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Введение 

В современной экономике России эф-
фективность функционирования рынка зем-
ли обусловлена институциональными усло-
виями и императивами формированиям но-
вых экономических отношений. Рынок земли 
как фактора производства отличается от 
других рынков прежде всего тем, что зем-
ля является абсолютно ограниченным и не-
воспроизводимым ресурсом, обладающим 
как экономической, так и социальной зна-
чимостью. В связи с этим механизм рас-
пределения земельного ресурса обусловли-
вает необходимость взаимодействия эле-
ментов государственного и рыночного ре-
гулирования. 

Основная часть 
Специфика земли как природного ресур-

са заключается, с одной стороны, в его ог-
раниченности и неэластичности предложе-
ния, с другой, — необходимости и уникаль-
ности. Уникальность каждого земельного 
участка определяется: местоположением, 
определяющим близость земельного участ-
ка к поселениям с развитой инженерно-
коммуникационной и транспортной сетью; 
природно-климатическими условиями, 
влияющими на плодородие земли; способ-
ностью продуцировать растительность и ор-
ганическое вещество почвы; многогранным 
целевым использованием земли [1, 2]. 

Экономическая значимость земли опре-
деляется тем, что земля является главным 
средством и предметом сельскохозяйствен-
ного производства [3]. В связи с этим эко-
номическая и продовольственная безопас-
ность страны зависит от принципа распре-
деления и эффективности использования 
земельного ресурса. Земля является един-
ственным ресурсом, эффективность ис-
пользования которого в долгосрочном пе-
риоде выражается в максимизации получе-
ния ренты в условиях экологической устой-
чивости окружающей среды. 

Социальная значимость рынка земли, в 
первую очередь, обусловлена взаимозави-

симостью рынка земли и рынка труда. Раз-
витие института собственности, арендных 
отношений способствует стабилизации заня-
тости сельского населения на основе разви-
тия самозанятости.  

С институциональной точки зрения соци-
альная значимость рынка земли выражается 
в эффективности перераспределения зе-
мельных ресурсов по формам собственно-
сти и защите прав собственности субъектов 
рынка.  

Рынок земли в отличие от других тради-
ционных товарных рынков характеризуется, 
прежде всего, специфическими отличиями 
самого товара, реализуемого на этом рын-
ке. В отличие от других факторов произ-
водства земля не является продуктом чело-
веческого труда, представляется в качестве 
природного компонента и естественного 
ресурса. Специфика функционирования 
рынка земли как фактора производства в 
отличие от других отражается в неэластич-
ности предложения земли, неограниченно-
сти срока использования, невоспроизводи-
мости и локальности. Следует отметить, что 
рынок земли представляет собой несовер-
шенный тип конкуренции, поскольку число 
продавцов и покупателей на рынке ограни-
чено, а каждый земельный участок уника-
лен и не подлежит повторению (копирова-
нию). Условия входа на рынок ограничены 
объемами капиталовложений. 

Институциональные аспекты функциони-
рования обусловлены возможностью орга-
нов государственного и муниципального 
управления активно вмешиваться во взаимо-
отношения между субъектами земельных 
отношений, возникающих по поводу рас-
пределения, перераспределения, обмена, 
продажи, хозяйственного использования и 
восстановления земельных ресурсов [4]. 

Специфика функционирования рыночного 
механизма проявляется в действии закона 
спроса и предложения на рынке земли. 
Действие закона предложения на рынке 
земли обусловлено абсолютной ограничен-
ностью предложения земли сельскохозяйст-
венного назначения. Предложение земли  

( T
SQ ) прежде всего зависит от цены (Р), 

которая в свою очередь дифференцирована 
в зависимости от качества земли. Предло-
жение земли находится в функциональной 
зависимости от следующих неценовых де-
терминантов: увеличения предложения зем-
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ли за счет освоения новых земельных участ-

ков ( TS∆ ); изменения издержек (повыше-
ние или сокращение) на производство сель-
скохозяйственной продукции (TС); налого-
вых ставок (T); фактора ожидания — ожида-
ния снижения или повышения цены земли  

( PW∆ ); численности продавцов (N) и прочих 
факторов (B). Уравнение функциональной 
зависимости предложения земли от цено-
вых и неценовых детерминантов можно 
представить в следующем виде (1): 

 ),,,,,,( BNWTTCSPfQ PT
T
S ∆∆= .  (1) 

По сравнению с предложением земли 
спрос является эластичным. На наш взгляд, 
формирование спроса обусловлено сле-
дующими мотивами:  

- 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 из-
влечение спекулятивного дохода;  

- автономный (необходимый) спрос — 
спрос на землю для производства сельско-
хозяйственной продукции, предназначенной 
для текущего потребления. 

Структурные изменения спроса на зем-
лю ( T

DQ ) обусловлены ценой (Р), размерами 
площади земли и местоположением ( TS ), 
экологическими условиями (Е), налогами 
(Т), доходами покупателей (I), количеством 
покупателей (N), фактором ожидания (W), 
размером будущей ренты (r), величиной 
трансакционных издержек (С) и прочими 
факторами (В). Следовательно, уравнение 
функциональной зависимости спроса на 
землю, на наш взгляд, можно представить в 
следующем виде (2): 

),,,,,,,,,( BСrWNIТЕSРfQ T
T
D = .     (2) 

Величина спроса и предложения зависит 
от структуры земельного фонда, который 
включает семь категорий земель различно-
го целевого назначения. Земли сельскохо-
зяйственного назначения занимают 23,51% 
от общей площади Российской Федерации. 
Динамика изменения предложения на рынке 
земли влияет на соотношение спроса и 
предложения (рис. 1). Сокращение площа-
ди земель сельскохозяйственного назначе-
ния сопровождается ростом земли лесного 
фонда и поселений, что, соответственно, 
приводит к росту сделок по купле-продаже 
земли. В этих условиях доминирует ажио-
тажный спрос на землю, что способствует 
росту трансакционного мотива спроса на 
землю. 

Для сравнительного анализа рассмотрим 
структуру земельного фонда на локальном 
уровне, на примере Волгоградской области. 
В данном регионе на долю земель сельско-

хозяйственного назначения приходится 
81,48% территории региона. В 2008 г. на-
блюдается отчуждение земель сельскохо-
зяйственного назначения, в результате чего 
доля этих земель сократилась на 1,3% по 
отношению к 2005 г. (рис. 2). 

Сокращение предложения земли в ре-
гионе привело к росту продажи государст-
венной и муниципальной земли и развитию 
арендных отношений. Данные обстоятельст-
ва предопределяют доминирование в струк-
туре спроса трансакционного мотива. Из-
менения величины предложения земли и 
рост спроса становятся причиной неравно-
весия рынка земли как фактора производ-
ства. Следует выделить основные факторы 
отчуждения земли, которые усилили нерав-
новесное состояние рынка: рост спекуля-
тивного спроса на землю; низкий уровень 
дохода от реализации сельхозпродукции; 
рост цен на недвижимость; величина спроса 
на земельные участки для загородного кот-
теджного строительства; низкие цены на 
землю, которая находится в собственности 
сельских жителей. Развитие спекулятивных 
сделок на рынке земли сопровождается 
ростом трансакционных издержек, отражая 
несовершенство институциональной среды.  

В России рыночный оборот земли охва-
тывает два сектора земельного фонда — 
земли, находящиеся в государственной и 
муниципальной собственности и в собствен-
ности юридических лиц и граждан. Поэтому 
следует исследовать специфику функциони-
рования рынка земли с учетом различных 
условий в 2 секторах экономики: государст-
венном и реальном (частном). 

Основную долю земель, находящихся в 
частной собственности в Российской Феде-
рации, составляют земли сельскохозяйствен-
ного назначения 129306,7 тыс. га (рис. 3). 

Аналогичная ситуация наблюдается и в 
региональной экономике. В среднем за ис-
следуемый период (2005-2009 гг.) в собст-
венности граждан находится 6345,9 тыс. га, 
из них 99,25% — земли сельхозназначения;  
в собственности юридических лиц — 
326,4 тыс. га площади региона, из них 
99,79% — земли сельхозназначения. На до-
лю государственной и муниципальной соб-
ственности приходится 2524,5 тыс. га терри-
тории региона, из них 55,28% — земли сель-
хозназначения (рис. 4). 

Преобладание собственности граждан на 
землю сельскохозяйственного назначения 
приводит к росту трансакционных издер-
жек. Вследствие чего на рынке земли до-
минирует неформальные отношения отно-
сительно сделки аренды, способствующие 
минимизации трансакционных издержек, так 
как при заключении сделок зачастую арен-
да земли оформляется в устной форме. 
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