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Abstract. The article reveals the essence, the structure of the market of land property rights presented as a
single system of socio-economic sanctioned rules of behavior of economic entities and contractual relations on
transaction, specification and implementation of alternative methods of full or limited land property rights in short
and long time periods. In the process of the research the authors reveal the features of functioning of the market of
full and limited land property rights, specify the subject and object of the research, the character of exchange, the
mechanism of implementing market and institutional transaction. Based on conceptual approaches of leading
experts, both Western and Russian-built ones, the authors propose an algorithm of the market analysis, justify the
dual market model of full and limited property rights on agricultural land, present more models of supply and
demand of full rights of land ownership and market of management rights, prove leadership and institutional factors
in the structure of non-price determinants of supply and demand. On the one hand, institutional factors influence
the creation of a limited framework of behavior of market participants in the process of interaction, and on the other
hand, set the structure of incentives for land owners in short and long term. The theoretical model was tested in the
course of the empirical research in the framework of the scientific project “Monitoring the Functioning of Local
Agricultural Land Markets”, the hypothesis of domination of institutional non-price determinants in the market
model was confirmed and the need for market institutionalization was justified.
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ИССЛЕДОВАНИЕ РЫНКА ПРАВ ЗЕМЕЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ
В АСПЕКТЕ ИНСТИТУЦИОНАЛЬНОЙ ТЕОРИИ 1
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Аннотация. В статье раскрыта сущность, структура рынка прав земельной собственности, представ-
ленная как единая система социально-экономических санкционируемых правил поведения экономических
субъектов и контрактных отношений по поводу трансакции, спецификации и реализации альтернативных
способов полных или ограниченных прав земельной собственности в краткосрочном и долгосрочном вре-
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менных периодах. В процессе исследования выявлены особенности функционирования рынка полных и
ограниченных прав земельной собственности, конкретизированы предмет и объект исследования, характер
обмена, механизм реализации рыночной и институциональной трансакции. Базируясь на концептуальные
подходы ведущих специалистов (как западных, так и отечественных), выстроен алгоритм анализа рынка,
обоснована дуальная модель рынка полных и ограниченных прав собственности на сельскохозяйственные
земли, представлены авторские модели спроса и предложения полных прав земельной собственности и
рынка прав хозяйствования, доказаны преимущественные позиции институциональных факторов в структу-
ре неценовых детерминантов спроса и предложения. С одной стороны, институциональные факторы влияют
на создание ограниченных рамок поведения участников рынка в процессе взаимодействия, а с другой –
задают структуру побудительных мотивов собственников земли в краткосрочном и долгосрочном периодах.
Теоретическая модель апробирована в ходе эмпирических исследований в рамках научного проекта «Мони-
торинг функционирования локальных рынков сельскохозяйственных земель», подтверждена гипотеза доми-
нирования институциональных неценовых детерминантов в модели рынка и обоснована необходимость
институционализации рынка.

Ключевые слова: методология, методы исследования, рынок прав земельной собственности, модель
рынка, структурная дихотомия рынка, институт.
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Введение

В современной экономической науке мно-
гие ученые стали активно исследовать раз-
личные направления институциональной тео-
рии, однако в настоящее время не сложилось
системного взгляда относительно понимания
сущности рынков факторов производства как
института и исследование в этом контексте
рынка права земельной собственности (сель-
скохозяйственные земли). Традиционно в эко-
номической теории рынок земли рассматри-
вается как рынок фактора производства или
рынок природных (естественных) земельных
ресурсов и несельскохозяйственных земель.
Спрос на землю включает два основных вида:
на сельскохозяйственные и несельскохозяй-
ственные земли.

Как правило, в классических и неоклас-
сических концепциях ресурсного рынка, учеб-
ной литературе, в частности, в учебниках по
микроэкономике, выдвигаются положения о
производном спросе на рынке земли от спро-
са на продовольственном рынке, неэластич-
ности спроса и абсолютной ограниченности
предложения. Однако практически все иссле-
дователи ограничивают свой анализ законом
спроса и предложения и принципом формиро-
вания дифференциальной земельной ренты,
что затрудняет объективное отражение все-
го сложного процесса функционирования ре-
сурсного рынка и в частности механизма вза-

имодействия участников рынка по поводу эф-
фективного использования редких ресурсов.
В результате этого за пределами анализа ос-
таются институциональные сделки на рынках,
в рамках которых отчуждается право пользо-
вания земельной собственностью – право хо-
зяйствования – посредством контрактов, име-
ющих определенный временной период. Для
решения данной проблемы в качестве объек-
та обмена следует рассматривать не земель-
ный участок, как это практикуется во многих
исследованиях, а право на земельный ресурс.
Такой подход позволяет определить характер
обмена в арендных отношениях, в рамках ко-
торых передается лишь право хозяйствования
на сельскохозяйственные земли. В отличие от
товарного рынка в обмене принимают учас-
тие не только продавцы и покупатели, но и
третьи лица – органы местной, региональной
и федеральной власти. Они выступают в ка-
честве организатора торгов по продаже и
аренде сельскохозяйственных земель и гаран-
тов данных сделок. Таким образом, на прак-
тике формируется система институциональ-
ных отношений по поводу трансакции и спе-
цификации полных и ограниченных прав соб-
ственности между участниками рынка, в ка-
честве которых выступают собственники зем-
ли: физические и юридические лица, органы
власти различного уровня.

На наш взгляд, при анализе механизма
функционирования рынка земли необходимо,
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прежде всего, учитывать дуальный характер
рынка, отражающий рыночные и институцио-
нальные отношения, обусловленные характе-
ром обмена на факториальном (ресурсном)
рынке [Оганесян и др., 2014, с. 105–106; Ога-
несян и др., 2015, с. 30; Оганесян и др., 2019,
с. 158; Федюнина и др., 2018]. После этого
необходимо конкретизировать характер обме-
на, механизм реализации рыночной и инсти-
туциональной сделки с учетом особенностей
функционирования рынка земли. По своей при-
роде рынки факторов производства отличают-
ся от товарного рынка тем, что они являются
рынками «фиктивных товаров» [Polany, 1944]
и относятся к категории «социально значимый
рынок» [Оганесян и др., 2014, с. 102–103]. Об-
мен на рынке земли осуществляется в услови-
ях институциональных ограничений, обуслов-
ленных действующим режимом права земель-
ной собственности и социальной значимостью
земли. Эти обстоятельства позволяют нам рас-
сматривать рынок права на земельную соб-
ственность, выдвинуть гипотезу о структурной
дихотомии рынка, доминировании институцио-
нальных факторов в моделях спроса и предло-
жения полных и ограниченных прав.

Методология исследования

Методологической основой анализа рын-
ка прав земельной собственности послужили
те концепции, которые способствовали форми-
рованию следующих подходов к исследова-
нию рынка:

– концепция факториальных рынков
«фиктивных товаров» К. Поланьи [Polany,
1944; Поланьи, 2002] позволила обосновать
дуальную структуру механизма функциони-
рования рынков факторов производства, вы-
делив рыночные и институциональные меха-
низмы, и определить роль рынка прав земель-
ной собственности в социально-экономичес-
кой системе;

– концепция социально значимых рынков
труда и образовательных услуг Е.Г. Гущиной
[Гущина и др. 2010, с. 43–46; Gushchina, 2012,
с. 34–35] послужила основой определения кри-
териев социальной значимости рынка прав
земельной собственности;

– экономическая теория права собствен-
ности А.А. Алчиана [Алчиан, 2004; Alchian

et al., 1973], С. Пейовича [Peiovich, 1994],
Э. Фуруботна [Furubotn et al., 1972], A. Оноре
[Honore, 1961], Р.И. Капелюшникова [Капе-
люшников, 1990], экономическая теория пра-
ва земельной собственности Н.И. Креснико-
вой [Кресникова, 2003], А.Н. Макарова [Ма-
каров, 2007], Ю.Ф. Аношиной [Аношина, 2011],
Е.Н. Федюниной, Л.О. Оганесян [Федюнина
и др., 2018, с. 400] способствовала определе-
нию сущности права собственности на сельс-
кохозяйственные земли, представленной нами
как социально-экономические и санкциониро-
ванные поведенческие отношения, возникаю-
щие между людьми по поводу рыночной тран-
сакции прав собственности, способов отчуж-
дения права на земельную собственность и
использования редких ресурсов;

– концепция рынка института С. Пейо-
вича [Pejovich,1996, с. 117–118], Д. Норта
[Норт, 1997], В.Л. Тамбовцева [Тамбовцев,
2001] стала основой определения авторами по-
нятия рынка института земельной собствен-
ности как единой системы санкционируемых
правил поведения экономических агентов и
механизма социальной защиты, в рамках ко-
торой предоставляется право на альтернатив-
ный выбор способов использования редкого
блага, гарантии защиты прав собственности
на сельскохозяйственные земли со стороны
государства и определяются условия конку-
ренции, рыночной трансакции, спецификации
полного или ограниченного права земельной
собственности;

– концепция шестифакторной модели
производственной функции и «ядра развития»
экономической системы О.В. Иншакова [Ин-
шаков, 2003, с. 18–19] – принципы классифи-
кации факторов в новой производственной
функции (трансформационные, трансакцион-
ные) легли в основу формирования моделей
спроса и предложения на рынке прав собствен-
ности на сельскохозяйственные земли [Ога-
несян, 2019, с. 158–159].

Результаты и обсуждение

По классическим законам саморегули-
рующего рынка, последний должен быть сво-
боден и обособлен в институциональном пла-
не. Однако институциональная обособленность
рынка земли как фактора производства недо-
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пустима, так как земельный ресурс (сельско-
хозяйственные земли) обладает свойством об-
щественной полезности, а право земельной
собственности определяется как редкий ре-
сурс. Согласно утверждению К. Поланьи, с
одной стороны, рынки факторов производства
(труда, земли, капитала) являются рынками
фиктивных товаров, так как эти товары не про-
изводятся для продажи. С другой стороны,
факторы производства в силу своей обще-
ственной значимости включены в более ши-
рокую социально-экономическую систему. По
этой причине недопустимо отнесение таких
факторов производства, как труд и земля в ка-
честве составных элементов только в рыноч-
ный механизм, так как в противном случае
это означает «признание подчинения субстан-
ции самого общества законам рынка» [Polany,
1944, с. 68–70]. В этом контексте рынок сель-
скохозяйственных земель можно рассматри-
вать как рынок социально-значимого блага,
обладающего амбивалентным (двойственным)
характером, общественной и индивидуальной
значимостью и полезностью [Gushchina, 2012;
Оганесян и др., 2015]. На наш взгляд, обще-
ственная или социальная значимость рынка
земли обусловлена социальной полезностью,
масштабами создаваемых положительных
эффектов, величиной постоянного совокупно-
го спроса на производном рынке продоволь-
ствия и ролью рынка в обеспечении продо-
вольственной безопасности национальной эко-
номики [Оганесян и др., 2014, с. 102].

В силу специфики рынков факторов про-
изводства поведение экономических агентов
формирует не экономика, а социальные орга-
низации и институты [Поланьи, 2002, с. 1].
Следовательно, с одной стороны, рынок прав
земельной собственности функционирует по
закону спроса и предложения, а с другой – в
рамках формальных и неформальных правил,
в условиях институциональных ограничений.
Исходя из этого, механизм функционирова-
ния рынка прав собственности на сельскохо-
зяйственные земли представляет собой со-
вокупность экономических элементов рыноч-
ного саморегулирования и институциональ-
ных регуляторов.

На наш взгляд, механизм функциониро-
вания рынка прав земельной собственности
является дуальным с доминированием эле-

ментов институционального механизма [Ога-
несян и др., 2015, с. 30] и гибридным. Основ-
ным показателем эффективного функциониро-
вания институционального механизма высту-
пает величина трансакционных издержек. Ин-
ституциональный механизм рынка прав земель-
ной собственности приоритетнее экономичес-
кого. Это объясняется тем, что институты за-
дают поведение индивидов и регулируют вза-
имоотношения агентов рынка в процессе об-
мена [Норт, 1997]. По своей сути, как отмеча-
ют А.Ю. Веретенникова, Ж.К. Омонов, инсти-
туциональный механизм обеспечивает после-
довательность действий экономических аген-
тов, направленных на эффективное взаимодей-
ствие участников рынка посредством выпол-
нения формальных и неформальных норм с
целью достижения экономического результата
[Веретенникова и др., 2017, с. 160–161].

Противопоставляя принципы институци-
онального анализа неоклассическому, С. Пей-
ович отметил, что результаты хозяйственной
деятельности в большей мере зависят от
преобладающих прав собственности и дого-
ворного права, чем от уровня технологии в
неоклассической производственной функции
[Pejovich, 1994]. С точки зрения выполняе-
мой социальной функции права собственнос-
ти предстают как определенные «правила
игры», регулирующие взаимоотношения меж-
ду людьми по поводу редких ресурсов, а с
точки зрения их внутреннего содержания –
как «пучки правомочий», которыми распола-
гают отдельные агенты [Капелюшников,
1990]. Следует отметить, что сила права соб-
ственности определяется набором правомо-
чий и измеряется издержками реализации
(enforcement) права, которые зависят как от
формальных правил, так и от «неформальных
общественных акций и господствующих эти-
ческих и моральных норм» [Алчиан, 2004,
с. 714]. В условиях рыночной конкуренции и
институциональных ограничений приходится
решать проблему выбора правил игры и
«пучка правомочий», определять принципы
поведения на рынке и добровольных взаимо-
действий индивидов. В этом контексте важ-
нейшей функцией конкурентного рынка ста-
новится «поощрение институциональных ин-
новаций и форм адаптивного поведения уча-
стников рынка» [Pejovich, 1996, с. 117], а так-
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же эффективное распределение редких ре-
сурсов. В институциональной теории право
собственности – это обеспечиваемое обще-
ством право на выбор альтернативных спо-
собов использования экономического блага
[Алчиан, 2004, с. 714–715], и в этом плане
человек становится собственником прав,
обеспечивающих ему социально признанные
действия. На основе выбора «пучка право-
мочий» агенты рынка практически выбира-
ют формы пользования земельными ресур-
сами и способы организации хозяйственной
деятельности. В составе института права
собственности выделяются основные фор-
мальные правила поведения экономических
агентов и гарантов выполнения правил [Там-
бовцев, 2001, с. 25].

На рынке прав земельной собственнос-
ти совершаются институциональные сдел-
ки – совместные действия агентов рынка, на-
правленные на отчуждение или перераспре-
деление правомочий собственности, в кото-
рых участвует третья сторона – формальные
институты, выступающие в качестве гаран-
та защиты прав собственников. По опреде-
лению В.Л. Тамбовцева, институциональные
сделки делятся на явные и неявные. Если яв-
ные институциональные сделки определяют-
ся как совместные действия индивидов, на-
правленные на изменение существующего ин-
ституционального устройства, то неявные
сделки обусловлены выбором того или ино-
го правила, в соответствии с которым осу-
ществляются действия в связи с желанием
совершить некоторую товарную сделку на ло-
кальном рынке [Тамбовцев, 2001, с. 27]. На
рынке прав земельной собственности заклю-
чаются неявные сделки, так как отчуждают-
ся в зависимости от выбора полные или ог-
раниченные права собственности, соответ-
ственно формируются два рынка: рынок пол-
ных прав земельной собственности и рынок
прав хозяйствования (рынок аренды сельс-
кохозяйственных земель).

Модель экономического поведения инди-
видуума на рынках меняется под влиянием
институциональных изменений – экзогенных
и эндогенных [Peiovich, 1994]. Если экзоген-
ные институциональные изменения на рынке
прав земельной собственности обусловлены
новыми законами и нормами земельного за-

конодательства, программой развития или
реформирования аграрной экономики, то эндо-
генные институциональные изменения – не-
обходимостью определения способов адапта-
ции к изменениям институциональной среды
и формирования стабильного набора правил.
Эндогенные институциональные изменения
возникают на базе взаимодействия интересов
и добровольного неформального согласия уча-
стников рынка. В процессе институциональ-
ных изменений, как показывают проведенные
исследования, возникает ситуация, когда фор-
мальные и неформальные правила дополняют
друг друга или вовсе несовместимы. Несов-
местимость формальных и неформальных
правил поведения на протяжении проведения
земельной реформы в России были вызваны
особенностями механизма распоряжения зе-
мельной долей. Согласно земельному законо-
дательству обмен полными правами на зем-
лю состоится в том случае, если земельная
доля трансформируется в земельный участок,
что сопряжено с высокими трансакционными
издержками. Специфика механизма реализа-
ции земельной доли обусловливает необходи-
мость определения вектора направления ин-
ституциональных изменений в современной
аграрной экономике России.

В целом на рынке прав земельной соб-
ственности, как правило, формируется систе-
ма экономических и институциональных от-
ношений по поводу альтернативных способов
реализации полных или ограниченных прав
земельной собственности в краткосрочном и
долгосрочном периодах времени. Если в крат-
косрочном периоде в основном осуществля-
ется трансакция полных прав, то в среднесроч-
ном и долгосрочном периодах проводится
трансакция ограниченных прав различных
форм собственности – индивидуальной, кол-
лективной, долевой, государственной.

Эффективность функционирования рын-
ка прав земельной собственности обусловле-
на действием институциональных и экономи-
ческих факторов. Институциональные факто-
ры при этом создают долгосрочные возмож-
ности реализации функций экономической си-
стемы. Институты обусловливают принципы
формирования базовой модели «пучка право-
мочий» и структуры рынка, выбор правил игры
и проявление трансакционных издержек.
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В процессе функционирования рынка важную
значимость приобретает показатель соотно-
шения трансформационных и трансакционных
издержек [Попов и др., 2016, с. 118, 121–123].
Проведенное исследование природы и специ-
фики рынка прав земельной собственности в
контексте основных принципов институцио-
нальной теории позволяет построить модель
рынка полных и ограниченных прав собствен-
ности на сельскохозяйственные земли и обо-
сновать доминирующую роль институцио-
нальных факторов в структуре неценовых де-
терминантов спроса и предложения. При по-
строении моделей спроса и предложения пол-
ных и ограниченных прав на сельскохозяй-
ственные земли согласно общепринятому под-
ходу учитываем ценовые факторы и такие
неценовые детерминанты, как численность
собственников-продавцов, текущие и будущие
доходы, издержки, факторы ожидания и нео-
жиданности. Однако на рынке прав земель-
ной собственности структурные изменения в
спросе и предложении происходят в большей
мере под влиянием институциональных фак-
торов: институциональные регуляторы (нормы
и правила, налоговые ставки), трансакционные
издержки функционирования рынка, риски оп-
портунизма и контрактации, что подтвержда-
ют результаты эмпирических исследований.

Для анализа действия и значимости не-
ценовых детерминантов спроса и предложе-
ния на рынках полных и ограниченных прав
земельной собственности был проведен мо-
ниторинг функционирования рынка сельскохо-
зяйственных земель в локальных зонах, раз-
личающихся по качеству и плодородию зем-
ли, структуре организационно-правовых форм
хозяйствования и по степени локализации.
В исследуемых зонах структура собственно-
сти аналогична другим регионам России, а со-
отношение различных форм собственности на
сельскохозяйственные земли в регионе соот-
ветствует российским показателям.

Проведенное исследование основано на
анализе статистических данных и результа-
тах экспертной оценки 277 респондентов, в том
числе 62 эксперта-управленца администраций
муниципальных образований, 215 руководите-
лей предприятий различных форм собствен-
ности и работающих собственников, участни-
ков локальных рынков полных и ограниченных

прав собственности на сельскохозяйственные
земли. Большинство экспертов (88,5 %), яв-
ляясь коренными местными жителями, вла-
деют земельной собственностью более 10 лет
(80,9 %), имеют определенный опыт участия
в рыночных сделках – трансакциях полных и
ограниченных прав земельной собственности.
Результаты ранжирования неценовых детер-
минантов спроса и предложения показывают,
что в модели спроса на полные права земель-
ной собственности институциональные детер-
минанты занимают третье место, а в модели
предложения – первое место. На рынке прав
хозяйствования в моделях спроса и предло-
жения, по мнению экспертов, неценовые де-
терминанты имеют одинаковую значимость и
определяются первым местом (см. таблицу).

Проведенный многофакторный анализ
экспертной оценки управленцев позволяет
выделить группы факторов, влияющих на фун-
кционирование рынка прав земельной соб-
ственности.

В 1-ю факторную группу «Институты
регулирования рынком» (23,931 %) объедини-
лись следующие переменные: возможность
спекулятивных сделок с землей и перевод
сельскохозяйственных земель в другие кате-
гории; возможность монополизации земли в
руках небольшой группы собственников; от-
сутствие должного уровня поддержки мест-
ных органов власти. Эта факторная группа
отражает низкий уровень регулирующей роли
органов власти и, соответственно, содержа-
щиеся в сознании экспертов опасения воз-
можности по поводу противоправных мани-
пуляций с землями при попустительстве ме-
стной власти.

Во 2-й факторной группе «Механизм ре-
ализации прав земельной собственности»
(22,053 %) объединились четыре переменные:
право хозяйствования и форма собственнос-
ти (земельная доля), цена аренды и налого-
вая ставка. Из результатов опроса экспертов
очевидно, что эти две формы использования
земель сельскохозяйственного назначения
вступают в противоречивые отношения. В ус-
ловиях институциональных ограничений (мо-
раторий на куплю-продажу государственных
и муниципальных сельскохозяйственных зе-
мель), действующих институциональных ре-
гуляторах (налоговая ставка), противоречиво-
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го механизма реализации прав на земельную
долю преобладает арендная форма земле-
пользования, соответственно развивается
рынок прав хозяйствования. Однако большин-
ство экспертов отдают предпочтение полным
правам собственности на сельскохозяйствен-
ные земли.

В 3-й факторной группе «Ценовая поли-
тика и проблемы выбора» (11,378 %) объеди-
нились такие переменные, как высокие цены
на землю сельскохозяйственного назначения;
отсутствие или недостаток юридической и
экономической информации у рядовых участ-
ников земельного рынка; возможность полу-
чения залога земельного участка; необходи-
мость неформальных отношений при сделках
купли-продажи земли. Интерпретация подоб-
ного объединения объясняется как необходи-
мость поиска неформальных решений при
сделках купли-продажи для рядового участ-
ника рынка прав земельной собственности при
неблагоприятной ценовой политике. Фактичес-

ки это попытки найти симметричный ответ
действиям 1-й факторной группы.

В 4-й факторной группе «Соотношение
трансформационных и трансакционных издер-
жек» (10,378 %) объединились переменные:
высокие затраты в системе земельного обо-
рота; низкие цены на сельскохозяйственную
продукцию; приоритетное право покупки зе-
мельных участков местными органами влас-
ти; высокая стоимость составления проектов
межевания земель. Анализ этой группы фак-
торов показывает доминирование трансакци-
онных издержек над трансформационными
издержками. Низкие цены на сопряженных
рынках способствуют снижению прибыли и
дальнейшей мотивации участия в сельскохо-
зяйственном производстве.

Таким образом, результаты экспертной
оценки подтверждают авторскую позицию о
доминировании институциональных факторов
в структуре спроса и предложения на рынке
прав земельной собственности.

Таблица
Оценка экспертами значимости неценовых детерминантов спроса и предложения

на дуальном рынке прав земельной собственности
Модель рынка полных прав собственности Ранг зна-

чимости 
Модель рынка прав хозяйствования Ранг зна-

чимости 
Неценовые детерминанты спроса 

Доходы покупателей (I) 1 Институциональные нормы и правила (Ins) 1 
Величина будущей ренты (r) 2 Величина транзакционных издержек (С) 2 
Институциональные нормы и правила (Ins) 3 Величина трансформационных издержек (Сt) 3 
Величина транзакционных издержек (С) 4 Риски оппортунизма (RО) 4 
Налоговая ставка (t) 5 Численность владельцев различных форм 

собственности (NО) 

5 

Численность покупателей (N) 6 Численность арендаторов (N) 6 
Фактор ожидания (W) 7 Качество земли (QT) 7 
Прочие факторы, в том числе факторы не-
ожиданности (В) 

8 Индекс времени (t) 8 
Прочие факторы, в том числе факторы не-
ожиданности, климатические условия (В) 

9 

Неценовые детерминанты предложения 
Институциональные нормы и правила (Ins) 1 Институциональные нормы и правила (Ins) 1 
Численность собственников-продавцов (NО) 2 Альтернативная стоимость, будущая дискон-

тированная стоимость (FDV) 
2 

Величина транзакционных издержек (С) 3 Величина альтернативных издержек (ОС) 3 
Изменение трансформационных издержек (Сt) 4 Величина трансформационных издержек (Сt) 4 
Налоговая ставка (t) 5 Издержки контрактации (Сс) 5 
Фактор ожидания – ожидание снижения или 
повышения цены земли (WÄP) 

6 Риски оппортунизма (Ro) 6 

Прочие факторы, в том числе фактор неожи-
данности (B) 

7 Земельный налог (TL) 7 
Численность арендодателей (N) 8 
Индекс времени (t) 9 
Прочие факторы, в том числе факторы не-
ожиданности, климатические условия (В) 

10 

 
Примечание. Составлено авторами по результатам мониторинга функционирования локальных рын-

ков Волгоградской области 2018–2019 годов.
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Заключение

Проведенные исследования рынка прав
земельной собственности в аспекте институ-
циональной теории позволяют сделать неко-
торые выводы относительно сущности, струк-
туры и модели рынка:

– сущность рынка прав земельной соб-
ственности определяется как единая сис-
тема социально-экономических санкциони-
руемых правил поведения агентов рынка по
поводу трансакции, спецификации и реали-
зации полных или ограниченных прав зе-
мельной собственности в краткосрочном и
долгосрочном временных периодах. Участ-
ники рынка получают право альтернативно-
го выбора использования редкого ресурса и
способов организации хозяйственной дея-
тельности;

– механизм функционирования рынка
прав земельной собственности является ду-
альным с доминированием элементов инсти-
туционального механизма над рыночным, что
обусловлено социальной значимостью земель-
ного ресурса, действующим режимом права
земельной собственности и высокими
трансакционными издержками функциониро-
вания рынка;

– модели спроса и предложения пол-
ных и ограниченных прав на земельную соб-
ственность отличаются от традиционно
представленных в научной литературе мо-
делей тем, что структура неценовых детер-
минантов отражает взаимосвязь между
рыночными и институциональными факто-
рами. В качестве институциональных не-
ценовых детерминантов предлагаются ин-
ституциональные регуляторы, трансакцион-
ные издержки, риски оппортунизма и кон-
трактации, которые обусловливают направ-
ления структурных изменений в спросе и
предложении;

– результаты эмпирических исследо-
ваний подтвердили гипотезу о доминирова-
нии институциональных факторов в автор-
ских моделях спроса и предложения пол-
ных и ограниченных прав земельной соб-
ственности, что обусловливает необходи-
мость разработки стратегии институциона-
лизации российского рынка прав земельной
собственности.
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