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Аннотация. В статье раскрыты сущность, структурные элементы и особеннос-
ти механизма функционирования рынка сельскохозяйственных земель, представлена
дополняющая экономическую теорию идея о структурной дихотомии рынка сельскохо-
зяйственных земель. В отличие от неоклассических подходов, предлагается исследо-
вать рынок с учетом его структурной дихотомии – рынка прав собственности и рынка
прав хозяйствования. В этом контексте механизм функционирования рынка сельскохо-
зяйственных земель выполняет функцию базового элемента в системе земельных от-
ношений по обеспечению рыночного оборота сельскохозяйственных земель посред-
ством отчуждения и присвоения полных и частичных прав земельной собственности.
С использованием институционального подхода исследования рыночных структур обо-
снована дуальная природа механизма функционирования рынка сельскохозяйственных
земель обусловленная тем, что с одной стороны, рынок является инерционным и огра-
ниченным в пространстве рынком редкого блага или фактора производства, а с другой
стороны, – динамичной институционально-экономической системой, в рамках которой
реализуется спецификация прав собственности на землю. Структура механизма функ-
ционирования и развития рынка сельскохозяйственных земель рассматривается как



УПРАВЛЕНИЕ ЭКОНОМИЧЕСКИМ РАЗВИТИЕМ

2 8 Л.О. Оганесян, Е.Н. Федюнина. Исследование механизма функционирования рынка земли

система взаимосвязанных и взаимодействующих элементов государственного регули-
рования и рыночного саморегулирования, основанная на принципах координации и со-
гласования персонифицированных экономических интересов и рыночного закона спро-
са и предложения. Сочетание элементов рыночного саморегулирования и государствен-
ного регулирования позволяет на практике обосновать выбор модели комбинации ус-
тойчивых и изменчивых элементов механизма, соответствующей институциональным
условиям функционирования рынка сельскохозяйственных земель с учетом доминиро-
вания регулируемых устойчивых норм на рынке прав собственности и неформальных
институтов на рынке прав хозяйствования. Доказана перспективность использования
институционального подхода в рамках новой институциональной теории для выбора
эффективных механизмов, форм и способов реализации прав земельной собственнос-
ти, экономических интересов субъектов рынка и направлений институционализации
рынка сельскохозяйственных земель.

Ключевые слова: механизм функционирования, рынок прав земельной собствен-
ности, рынок прав хозяйствования, дихотомия рынка, организационно-институциональ-
ная система.

В современной России процессы инсти-
туционализации и структурной трансформации
аграрной экономики обусловливают необходи-
мость формирования соответствующего ме-
ханизма функционирования рынка сельскохо-
зяйственных земель. По своей структуре ме-
ханизм функционирования рынка земли пред-
ставляет собой сложную систему отношений
регулирования и саморегулирования, базиру-
ющихся на таких принципах взаимодействия,
как координация, субординация и согласова-
ние экономических интересов. Полифункцио-
нальность механизма, прежде всего, объяс-
няется тем, что рынок сельскохозяйственных
земель, являясь базовым сегментом систе-
мы земельных отношений, обеспечивает обо-
рот сельскохозяйственных земель посред-
ством отчуждения и присвоения полных и ча-
стичных прав земельной собственности [7].
Рассматривая рынок сельскохозяйственных
земель с этих позиций, можно обосновать
структуру механизма функционирования и
развития рынка, представляющего собой си-
стему взаимосвязанных и взаимодействую-
щих механизмов государственного регулиро-
вания и рыночного саморегулирования.

Распространенный неоклассический под-
ход к исследованию механизма функциониро-
вания рынка основан на констатации дихото-
мии, согласно которой рынки считаются «сво-
бодными», а институты «ограничениями» [10,
с. 261–262]. Действительно, с точки зрения
характеристики институциональных и рыноч-

ных элементов механизма предполагается, что
для эффективного функционирования рынка
базовая институциональная среда должна
быть достаточно стабильной, а рыночный ме-
ханизм гибким, способным быстро реагиро-
вать на изменения спроса. Однако в силу спе-
цифики рынка земли (пространственная огра-
ниченность, социальная значимость, неэлас-
тичность предложения) механизм его функ-
ционирования обладает априорным инерцион-
ным характером. Поэтому в случае проявле-
ния системных противоречий и рассогласова-
ния интересов в структуре институционального
механизма активизируются неформальные
институты, способные формировать специфи-
ческие типы поведения и создавать новые
правила, блокируя действия формальных ин-
ститутов или «подстраивая» формальные пра-
вила под неформальные нормы. В такой си-
туации неформальные институты по сравне-
нию с формальными институтами становят-
ся более гибкими и адаптивными к условиям
изменений экономической среды.

По своей природе механизм функциони-
рования любого рынка является динамичной
системой, отражающей процесс реализации
функций рынка. Так, раскрывая сущность
механизма, А. Кульман отмечает, что меха-
низм одновременно может выступать как ис-
ходное, так и завершающее явление, поэтому
он практически отражает весь процесс, про-
исходящий в интервале между этими явлени-
ями, а последовательность действий в дан-
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ном интервале отражает процесс реализации
функций экономического механизма [5, с. 10–
17]. Если механизм порождает новые формы
реализации сущности, развивая ее качествен-
но, непрерывно, изменяя при этом всю систе-
му хозяйствования с ее субъектами, объек-
тами, отношениями, институтами, то такой
механизм становится замкнутым на исходное
отношение [2, с. 24]. Динамическое измене-
ние механизма предполагает, с одной сторо-
ны, преобразование выполняемых им функций
как результатов реализации функций базовых
элементов структуры, а с другой стороны, как
изменение самой этой структуры. Рассмот-
рение механизма с динамической точки зре-
ния позволяет выяснить изменение уровня
признаков его элементов, вскрыть закономер-
ности его функционирования [1, с. 173].

Следовательно, для механизма функци-
онирования рынка характерны и изменения, и
ограничения. Рынок как институт саморегу-
лирования по своей сути выполняет «ограни-
чительные» функции, но при этом формирует
стереотип поведения агентов рынка [10,
с. 262]. Такой подход позволяет определить
механизм функционирования рынка сельско-
хозяйственных земель, с одной стороны, как
открытый, но «замкнутый на исходное отно-
шение», а с другой – жесткий и стабильный в
силу имеющихся пространственного ограни-
чения, институциональных барьеров и асим-
метричности информации. Таким образом, при
определении сущности механизма функциони-
рования рынка сельскохозяйственных земель,
прежде всего, необходимо учитывать его спе-
цифические черты:

– локальный и замкнутый характер в
силу пространственной ограниченности, нео-
днородности земли по качеству и месту рас-
положения;

– институциональная дихотомия струк-
туры рынка (рынок прав собственности и ры-
нок прав хозяйствования, формальные и не-
формальные отношения);

– характер институциональной среды
(стабильная или нестабильная).

Признание дуального характера механиз-
ма функционирования рынка позволяет рас-
сматривать его как систему свободных ры-
ночных отношений и как способы взаимодей-
ствия субъектов рынка в условиях институ-

циональных ограничений и изменений. Рас-
сматривая сущность механизма с этих пози-
ций, можно выделить основную проблему фун-
кционирования и развития рынка. Суть про-
блемы заключается в выборе модели комби-
нации устойчивых и изменчивых элементов
механизма, соответствующей природе и сущ-
ности рынка земли как фактора производства
и институциональным условиям функциониро-
вания рынка. В этом контексте стабильность
институциональной среды, действующих норм
и правил, становится важным условием раз-
вития рынка.

В современной экономике России базо-
вая институциональная среда функционирова-
ния рынка сельскохозяйственных земель, ха-
рактеризуется как нестабильная и крайне про-
тиворечивая [9]. На протяжении десятилетий
рынок сельскохозяйственных земель оказал-
ся в условиях непрерывного процесса коррек-
тировки законодательных норм и правил орга-
низации сделок с земельной собственностью.
В сложившейся ситуации на рынке сельско-
хозяйственных земель постоянно воспроизво-
дятся условия, способствующие проявлению
несоответствия формальных правил рыночно-
го обмена и фактических условий реализации
прав земельной собственности. Заметим, что
институт общедолевой земельной собствен-
ности, как важный элемент механизма функ-
ционирования рынка, по своей природе, про-
тиворечив и провоцирует дальнейший процесс
неформальной институционализации рынка.
Такая ситуация порождает предпосылки де-
формации механизма функционирования рын-
ка, соответственно, дисфункции рынка и раз-
витию неконтролируемых неформальных от-
ношений и дальнейшей неформальной инсти-
туционализации рынка сельскохозяйственных
земель. Установление приоритета неформаль-
ных правил над формальными правилами яв-
ляется одной из основных причин развития
теневого рынка земли.

Суть специфики механизма функциони-
рования рынка земли заключается в том, что
его структурные элементы достаточно слож-
но разделять на элементы рыночные и инсти-
туциональные, так как на практике они не про-
являются в чистом виде. Как правило, в про-
цессе реализации механизмов ценообразова-
ния, формирования спроса, взаимодействия
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спроса и предложения и согласования эконо-
мических интересов эти структурные элемен-
ты интегрируются в единую систему, приоб-
ретая гибридный характер. Что касается ин-
ституционального механизма, как отмечает
Н.Н. Лебедева, то он выступает в качестве
особого способа преобразования хозяйствен-
ных взаимоотношений субъектов в процессе
иерархического упорядочивания хозяйствен-
ной организации в соответствии с требовани-
ями традиционно существующего или леги-
тимно установленного обществом института
[6, с. 62].

Таким образом, структура механизма
функционирования рынка сельскохозяй-
ственных земель представляет систему
взаимосвязанных элементов механизмов
саморегулирования и регулирования. Если
механизм саморегулирования рынка сель-
скохозяйственных земель обусловлен дей-
ствием рыночного закона спроса и предло-
жения, условиями конкуренции и институ-
циональным режимом функционирования
рынка, то механизм регулирования рынка
– действующими институциональными ог-
раничениями, способствующими формиро-
ванию кадастровой и рыночной цены, ре-
жимом трансакций полных и частичных
прав на земельную собственность. В ме-
ханизме функционирования рынка в каче-
стве институтов организации и управления
выступают кадастровые, имущественные
и другие специальные учреждения, посред-
ством которых в соответствии с правила-
ми, определенными действующим законо-
дательством, происходит перераспределе-
ние прав собственности на сельскохозяй-
ственные земли между участниками зе-
мельных отношений (см. рис. 1).

Инфраструктурное обслуживание рынка
земли обеспечивают государственные и час-
тные землеустроительные и межевые орга-
низации агентства по оценке земли и недви-
жимости, бюро технической инвентаризации.
В процессе функционирования рынка подклю-
чаются функциональные подсистемы различ-
ных федеральных органов исполнительной вла-
сти: органы местного самоуправления, обще-
ственные объединения. К институциональным
элементам механизма относятся введение мо-
ратория на продажу сельскохозяйственной

земли, условия аренды и перевода земли из
одной категории в другую и определение ка-
дастровой цены (см. рис. 1).

Поскольку объектом обмена на рынке
становится право на земельную собствен-
ность, то правомерно говорить о рынке права
собственности на землю. На практике, как
правило, применяются два способа трансак-
ций права на земельную собственность.
В процессе реализации первого способа от-
чуждается полный пучок прав на земельную
собственность и завершается сделкой купли-
продажи для участников рынка. Второй спо-
соб предполагает неполное отчуждение прав
на земельную собственность. В этом случае
переговоры участников рынка завершаются
сделкой – заключением договора аренды, и
подписанием контракта на получение права на
хозяйствование.

Структурирование рынка с позиции двух
типов рынка – рынка прав собственности и
рынка прав хозяйствования, позволяет обосно-
вать дихотомию механизма функционирования
и соответствующий тип модели рынка сельс-
кохозяйственных земель. По своей совокупной
характеристике данный рынок представляет
собой смешанную модель конкуренции, по-
скольку на одном сегменте рынка доминирует
монополия, а на другом – монополистическая
конкуренция. На рынке прав собственности
проявляется несовершенный тип конкуренции,
так как число продавцов и покупателей на рын-
ке ограничено, а каждый земельный участок
уникален и не подлежит повторению. Условия
входа на рынок заблокированы объемами ка-
питаловложения, институциональными ограни-
чениями, величиной трансакционных издержек,
действующим мораторием на продажу сельс-
кохозяйственных земель во многих регионах.
На рынке прав хозяйствования, в тех локаль-
ных зонах аграрной сферы экономики, где до-
минируют арендные отношения при наличии
одного крупного сельскохозяйственного пред-
приятия или фермерского хозяйства, чаще все-
го проявляются отношения монополистической
конкуренции.

В процессе функционирования рынка
сельскохозяйственных земель рыночный ме-
ханизм – закон спроса и предложения реали-
зуется в условиях экономических и институ-
циональных ограничений (см. рис. 2).
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Так, закон спроса реализуется в услови-
ях практически «заданных» цен при наличии
на локальных рынках постоянных продавцов
и покупателей, ограниченного количества зе-
мельных участков и при слабых сигналах рын-
ка. В такой ситуации на формирование спроса
большее воздействие имеют неценовые де-
терминанты по сравнению с ценовым детер-
минантом (см. рис. 2).

Специфика земли, как рыночного това-
ра, обусловливает особенности спроса на зем-
лю, выраженные в следующем [4]:

– зависимость спроса от местоположения
земельных участков в локальной местности, что
позволяет сегментировать рынок земли с учетом
качества и местоположения земли, независимо-
го от цены в условиях ограниченного количества
земельных участков в определенной местности;

Институциональные основы функционирования – режим трансакций земельной 
собственности, нормы, правила и государственный контроль 

Структура рынка сельскохозяйственных земель 

– ограниченное количество продавцов и 
покупателей; 
– наличие постоянных продавцов; 
– барьеры входа и выхода на рынок 
(трансакционные издержки, низкие це-
ны, мораторий на продажу); 
– монопольное присвоение ренты собст-
венником 

– наличие одного, постоянного, покупателя 
и множества продавцов; 
– низкая частота периодичности соверше-
ния сделок; 
– асимметричность информации о конъ-
юнктуре рынка; 
– частичное присвоение ренты 

Мониторинг: слежение за состоянием и тенденциями развития рынка сельскохо-
зяйственных земель 

Агенты: покупатель – продавец, 
арендатор – арендодатель 

Рынок прав собственности Рынок прав хозяйствования 

Закон спроса и предложения 

Основные факторы, определяющие формирование спроса 

– производство сельскохозяйственной 
продукции для текущего потребления 
или с целью получения прибыли; 
– продажа земли и извлечение спекуля-
тивного дохода; 
 – сохранение ценности или богатства 

 – производство сельскохозяйственной про-
дукции для текущего потребления или с це-
лью получения прибыли 
 

Абсолютная неэластичность предложения сельскохозяйственных земель 

Ценообразование  

– рыночная цена; 
– кадастровая цена; 
– нормативная цена 

арендная плата: 
– рыночная; 
– установленная органами власти 

Условия функционирования рынка сельскохозяйственных земель 

Объекты:  право на земельную 
собственность 

Рис. 1. Структурно-логическая схема механизма функционирования рынка сельскохозяйственных земель
Примечание. Составлено автором.
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– принцип убывающей предельной доход-
ности, который распространяется на земель-
ные участки;

– ограниченное действие эффекта заме-
щения и эффекта дохода на рынке сельскохо-
зяйственных земель, обусловленное низкими
доходами сельского населения, ограниченным
количеством и одинаковым по качеству зе-
мельных участков в локальной зоне.

Согласно закону спроса и предложения
величина спроса и предложения на сельско-
хозяйственные земли определяется ценой, а
структурные изменения обусловлены измене-
ниями неценовых детерминантов.

Однако специфика условий действия дан-
ного закона приводит к тому, что он на рынке
сельскохозяйственных земель реализуется в
ограниченном режиме. Это объясняется тем,
что земельные ресурсы как товар характери-
зуются ограниченностью, редкостью и неэла-
стичностью предложения. При этом структур-
ные изменения спроса на землю и величина
предложения земли, на наш взгляд, обусловле-
ны действием неценовых детерминантов
(см. табл. 1). Следует отметить, что спрос на
рынке земли зависит не только от функциональ-

ной зависимости от ценовых и неценовых де-
терминантов, но и от субъективных мотивов,
побуждающих к формированию спроса.

Результаты проведенного исследования
позволяют нам определить мотивы формиро-
вания спроса на земельные ресурсы в аграр-
ном секторе экономики России на основе кон-
цептуального подхода Дж.М. Кейнса [3,
с. 289–290; 7]:

– автономный (необходимый) спрос –
спрос на землю для производства сельскохо-
зяйственной продукции, предназначенной для
текущего потребления;

– трансакционный мотив – спрос на зе-
мельный ресурс для производства экономи-
ческого блага с целью получения прибыли;

– спекулятивный мотив – спрос, нацелен-
ный на дальнейшую продажу земли и извле-
чение спекулятивного дохода;

– мотив предосторожности – сохранение
ценности или богатства.

Спекулятивный мотив обусловлен скуп-
кой земельных долей с целью вытеснения
действующих сельскохозяйственных органи-
заций из производственной сферы или присво-
ения земельной собственности по низкой цене.

 

Структура детерминантов 
функционирования рынка  

Неценовые 
детерминанты 

спроса 

Неценовые 
детерминанты 
предложения Совокупные 

детерминанты 

– размеры площади и ме-
стоположение земли; 
– экологические условия;  
– налоги; 
– доходы покупателей; 
– численность покупате-
лей;  
– фактор ожидания;  
– размер будущей ренты; 
– величина трансакцион-
ных издержек;  
– прочие факторы неоп-
ределенности 

– цена; 
– земельная рента;  
– качество земли;  
– степень обеспеченности 
инфраструктурой и ин-
формационной системой; 
– демографическая си-
туация в аграрной сфере;  
– экономические, финан-
совые и институциональ-
ные условия развития 
сельскохозяйственного 
производства; 
– формы хозяйствования 

– увеличение предложе-
ния земли за счет освое-
ния новых земельных 
участков;  
– изменение издержек на 
производство сельскохо-
зяйственной продукции;  
– налоговые ставки;  
– фактор ожидания;  
– численность продавцов; 
– прочие факторы неоп-
ределенности 

Рис. 2. Детерминанты функционирования рынка сельскохозяйственных земель
Примечание. Составлено автором.
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Для этого используется асимметричность
информации о рыночном спросе и о правах
собственников земли. Развитие спекулятивных
сделок на рынке земли является следствием
недостаточного контроля со стороны государ-
ства за использованием земельных ресурсов
и несовершенства процедуры государствен-
ного регулирования, которые являются со-
ставляющими институциональных условий
функционирования рынка земли.

Мотив предосторожности получает опре-
деленный вес в мотивационной модели в реги-
онах с «лучшими землями», а трансакцион-
ный – в благоприятных условиях для развития
различных форм хозяйствования. Обоснование
и выбор этих мотивов спроса осуществляется
в конкретной институционально-рыночной сре-
де, в условиях институциональных и экономи-
ческих изменений, которые, в свою очередь,
способствуют росту или снижению трансакци-
онных издержек. Реализация данных мотивов
обусловливает формирование структуры спроса
на сельскохозяйственные земли, в качестве
компонентов которой можно выделить спрос на

земельную собственность с полным пучком
прав собственности и спрос на право хозяйство-
вания. В современных экономических услови-
ях спрос на землю формируется под воздей-
ствием производных факторов: спроса на сель-
скохозяйственную продукцию, предложения
труда в аграрной сфере (обеспеченность тру-
довыми ресурсами, демографическая структу-
ра населения, коэффициент старения населения,
доля молодежи в структуре экономически ак-
тивного сельского населения), форм земельной
собственности, капитала и природно-климати-
ческих условий.

Таким образом, при формировании
спроса выстраивается кумулятивная цепоч-
ка взаимосвязей как экономических, так и
институциональных, которую можно пред-
ставить в виде изменений детерминантов,
мотива и структурных изменений спроса,
что, в свою очередь, способствует выбору
конкретной модели рынка и механизма его
функционирования.

Величина спроса и предложения на сель-
скохозяйственную землю определяется ценой

Таблица 1
Функциональная зависимость спроса и предложения на рынке

сельскохозяйственных земель от ценовых и неценовых детерминантов
Уравнение функциональной зависимо-

сти спроса на землю ( T
DQ ) 

Уравнение функциональной зависимо-
сти предложения земли ( T

SQ ) 

),,,,,,,,,( BСrWNIТЕSРfQ T
T
D  , 

где 
),,,,,,(QT

S BNWTTCSPf PT  , 
где 

– цена (Р); – цена (Р); 
– площадь земли и местоположение 
( TS ); 

– увеличение предложения земли за 
счет освоения новых земельных 
участков ( TS ); 

– экологические условия (Е); – изменение издержек (повышение 
или сокращение) на производство 
сельскохозяйственной продукции 
(DTС); 

– налоги (Т); – налоговые ставки (T); 
– доходы покупателей (I); – фактор ожидания – ожидание 

снижения или повышения цены 
земли ( PW ); 

– количество покупателей (N); – численность продавцов (N); 
– фактор ожидания (W); – прочие факторы, в том числе фак-

тор неожиданности (B) – величина будущей ренты (r); 
– величина трансакционных издер-
жек (С); 
– прочие факторы, в том числе фак-
торы неожиданности (В) 
 

Примечание. Составлено авторами по [8].
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на земельные участки, однако изменения в
структуре спроса и предложения могут быть
вызваны неценовыми детерминантами, кото-
рые в некоторых исследованиях агрегирова-
ны в группы факторов. Факторы, определяю-
щие спрос и предложение, по характеру влия-
ния на механизм функционирования рынка
сельскохозяйственных земель можно разде-
лить на две основные категории: экзогенные
(внешние) и эндогенные (внутренние). Вне-
шние факторы – это политические, админис-
тративные, правовые, определяются макроэко-
номической и институциональной средой. Ста-
бильная институциональная среда, как прави-
ло, обеспечивает устойчивое землепользова-
ние, а непредсказуемые изменения в полити-
ке государства всегда сдерживают развитие
и способствуют нестандартному поведению
участников рынка в условиях активизации не-

формальных отношений и роста трансакцион-
ных издержек (см. табл. 2).

Влияние внутренних факторов на спрос
на землю обусловлено связью земельных
участков с конкретной территорией и носит
в большей мере местный характер. Поэто-
му данная группа факторов включает де-
мографические, экономические и экологи-
ческие компоненты локального характера.
Определенную роль при этом играют мес-
тоположение земельных участков, инфра-
структура местности и условия окружающей
среды. К внутренним факторам предложе-
ния следует отнести численность продавцов,
количество и качество земельных участков,
их расположение, уровень производственной
инфраструктуры и изменение величины из-
держек на производство сельскохозяйствен-
ной продукции.

Таблица 2
Группы факторов неценовых детерминантов, влияющих на структуру спроса

и предложения на рынке сельскохозяйственных земель
Неценовые детерминанты, влияющие  

на структуру спроса на землю 
Неценовые детерминанты, влияющие  

на структуру предложения земли 
Экономические факторы 

– доходы покупателей; 
– величина будущей ренты; 
– налоги; 
– предпочтения продавцов и покупате-
лей 

– площадь имеющейся для продажи и 
аренды земли; 
– доля площади неиспользуемых или не-
сданных в аренду земельных участков; 
– изменения издержек на производство 
сельскохозяйственной продукции; 
– ожидание изменения цены земли в бу-
дущем 

Институциональные факторы 
– нормативно-правовые акты; 
– формальные и неформальные ограни-
чения; 
– политика государственной поддержки; 
– зонирование территории; 
– контроль над землепользованием; 
– трансакционные издержки 

– стимулирующая кредитная  и фис-
кальная политика государства; 
– сдерживающая фискальная политика;  
– развитие институтов контроля над эф-
фективным использованием сельскохо-
зяйственных земель; 
– увеличение или сокращение площади 
сельскохозяйственных земель за счет 
перевода в иные категории 

Эколого-инфраструктурные факторы 
– местоположение земельных участков; 
– степень обеспеченности инфраструк-
туры; 
– условия окружающей среды 

– экологическая ситуация в регионе 

Демографические факторы 
– численность и половозрастная структура покупателей и продавцов; 
– плотность сельского населения; 
– распределение рабочей силы по сельской территории; 
– формы и темпы миграции 
 

Примечание. Составлено авторами по [4].
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Эффективность механизма функциониро-
вания рынка зависит от многих факторов –
экзогенных и эндогенных, ценовых и нецено-
вых детерминантов спроса и предложения,
институциональных условий отчуждения и
реализации прав на земельную собственность
(см. табл. 2). Рыночная цена земли устанав-
ливается в процессе взаимодействия спроса
и предложения. Однако цена земли формиру-
ется не только под воздействием рыночного
механизма, но и институционального. В этом
контексте можно рассматривать основные
элементы институционального механизма це-
нообразования, определяющие рыночную, ка-
дастровую и контрактную (арендную) цену
земельного ресурса. Кадастровая цена зем-
ли определяется по результатам проведения
государственной кадастровой оценки земель,
используется для налогообложения, периоди-
чески пересматривается и, как правило, ниже
рыночной. Кадастровая оценка земли основы-
вается на классификации земель по целевому
назначению, виду разрешенного использова-
ния и проводится для определения кадастро-
вой стоимости земельных участков различ-
ного целевого назначения. Рыночная цена зе-
мельного участка определяется в условиях
асимметричности информации под воздей-
ствием активных неформальных и слабых
рыночных сигналов в процессе переговоров
между участниками рынка. Если кадастровая
цена устанавливается государством, то рыноч-
ная цена, с одной стороны, формируется как
производная от кадастровой цены, а с другой –
определяется рыночным спросом. В процессе
формирования рыночной цены учитываются
предполагаемые размеры трансакционных из-
держек, которые очень часто становятся при-
чиной роста цены на землю. Величина трансак-
ционных издержек отражает эффективность
механизма функционирования рынка. Рост
трансакционных издержек становится сдержи-
вающим фактором в процессе распределения
земли и формирует «затратный» механизм рас-
пределения земельных ресурсов.

В современной экономике в зависимости
от структуры собственности и форм хозяйство-
вания, качества земли наблюдается не только
рост, но и дифференциация трансакционных
издержек, что способствует, в свою очередь,
развитию спекулятивной цены на землю.

Проведенное исследование позволяет
выявить специфику механизма функциониро-
вания и развития рынка сельскохозяйственных
земель, который представляет собой дуаль-
ную структуру взаимосвязанных и взаимоза-
висимых элементов с доминированием регу-
лируемых устойчивых норм на рынке прав
собственности и неформальных институтов
(бартерный обмен, устная договоренность об
условиях аренды, имплицитные контракты) на
рынке прав хозяйствования.
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Abstract. The article reveals the essence, the structural elements and features of the
mechanism of functioning of the market of agricultural land. The authors present the
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supplementing idea on the structural dichotomy of the agricultural land market. In contrast to
neoclassical approaches, it is proposed to explore the market based on its structural dichotomy –
market property rights and market rights of management. In this context, the mechanism of
functioning of agricultural lands market performs the function of a basic element in the system
of land relations to ensure market circulation of agricultural land through alienation and assign
full or partial rights of land ownership. The use of the institutional approach to the study of
market structures justifies the dual nature of the mechanism of functioning of the market of
agricultural land due to the fact that on the one hand, the market is slow and limited in the
market space of the rare economic good or factor of production, and on the other hand, it is a
dynamic institutional and economic system within which the specification of property rights to
land is implemented. The structure of the mechanism of functioning and development of
agricultural land market is considered as a system of interrelated and interacting elements of
state regulation and market self-regulation, based on the principles of coordination and
harmonization of personalized economic interests and market law of supply and demand. The
combination of elements of market self-regulation and state regulation allows in practice to
justify the choice of model combinations of stable and changing elements of the mechanism.
This combination complies with the institutional conditions for the functioning of the market of
agricultural land considering the dominance of regulated sustainable standards at the market
of property rights and in the frames of informal institutions at the market of the management
rights. The authors prove the prospectivity of the institutional approach in the framework of
new institutional theory for the selection of effective mechanisms, forms and ways of realization
of the rights of land ownership, economic interests of subjects of the market and trends of
institutionalization of the market of agricultural lands.

Key words: mechanism of functioning, market of land property rights, market of
management rights, dichotomy of market, organizational and institutional system.




