменных 
мы использовали факторный анализ результа-
тов экспертной оценки. Выделение факторов 
осуществлялось методом главных компонент, 
который позволил проинтерпретировать до-
минирующие факторы, сдерживающие разви-
тие рынка. Для интерпретации структуры фак-
торов в качестве метода вращения нами был 
выбран метод Варимакс, а для определения 
степени применимости факторного анализа 
к выбранным переменным использовались 
критерий адекватности Кайзера — Мейера — 
Олкина и критерий сферичности Бартлетта. 
Полученная величина КМО, которая составила 
0,752, подтверждает приемлемую адекватность 
выборки переменных для факторного ана-
лиза. Критерий сферичности Бартлетта пока-
зывает статистически достоверный результат 
(р < 0,05): корреляции между переменными 
значимо отличаются от 0. Для выявления нали-
чия или отсутствия связи между переменными 
двух моделей рынка прав на сельскохозяй-
ственные земли строились парные корреляции 
с применением коэффициента Пирсона. Чтобы 
определить в паре зависимую и независимую 
переменные, нами был использован однофак-
торный дисперсионный анализ с проверкой 
корректности применения критерием одно-
родности дисперсии Ливиня.

4.2. Описание выборки
В процессе выборки экспертов были разра-

ботаны следующие критерии:
—	дуальная структура рынка: субъекты пол-

ных и ограниченных прав собственности на 
сельскохозяйственные земли; 

—	качество земли — собственники различ-
ных по плодородию и качеству сельскохозяй-
ственных земель (лучшие, средние и худшие 
земли);

—	зональное распределение экспертов-соб-
ственников и управленцев по трем характер-
ным зонам региона, которые включают четыре 
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Рис. 2. Модель рынка сельскохозяйственных земель 
с транзакцией прав хозяйствования
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сти;
—	степень локализации рынка — эксперты, 

работающие в региональном центре, район-
ном центре, сельском поселении. 

В экспертной оценке принимали участие 
277 респондентов, в том числе 62 из них — 
главы сельских поселений и руководители ап-
парата управления муниципальных районов 
Волгоградской области, и 215 собственников 
земли и работников сельскохозяйственных 
предприятий, из них 75,3 % являются соб-
ственниками земли в настоящее время, 33,5 % 
выделили земельный участок в счет земельной 
доли и организовали хозяйственную деятель-
ность на нем, а 42,3 % предпочли сдавать свою 
собственность в аренду. Большинство экспер-
тов (88,5 %) являются коренными местными 
жителями и 80,9 % владеют земельной соб-
ственностью более 10 лет. При этом 59,5 % ре-
спондентов работают в сельскохозяйственной 
организации, 37,8 % в качестве руководителей 
организации, а остальные являются арендода-
телями для данной организации. 

4.3. Результаты мониторинга
Анализ статистических данных Управления 

Росреестра за 2018 год показывает, что незави-
симо от зоны исследования и качества земли 
в структуре собственности на сельскохозяй-
ственные земли трех зон региона доминирует 
частная собственность, при этом доля соб-
ственности граждан варьирует в диапазоне 60–
80 %, а на долю юридических лиц приходится 
от 4,8 до 5,6 % (табл. 1).

Такое распределение собственности на 
сельскохозяйственные земли создает предпо-
сылки для расширения предложения аренды 
сельскохозяйственных земель и формирова-
ния дуальной структуры рынка в зависимости 
от выбора объекта обмена полных или огра-
ниченных прав. На практике реальная модель 

рынка приобретает черты гибридной (сме-
шанной) модели, так как агенты рынка одно-
временно являются участниками транзакций 
полных и ограниченных прав собственности 
на сельскохозяйственные земли. Результаты 
исследования показывают, что в региональной 
экономике большинство хозяйствующих субъ-
ектов АПК, имея в собственности землю, вы-
нуждены вести хозяйственную деятельность 
на арендованной земле, как у граждан, так и у 
местных органов власти. 

Транзакции полных прав собственности  
на сельскохозяйственные земли

Проблема выбора полных или ограничен-
ных прав собственности решается в условиях 
экономических, пространственных и инсти-
туциональных ограничений и обусловлена 
влиянием экзогенных и эндогенных факто-
ров. Результаты экспертного опроса позволяют 
определить тенденцию роста величины спроса 
на транзакции полных прав, прежде всего, со 
стороны фермерских хозяйств (74,3 %), а затем 
крупных сельскохозяйственных предприятий 
(53,1 %) с целью расширения производства. 
Однако для вхождения на рынок сельскохозяй-
ственных земель с транзакцией полных прав 
собственности необходимо преодолеть суще-
ствующие барьеры как для покупателя, так 
и для продавца. С точки зрения покупателей 
основными барьерами для входа на рынок вы-
ступают, в первую очередь, ценовые факторы, 
а затем институциональные: законодатель-
ные ограничения, транзакционные издержки 
и введенный мораторий на продажу государ-
ственных и муниципальных земель в регионе. 
На данном сегменте рынка ценовые сигналы 
слабые, рыночная цена характеризуется как 
несправедливая, поскольку не отражает реаль-
ную стоимость земли, так как ориентирована 
на цены аналогичных сделок, совершенных на 
локальных рынках. 

Таблица 1
Распределение сельскохозяйственных земель по формам собственности в трех экономических зонах 

Волгоградской области в 2018 году

Форма собственности
1-я зона 2-я зона 3-я зона

га % га % га %
В собственности граждан 419633,09 77,1 172693 60,2 265919,73 80,3
В собственности юридических лиц 30340,21 5,6 13847 4,8 18207,54 5,5
Государственная и муниципальная соб-
ственность 94477,7 17,3 100628 35 47130,73 14,2

Итого 544451 100 287168 100 331258 100

Примечание: 1-я зона — плодородные земли (Урюпинский и Еланский районы); 2-я зона — средние по качеству земли 
(Ольховский район); 3-я зона — худшие земли (Клетский район).
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С позиции продавцов при наличии спроса 
основными препятствиями для вступления в 
обмен правами собственности выступают, пре-
жде всего, высокие транзакционные издержки, 
а затем низкие цены на сельскохозяйственные 
земли (табл. 2).

Несмотря на наличие барьеров для входа на 
рынок большинство экспертов предпочтение 
отдают владению земельной собственностью 
на полных правах (52,6 %). Это объясняется 
тем, что владение полным пучком права дает 
им возможность свободного распоряжения 
своей собственностью, позволяет расширять 
производство и исключать риски контракта-
ции и оппортунизма. Но в то же время эксперты 
выражают опасения относительно проявления 
возможности концентрации и монополизации 
земельной собственности, роста цен и спекуля-
тивных сделок на рынке (табл. 3).

Следует отметить, что экспертная оценка 
относительно определения величины налого-
вой ставки различна, так как методика расчета 
величины налоговых отчислений на основе 
кадастровой стоимости, по мнению 42,5 % ре-

спондентов, считается несовершенной и неэф-
фективной. Эксперты высказывают опасения 
относительно возможности роста налоговых 
ставок на землю, обусловленные тем, что му-
ниципальные и местные бюджеты в сельско-
хозяйственных регионах пополняются за счет 
земельных платежей, и в случае доминиро-
вания рынка с транзакцией полных прав соб-
ственности единственным источником плате-
жей останется земельный налог. Проведенный 
анализ экспертной оценки факторов развития 
рынка показывает, что практически все фак-
торы имеют негативное воздействие на рынок, 
и только институт неформальных отношений 
имеет слабое влияние. Доминирующими фак-
торами при этом являются: низкая цена на 
сельскохозяйственную продукцию, степень 
концентрации рынка с тенденцией в сторону 
монополизации и высокие транзакционные 
издержки обмена правами собственности 
(табл. 4). 

Результаты проведенного экспертного 
опроса показывают, что, с одной стороны, 
низкие цены на сельскохозяйственную про-

Таблица 2
Барьеры входа на рынок сельскохозяйственных земель (транзакция полных прав собственности)

Барьеры для покупателя Доля, % Барьеры для продавца Доля, %

Высокие цены на землю 25,7 Высокие затраты на проведение када-
стровых и землеустроительных работ 21,2

Законодательные ограничения 19,5 Низкие цены на землю 16,8

Высокие затраты на оформление сделок 
покупки 15,9

Отсутствие необходимых документов, 
подтверждающих собственность про-
давца на земельный участок

15,9

Отсутствие у собственника юридиче-
ского оформления земельной собствен-
ности

15,0 Законодательные ограничения 9,7

Нежелание местной власти выставлять 
земельные участки на продажу 8,0 Нет желающих купить землю 1,8

Таблица 3
Характеристика рынка сельскохозяйственных земель (транзакция полных прав собственности)

Преимущества Доля, % Недостатки Доля, %
Свободное распоряжение землей как 
своей собственностью 66,4 Скупка и концентрация земельных участ-

ков одним собственником 28,3

Возможность создания крупного хозяй-
ства на основе нескольких земельных 
участков

18,6 Высокие цены на земельные участки при 
покупке 23,9

Отсутствие ограничений и риска прерыва-
ния условий договора 17,7 Возможность спекуляций с перепродажей 

земельных участков 15,9

Освобождение от арендной платы за 
землю 16,8 Высокие затраты на юридическое оформ-

ление земли в собственность 15,9

Возможность перепродать земельный 
участок за более высокую цену 8,8 Высокий земельный налог 15,9
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дукцию, а с другой стороны, высокие цены на 
сельскохозяйственные земли при наличии вы-
соких транзакционных издержек снижают мо-
тивацию к увеличению объема спроса на пол-
ные права собственности. Это может приве-
сти к обесцениванию земли и способствовать 
структурной трансформации рынка на основе 
роста спроса на аренду сельскохозяйственных 
земель. 

Транзакции прав хозяйствования  
на сельскохозяйственные земли

Большинство сельскохозяйственных то-
варопроизводителей являются участниками 
арендных отношений и поэтому имеют воз-
можность объективно оценить оптимальный 
выбор арендодателей для ведения своей хо-
зяйственной деятельности. В процессе иссле-
дования рынка выявлены предпочтения хо-
зяйствующих субъектов относительно выбора 
между двумя группами арендодателей, в кото-
рые входят, с одной стороны, граждане — соб-
ственники земли, в том числе земельных до-
лей, с другой стороны, местные органы власти. 

Рынок сельскохозяйственных земель с тран-
закцией прав хозяйствования по своей струк-
туре сегментирован на две группы арендодате-

лей: аренда земли у граждан-собственников и 
аренда земли у местных органов власти. В пер-
вой группе сторонников контрактных — аренд-
ных отношений с гражданами — собственни-
ками земли 62,1 % экспертов арендуют землю 
у физических лиц и только 13,8 % — у местных 
органов власти. При определении будущих 
предпочтений арендодателей 86,2 % экспертов 
выразили желание продолжить арендные от-
ношения с физическими лицами, что обуслов-
лено низкой арендной платой и минималь-
ными транзакционными издержками. Во вто-
рой группе сторонников контрактных аренд-
ных отношений с местными органами власти 
только 33,3 % экспертов арендуют земли у вла-
сти, 50 % — у граждан-собственников (табл. 5). 

Привлекательность арендных отношений с 
властью эксперты объясняют более формаль-
ными и долгосрочными отношениями, предо-
ставлением гарантий на защиту права хозяй-
ствования и незначительной вероятностью 
проявления оппортунизма.

Дальнейшее развитие рынка сельскохозяй-
ственных земель на основе транзакции прав 
хозяйствования обусловлено возможностью 
оптимизации размеров землепользования, 
как у физических лиц (37,9 %), так и у местных 

Таблица 4
Степень воздействия факторов негативного влияния на рынок сельскохозяйственных земель (транзак-

ция полных прав собственности)

Факторы
Оценка воздействия, %

Сильное Слабое Не влияет
Низкие цены на сельскохозяйственную продукцию 61,9 6,2 7,1
Монополизация земли в руках небольшой группы собственников 40,7 9,7 4,4
Высокие затраты в системе земельного оборота 37,2 9,7 6,2
Слабая юридическая и экономическая осведомленность рядовых 
участников земельного рынка 35,4 11,5 10,6

Покупаемый участок находится в долевой собственности 34,5 15,0 11,5
Высокие цены на землю сельскохозяйственного назначения 32,7 15,0 8,8
Завышенная цена продажи сельскохозяйственной земли из состава 
государственных и муниципальных земель 31,9 10,6 11,5

Высокие затраты на оформление собственности на землю 30,1 23,0 13,3
Существующий налог на землю 30,1 17,7 15,0
Отсутствие поддержки местных органов власти 28,3 8,0 12,4
Спекулятивные сделки с землей и перевод сельскохозяйственных 
земель в другие категории 23,9 14,2 10,6

Приоритетное право покупки земельных участков местными орга-
нами власти 23,9 16,8 11,5

Преобладание арендной формы землепользования 23,0 17,7 11,5
Проблемы при залоге земельного участка 21,2 15,0 14,2
Необходимость неформальных отношений при сделках купли-про-
дажи земли 13,3 12,4 17,7
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органов власти (33,3 %), минимальными тран-
закционными издержками и издержками кон-
трактации по сравнению с издержками тран-
закции полных прав собственности (табл. 6).

В качестве сдерживающих факторов раз-
вития рынка сельскохозяйственных земель с 
транзакцией прав хозяйствования эксперты 
определяют, с одной стороны, наличие инсти-
тута долевой формы собственности, которая 
обусловливает необходимость заключения 
договора аренды с большим числом собствен-
ников (33,3 %), в результате предпочтение от-
дается монособственнику — органам власти. С 
другой стороны, проявление оппортунизма в 
арендных отношениях между организациями 
различных форм хозяйствования и физиче-
скими лицами (17,2 %) в процессе реализации 
контрактных отношений и выплаты арендной 
платы. Так, на практике наблюдаются досроч-
ное расторжение договора в пользу другого 
арендатора (10,3 %), передача участка треть-
ему лицу без расторжения договора с арен-
датором (13,8 %). В большей мере эксперты 
ожидают увеличение арендной платы (34,5 %), 
так как на практике сталкивались с ситуацией, 
когда без предупреждения либо арендодатель 
увеличивает арендную плату (10,3 %), либо 

арендатор не выплачивает арендную плату 
(10,3 %) (табл. 7).

Что касается возможности проявления оп-
портунизма между хозяйствующими субъек-
тами и органами власти, то контрактные от-
ношения между ними жестко формализованы 
и контролируются со стороны государства. 
Только 16,7 % экспертов утверждают, что на 
практике осуществлялась передача участка 
третьему лицу без расторжения договора с 
арендатором. Однако существует лазейка для 
проявления оппортунизма на торгах в виде 
вымогательства со стороны третьих лиц, в ка-
честве которых выступают жители погранич-
ных регионов, не ведущие сельскохозяйствен-
ную деятельность. Как показывает практика, в 
торгах принимают участие третьи лица, кото-
рые заинтересованы в получении определен-
ной суммы за отказ от дальнейшего участия в 
пользу заинтересованного участника в полу-
чении права на хозяйствование. Это обуслов-
лено либо уже имеющимися несанкциониро-
ванными действиями на данном участке, ко-
торые заинтересованный участник аукциона 
должен узаконить, либо его производственной 
необходимостью и экономическими интере-
сами.

Таблица 5
Выбор арендодателей на рынке сельскохозяйственных земель

Арендодатели
Предпочтения арендаторов в выборе арендодателя, %

Аренда земли у граждан-соб-
ственников

Аренда земли у местных орга-
нов власти

Физические лица (собственники земли) 62,1 50
Юридические лица 6,9 16,7
Местные органы власти 13,8 33,3

Таблица 6
Характеристика рынка сельскохозяйственных земель (транзакция прав хозяйствования), %

Факторы Аренда земли у граж-
дан-собственников 

Аренда земли у мест-
ных органов власти 

Преимущества
Возможность расширить площадь своего хозяйства 37,9 33,3
Невысокие затраты н оформление сделки по сравнению 
с куплей-продажей земли 31 50

Возможность заключения договоров в устной форме 13,8 16,7
Невысокая арендная плата 13,8 16,7

Недостатки
Заключение договора аренды с большим количеством 
собственников 13,8 33,3

Нет гарантий от преждевременного прерывания дого-
вора аренды 17,2 16,7

Высокие издержки на оформление сделки 13,8 16,7
Высокие ставки арендной платы 10,3 —
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Таким образом, в качестве основных при-
чин проявления оппортунистического пове-
дения на рынке сельскохозяйственных земель 
выступают недобросовестная конкуренция, 
риски (неурожай), асимметричность инфор-
мации, низкий уровень юридических знаний, 
неформальные отношения, действие фактора 
доверия и отсутствие критериев отбора участ-
ников аукционов аренды земли. 

Проведенное исследование показывает, что 
механизм ценообразования аренды сельско-
хозяйственных земель отличается наличием 
рыночных и институциональных элементов це-
нообразования с учетом временного периода и 
различных форм оплаты (денежная, натураль-
ная, комбинированная). В системе арендных от-
ношений между хозяйствующими субъектами и 
гражданами — собственниками земли величина 
арендной платы определяется арендаторами, 
при этом практикуется неформальное согла-
шение между ними об установке единой цены 
с целью сохранения права пользования на обра-
батываемые площади земли. На различных ло-
кальных рынках выбор форм арендной платы 
на средних и худших землях осуществляется в 

жесткой форме (цена и форма заданы), а на луч-
ших землях в более гибкой форме при действии 
элементов ценовой конкуренции.

В системе арендных отношений между хо-
зяйствующими субъектами и органами власти 
величина арендной платы формируется на ос-
нове кадастровой цены, отражающей ее каче-
ство, и в процессе проведения торгов. Что ка-
сается формы арендной платы, то арендаторы 
выплачивают органам власти арендную плату 
в денежной форме, а собственникам — в ком-
бинированной с доминированием натураль-
ной формы оплаты. При этом эксперты отме-
чают, что арендная плата за государственные и 
муниципальные земли завышена, а за частные 
земли арендная плата оценивается как «спра-
ведливая» цена (табл. 8). 

Результаты экспертной оценки участников 
арендных отношений позволяют выделить наи-
более значимые факторы, оказывающие влия-
ние на развитие арендных отношений: институт 
долевой собственности (44,8 % опрошенных соб-
ственников земли), низкие цены на сельскохо-
зяйственную продукцию (41,4 %; 33,3 %), слабая 
юридическая и экономическая осведомленность 

Таблица 7
Формы проявления оппортунистического поведения на рынке сельскохозяйственных земель (транзак-

ция прав хозяйствования), %
Формы проявления Возможны Невозможны Проявились 

Аренда земли у граждан-собственников
Увеличение арендной платы 34,5 20,7 10,3
Невыплата арендной платы в полном объеме из-за не-
предвиденных обстоятельств (неурожаи, пожары и т. п.) 31,0 31,0 3,4

Невыплата арендной платы или частичная ее выплата 
из-за роста задолженностей, банкротства предприятий, 
смены собственника предприятия

20,7 34,5 —

Досрочное расторжение контракта в пользу другого 
арендатора 17,2 41,4 10,3

Передача участка третьему лицу без расторжения дого-
вора с арендатором 13,8 41,4 13,8

Невыплата арендной платы 13,8 51,7 10,3
Аренда земли у местных органов власти
Увеличение арендной платы 33,3 — —
Досрочное расторжение контракта в пользу другого 
арендатора — 50,0 —

Передача участка третьему лицу без расторжения дого-
вора с арендатором 16,7 33,3 16,7

Невыплата арендной платы — 33,3 —
Невыплата арендной платы или частичная ее выплата 
из-за роста задолженностей, банкротства предприятий, 
смены собственника предприятия

— 33,3 —

Невыплата арендной платы в полном объеме из-за не-
предвиденных обстоятельств (неурожаи, пожары и т. п.) 16,7 16,7 —
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Таблица 8
Формирование цены арендной платы. %

Факторы Аренда земли у граж-
дан-собственников

Аренда земли у местных 
органов власти

Способы формирования арендной платы
По взаимному соглашению сторон (арендатора и 
арендодателя) 65,5 33,3

Исходя из кадастровой стоимости 13,8 33,3
По аналогии с соседним земельным участком 10,3 16,7
Исходя из интересов арендодателя 3,4 —

Форма арендной платы
Денежная 6,9 50,0
Комбинированная (денежная и натуральная) 48,3 16,7
Натуральная (зерно и т. п.) 24,1 16,7
В виде уплаты земельного налога за собственника 10,3 —

Оценка арендной платы за государственные и муниципальные земли
Нет, они завышены 27,6 50,0
Да, справедлива 13,8 16,7
Нет, они занижены 10,3 16,7

Оценка арендной платы за земли частные земли
Да, справедлива 27,6 33,3
Нет, они завышены 27,6 16,7
Нет, они занижены 24,1 16,7

Таблица 9
Оценка негативного влияния факторов на развитие рынка сельскохозяйственных земель (транзакция 

прав хозяйствования), % 

Факторы

Аренда земли у граж-
дан-собственников, %

Аренда земли у мест-
ных органов власти, %

С
ил

ьн
ое

С
ла

бо
е

Н
е 

вл
ия

ет

С
ил

ьн
ое

С
ла

бо
е

Н
е 

вл
ия

ет
Покупаемый участок находится в долевой собственности 44,8 6,9 3,4 16,7 16,7 33,3
Низкие цены на сельскохозяйственную продукцию 41,4 10,3 10,3 33,3 33,3 —
Слабая юридическая и экономическая осведомленность 
рядовых участников земельного рынка 34,5 20,7 3,4 33,3 — —

Монополизация земли в руках небольшой группы соб-
ственников 31,0 10,3 6,9 33,3 — 16,7

Высокие затраты в системе земельного оборота 31,0 20,7 — 16,7 16,7 —
Существующий налог на землю 31,0 24,1 6,9 16,7 16,7 —
Спекулятивные сделки с землей и перевод сельскохозяй-
ственных земель в другие категории 24,1 13,8 10,3 16,7 — 33,3

Преобладание арендной формы землепользования 24,1 24,1 6,9 — 16,7 33,3
Завышенная цена продажи сельскохозяйственной земли 
из состава государственных и муниципальных земель 24,1 17,2 10,3 — 16,7 33,3

Высокие цены на землю сельскохозяйственного назначения 20,7 27,6 3,4 — 33,3 16,7
Отсутствие поддержки местных органов власти 20,7 17,2 3,4 16,7 16,7 16,7
Проблемы при залоге земельного участка 17,2 10,3 10,3 — 16,7 16,7
Приоритетное право покупки земельных участков мест-
ными органами власти 17,2 24,1 6,9 — 16,7 33,3

Необходимость неформальных отношений при сделках 
купли-продажи земли 13,8 17,2 17,2 — 16,7 16,7

Высокие затраты на оформление собственности на землю 13,8 24,1 10,3 33,3 33,3 —
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Многофакторный анализ степени негативного влияния на развитие рынка сельскохозяйственных 
земель

Переменные Компонента
1 2 3

Приоритетное право покупки земельных участков местными органами власти 0,852
Отсутствие поддержки местных органов власти 0,756
Высокие цены на землю сельскохозяйственного назначения 0,706
Спекулятивные сделки с землей и перевод сельскохозяйственных земель в дру-
гие категории 0,662

Преобладание арендной формы землепользования 0,626
Завышенная цена продажи сельскохозяйственной земли из состава государ-
ственных и муниципальных земель 0,569 0,526

Монополизация земли в руках небольшой группы собственников 0,890
Низкие цены на сельскохозяйственную продукцию 0,811
Высокие затраты в системе земельного оборота 0,804
Покупаемый участок находится в долевой собственности 0,613 0,507
Высокие затраты на оформление собственности на землю 0,559
Проблемы при залоге земельного участка 0,833
Существующий налог на землю 0,714
Необходимость неформальных отношений при сделках купли-продажи земли 0,650
Слабая юридическая и экономическая осведомленность рядовых участников 
земельного рынка 0,585 0,604

Метод выделения: Анализ методом главных компонент
Метод вращения: Варимакс с нормализацией Кайзера
a. Вращение сошлось за 7 итераций

Мера адекватности и критерий Бартлетта
Мера выборочной адекватности Кайзера-Мейера-Олкина. 0,752

Критерий сферичности Бартлетта
Прибл. хи-квадрат 472,094
Степени свободы 105
Значимость 0,000

рядовых участников земельного рынка (34,5 %; 
33,3 %), возможность монополизации земли не-
большой группой собственников (31 %; 33,3 %) и 
высокие затраты в системе земельного оборота 
(31 %; 16,7 %) (табл. 9). Следует отметить, что 
данные факторы имеют различную степень воз-
действия в различных системах арендных от-
ношений. Так, наличие института долевой соб-
ственности имеет большую нагрузку в системе 
арендных отношений между хозяйствующими 
субъектами и гражданами — собственниками 
земли (44,8 %), тогда как этот же фактор практи-
чески теряет свою значимость для арендаторов 
земли у местных органов власти (33,3 %). Кроме 
того, неравнозначное влияние на рынок имеют 
высокие транзакционные издержки на оформ-
ление собственности на землю. Если арендаторы 
государственной и муниципальной земли счи-
тают их высокими (33,3 %), то для арендаторов 
земли у граждан-собственников они кажутся не-
значительными.

Результаты многофакторного анализа по-
зволяют выделить три группы факторов, име-

ющих негативное влияние на функциониро-
вание рынка сельскохозяйственных земель, 
которые, в основном, состоят из ценовых и 
институциональных факторов экзогенного и 
эндогенного характера. В первую группу фак-
торов входят шесть переменных, отражающих 
высокий уровень цен на сельскохозяйственные 
земли, отсутствие государственной поддержки 
и земельного контроля, институциональное 
ограничение предложения полных прав соб-
ственности. Вторая группа факторов состоит 
из пяти переменных, показывающих влияние 
на развитие рынка высоких транзакционных 
издержек, института долевой собственности и 
возможности монополизации земли, а также 
действие ценовой политики на взаимосвязан-
ных рынках — товарных и факторных. В тре-
тьей группе доминируют институциональные 
факторы экзогенного и эндогенного порядка: 
фискальная и кредитная политика, наличие 
неформальных отношений и низкого уровня 
знаний о правах собственника. Таким образом, 
в каждую группу факторов входят институци-
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ональные факторы, определяющие условия 
функционирования и направления развития 
рынка сельскохозяйственных земель (табл. 10).

Анализ экспертной оценки показывает, что 
проблема выбора полных или ограниченных 
прав собственности на сельскохозяйствен-
ные земли зависит от существующих барьеров 
вхождения на рынок (ценовые факторы, инсти-
туциональные ограничения, высокие транзак-
ционные издержки, действующий мораторий 
на продажу государственных и муниципаль-
ных земель в регионе и низкие цены на сель-
скохозяйственные земли), стимулов к участию 
в арендных отношениях с властью (гарантиро-
ванность долгосрочных контрактов) и с граж-
данами — собственниками земли (договорен-
ность на взаимовыгодных условиях с наимень-
шими транзакционными издержками).

Заключение
В авторской трактовке модель рынка сель-

скохозяйственных земель представляет собой 
систему экономических и институциональных 
отношений по поводу транзакции полных и 
ограниченных прав собственности на сель-
скохозяйственные земли в условиях экономи-
ческих и институциональных ограничений. 
Представленная структура неценовых детер-
минантов спроса и предложения отличается 
от классической модели наличием институ-
циональных факторов экзогенного и эндо-
генного порядка, определяющих институци-
ональные условия функционирования рынка, 
барьеры входа на рынок, мотивацию форми-
рования спроса на полные или ограниченные 
права собственности на сельскохозяйственные 
земли, направления структурных изменений 
рынка и возможности рационального исполь-
зования земельных ресурсов.

Проведенный структурный анализ рынка 
сельскохозяйственных земель на основе ре-
зультатов экспертной оценки участников 
транзакций полных и ограниченных прав соб-
ственности позволяет выявить и обосновать 
доминирующие институциональные факторы, 
определяющие тенденции развития рынка: 
институциональные ограничения (законода-
тельные нормы и правила, институт земель-
ной доли, мораторий на транзакции государ-
ственных и муниципальных земель), высокие 
транзакционные издержки, стимулы и моти-
вация участников рынка, асимметричность 
информации. Решение выявленных проблем 
носит системный характер, поэтому требует 
комплекса мероприятий, направленных на со-
вершенствование институциональных условий 
функционирования и развития рынка сельско-
хозяйственных земель: внесение изменений в 
земельное законодательство, предусматрива-
ющих расширение прав распоряжения земель-
ной долей, упрощение процедуры оформления 
земельных участков, контрактов по аренде 
сельскохозяйственных земель, дифференци-
ацию ставок арендной платы в зависимости 
от качества сельскохозяйственных угодий и 
доходности и совершенствование механизма 
учета и перераспределения земель сельскохо-
зяйственного назначения. Реализация пред-
лагаемых мер может способствовать защите 
прав собственности на сельскохозяйственные 
земли, снижению транзакционных издержек, 
блокировать проявление оппортунистического 
поведения, спекулятивных сделок, монополи-
зации рынка и создать более благоприятные 
условия для эффективного использования зе-
мельных ресурсов, развития конкурентных и 
контрактных отношений в аграрной эконо-
мике России.
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Institutional Factors of Agricultural Land Market Functioning
The article substantiates the author’s approach to the study of the agricultural land market, which allows to build models of 

supply and demand, to hypothesize the dominance of institutional factors in the structure of non-price determinants of supply 
and demand, which determine the direction of structural changes in the market. The results of empirical research are based 
on previous studies (Hovhannisyan, Fedyunina 2014; 2015, 2018), and monitoring the functioning of local agricultural land 
markets in 2018–2019. These results confirm the hypothesis of the authors and allow to identify a number of problems caused 
by institutional conditions for the functioning of the market, features of the transaction of full and limited property rights to 
agricultural land, motivation for the formation of demand for land rental. The study of local markets revealed the causes of 
opportunistic behavior in lease relations: unfair competition, risks (crop failure), asymmetric information about price, low 
level of legal knowledge, informal relations, the effect of the confidence factor and the lack of criteria for the selection of auction 
participants. Based on the results of multivariate analysis of the expert assessment, the institutional factors constraining the 
development of the market are identified: institutional restrictions, the institution of shared ownership of land with limited 
ownership and disposal rights, high transaction costs of agricultural land turnover, risks of opportunism and monopolization 
of the market. The vector of orientation of the structural transformation of the market, on the one hand, is determined by 
exogenous factors-institutional barriers, restrictions, prohibitions, transaction costs, which indicates the impact of institutional 
determinants on the supply and demand of agricultural land, and on the other hand, endogenous institutional factors-the 
motives and interests of owners of agricultural land. 

The identified problems are caused by the incompleteness of the land reform, the action of the Institute of shared ownership and 
the specifics of the mechanism of functioning of the market of property rights to agricultural land. In this context, it is necessary 
to implement a policy of institutionalization of the market of ownership rights to agricultural land within the framework of the 
targeted Federal program for the completion of land reform, aimed at improving the institutional environment of the market.
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