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Аннотация

Цель работы – построение моделей экономического поведения субъектов на рынке земель сельскохозяйственного назна-
чения. Формирование в аграрной сфере рационального землепользования свидетельствует о влиянии институциональных 
факторов – мотивов и интересов собственников земель, которые позволяют обеспечить распределение земель, включенных 
в рыночный оборот, между наиболее эффективными пользователями. Предложена структурная схема мотивов поведения 
субъектов рынка земель сельскохозяйственного назначения. Мотивы продавцов на рынке земель заключаются в оптимизации 
доходов, что достигается повышением привлекательности участка. Покупатели руководствуются мотивами владения, поль-
зования и распоряжения землей путем приобретения земельного участка. Продавцами и покупателями земельных участков 
являются физические и юридические лица. В продаже земли участвуют сельскохозяйственные организации, индивидуальные 
предприниматели, крестьянские (фермерские) хозяйства, личные подсобные хозяйства и граждане (сельское население). По-
купателями на рынке выступают: собственник, землепользователь, землевладелец и арендатор. Систематизированы функции 
продавцов и покупателей, которые учитывают цель и действие акторов. Представлены и разработаны деструктивная и раци-
ональная модели экономического поведения субъектов на рынке земель сельскохозяйственного назначения. Применение 
деструктивной модели связано с негативными последствиями, характеризующимися выводом земель из хозяйственного обо-
рота, изменением целевого назначения и переводом земель в другую категорию. Рациональная модель включает нахождение 
оптимальной альтернативы в условиях набора ограничений и предусматривает высокий уровень интеллекта и знаний челове-
ка для принятия правильных решений. Факторами данной модели служат координация институтов земельной собственности 
и создание правовой базы. Для нее характерно жесткое административно-правовое регулирование, что способствует искоре-
нению теневизации в земельных отношениях. Область применения разработанной рациональной модели экономического 
поведения субъектов рынка земель сельскохозяйственного назначения – научные организации, органы управления агропро-
мышленным комплексом на региональном и муниципальном уровнях, сельхозтоваропроизводители.
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Abstract

The purpose of the study is to build the agricultural land market subjects’ economic behavior models. The formation of rational land use 
in the agrarian sphere indicates influence of institutional factors – motives and interests of land owners that allow to ensure land distri-
bution included in the market turnover between the most efficient users. The structural scheme of the agricultural land market subjects’ 
behavior motives has been proposed. The motives of sellers in the land market are to optimize income that is achieved by increasing a land 
plot attractiveness. Buyers are guided by the possession motives, use and disposal of land by acquiring a land plot. Sellers and buyers 
of land plots are individuals and legal entities. Agricultural organizations, individual entrepreneurs, farms, personal subsidiary plots, and 
citizens (rural population) participate in land sailing. Buyers in the market are owner, land user, landowner, and tenant. The functions 
of sellers and buyers have been systematized considering the purpose and action of the actors. Destructive and rational models of the agri-
cultural land market actors’ economic behavior have been presented and developed. The application of the destructive model is associated  
with negative consequences characterized by land withdrawal from economic turnover, change of its intended purpose, and land transfer 
to another category. The rational model includes finding an optimal alternative under a set of constraints and provides for a high level of hu-
man intelligence and knowledge to make right decisions. Factors of this model are coordination of land ownership institutions and creation 
of a legal framework. It is characterized by strict administrative and legal regulation that contributes to eradication of shadowing in land 
relations. The area of application of the developed rational model of the agricultural land market subjects’ economic behavior is scientific 
organizations, agro-industrial complex management bodies at the regional and municipal levels, and agricultural producers.
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Введение / Introduction

Земельная реформа начала 1990-х гг. характери-
зуется созданием формальных институтов. С точки 
зрения институционализма рынок земли определя-
ется как взаимодействие и набор социальных ин-
ститутов, что обусловлено активным вмешательством 
органов государственного и муниципального управ-
ления во взаимоотношения между субъектами зе-
мельных отношений, происходящих при перерас-
пределении, продаже, обмене земельных участков 
[Oganesyan, Fedynina, 2020].

 Земельный рынок представляет собой часть 
земельного оборота с установлением, изменением 
и прекращением прав на земельный участок в рам-
ках юридически оформленного договора, что может 
происходить опосредованно путем денежного или 
натурального платежа и охватывает такие сделки, 
как купля-продажа [Крылатых, 1997].

Рыночное предложение земель сельскохозяй-
ственного назначения носит сравнительно ограни-
ченный характер, обусловленный действием инсти-
туциональных норм и правил, а также мотивацией 
граждан-собственников земли, которая направлена 
на сохранение ее ценности и получения ренты. 
В результате проведения земельной реформы со-
здана нормативно-правовая база функционирования 
рынка земли, который выступает одним из основных 
элементов земельных отношений. По мнению 
Д.С. Норта, сам рынок как институт в ходе купли-
продажи регулирует интересы экономических аген-
тов [Норт, 1997]. Земля выполняет важную роль 
в различных отраслях экономики, а для аграрного 
сектора она является главным средством производ-
ства, что в свою очередь позволяет достичь основной 
цели сельскохозяйственного производства – обес-
печения продовольственной безопасности страны.

В Российской Федерации (далее – РФ, Россия) 
в 2021 г. земельный фонд насчитывал более  
1,7 млрд гектар. Из них на долю земель сельскохо-
зяйственного назначения приходилось 22 %. По со-
стоянию на 1 января 2022 г. земельный фонд Са-
ратовской области (зона проведения исследования) 
составлял 10 124 тыс. гектар. Земли сельскохозяй-
ственного назначения в регионе насчитывают 8 649,4 тыс. 
гектар, или около 86 % от общей площади1.

Значительную часть земель в регионе, которые 
предлагаются к продаже, составляют земли, относя-
щиеся по своему целевому назначению к землям 

1 Федеральная служба государственной регистрации, кадастра 
и географии. Управление Росреестра по Саратовской области. Режим 
доступа: https://rosreestr.gov.ru/about/struct/territorialnye-organy/
upravlenie-rosreestra-po-saratovskoy-oblasti/ (дата обращения: 01.10.2023).

поселений и землям сельскохозяйственного назна-
чения и предназначены для ведения сельскохозяй-
ственных работ, личного подсобного хозяйства и дру-
гих видов деятельности. В структуре предложений 
земельных участков региона на земли сельскохозяй-
ственного назначения приходится 18,6 %, а на земли 
населенных пунктов – 80,1 % от общего количества.

Вследствие неразвитости земельного рынка и ряда 
ограничений на всех уровнях административной 
власти цены на земельные участки не полностью 
отражают соотношение спроса и предложения. 
На цену земли влияют такие факторы, как макро-
экономическая ситуация в регионе, удаленность 
от основной инфраструктуры, местоположение, 
рельеф, экология и др. Цена земельного участка, 
находящегося в частной собственности, может быть 
определена путем согласованного решения продав-
ца и покупателя, а также специалистом-оценщиком 
или посредством торгов (если собственник участка 
намерен продать его на торгах).

Важной особенностью рынка земли как в стране, 
так и в регионе, является то, что физические лица, 
собственники земли, не знают не только рыночную 
стоимость своей земли, но и кадастровую цену. Эта 
особенность земельного рынка приводит к недоуч-
тенному количеству земли на рынке.

По данным рынка за 2020 г., стоимость земель-
ных участков варьируется в больших пределах. Цена 
участков для сельскохозяйственного использования 
составляет от 1,54 до 5,00 руб. за квадратный метр, 
а для садоводства, огородничества, малой жилой 
застройки – от 568,89 до 4183,67 руб. за квадратный 
метр. Следует отметить, что в некоторых районах 
области рынок земельных участков практически 
не развит, не было представлено ни одного пред-
ложения для продажи2.

Правовое регулирование отношений в области 
оборота земельных участков осуществляется Кон-
ституцией РФ3, Земельным кодексом РФ4, Феде-
ральным законом «Об обороте земель сельскохо-
зяйственного назначения»5 и другими нормативно-
правовыми актами.

2 Центр государственной кадастровой оценки. Государственное 
бюджетное учреждение Саратовской области. Режим доступа: https://
cgko64.ru (дата обращения: 01.10.2023).

3 Российская Федерация. Конституция Российской Федерации 
(с изменениями на 14 марта 2020 года). Режим доступа: https: //docs.
сntd.ru/document/9004937?marker=64U0IK/ (дата обращения: 01.10.2023).

4 Российская Федерация. Земельный кодекс Российской Федерации 
(с изменениями на 16 февраля 2022 года). Режим доступа: https: //
docs.сntd.ru/document/74410000 (дата обращения: 01.10.2023).

5 Российская Федерация. Федеральный закон «Об обороте земель 
сельскохозяйственного назначения» (с изменениями на 30 декабря 
2021 года). Режим доступа: https://docs.сntd.ru/document/901821169 
(дата обращения: 01.10.2023).
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Процесс становления полноценного оптималь-
но функционирующего рынка земли как в целом 
по стране, так и во многих регионах, идет медлен-
но, особенно это касается рынка земель сельско-
хозяйственного назначения. Этому способствует 
слабый спрос на земли данной категории, что вы-
ражается в резких колебаниях цен на одинаковые 
земельные участки, а также зависимости рыночной 
конъюнктуры и ценообразования от ряда факторов 
и условий. Основными здесь являются отсутствие 
общепринятой методики расчета рыночной цены 
земельного участка, а также непринятие законов 
в ряде регионов, регулирующих оборот земель 
сельскохозяйственного назначения.

Функционирование рынка земель сельскохозяй-
ственного назначения связано с получением дохо-
дов, что является основным условием существова-
ния самих рыночных отношений, а также перерас-
пределением земли между ее собственниками 
и пользователями, что играет важную роль в уста-
новлении цены на землю при взаимодействии спро-
са и предложения на нее. При этом не следует ста-
вить получение наибольших доходов самоцелью, 
так как при нерациональном использовании земли 
это может привести ее к истощению и деградации.

В настоящее время перед научным сообществом 
стоят задачи формирования эффективного рынка 
земель сельскохозяйственного назначения, для чего 
необходимо поддержание баланса интересов госу-
дарства, общества и субъектов рыночных отношений 
[Zavorotin, Gordopolova, Tiurina, 2021; Urkova, Golubeva, 
Trofimova, Providonova, 2019].

В рыночном земельном обороте государство вы-
полняет ряд функций: является участником земель-
ного рынка как крупный собственник и может вы-
ступать в качестве продавца и покупателя земли; 
контролирует деятельность институтов земельного 
рынка; регулирует рынок – как законодатель (ре-
гистрации прав и сделок); при распределении зем-
ли выступает гарантом социальных условий и т.д. 
Особая роль государства состоит в охране земель 
сельскохозяйственного назначения от нерациональ-
ного их использования, что отражено в Федеральном 
законе «Об обороте земель сельскохозяйственного 
назначения».

Экономическое поведение на рынке земель ха-
рактеризуется различными выгодами за действия, 
связанныеи с использованием и перераспределением 
экономических ресурсов. Многообразие систем норм 

и правил, отражающих рыночные элементы, явля-
ется обязательным или желательным для экономи-
ческих субъектов. Комплекс норм и правил эконо-
мического поведения может быть очень развит в  одних 
случаях – в специальных законодательных актах, 
в других – не регламентируется актами государствен-
ного регулирования, а только отражается в обыден-
ном естественном праве, социальных привычках или 
стереотипах [Oganesyan, Fedyunina, Vorobev, 2021]. 

Экономическое поведение отдельного человека 
или группы людей на рынке земель сельскохозяй-
ственного назначения определяет спрос. Продавцу 
необходимо заранее и своевременно предугадать 
объем спроса, определить основные причины, ко-
торые могут повлиять на него. 

В работах ряда зарубежных экономистов, социо-
логов и философов рассматривается экономическое 
поведение [Джевонс, 1905; Смит, 2007; Хикс, 1993]. 
Среди отечественных ученых данными проблемами 
занимались А.А. Аузан, Г.Б. Клейнер, В.М. Полте-
рович и др. [Аузан, 2011; Клейнер, 2004; Полтерович, 
2001]. Значительную роль в исследованиях эконо-
мического поведения индивида сыграла научная 
работа А. Смита «Исследование о природе и причи-
нах богатства народов», где он говорил, что каждый 
человек лучше других знает свои интересы и вправе 
свободно им следовать: «… не от благожелательности 
мясника, повара и булочника ожидаем мы получить 
свой обед, а от соблюдения ими своих собственных 
интересов» [Смит, 2007]. Автор указывает, что ин-
дивидами движут два природных мотива: своеко-
рыстный интерес и стремление к обмену.

Теория ограниченной рациональности нашла 
отражение в разработках Г.А. Саймона [Саймон, 
1999]. Морально-этические нормы поведения лю-
дей как фактор, определяющий их экономическое 
поведение, были проанализированы в работах ряда 
исследователей [Норт, 1997; Уильямсон, 1993; Хай-
ек, 2020]. Рациональность формируется благодаря 
не только индивидуальному человеческому разуму, 
но и возникновению социальных институтов и пра-
вил поведения, которые расширяют его возмож-
ности. Речь идет об институтах частной собствен-
ности и рыночного обмена. Все это в целом со-
ставляет рациональное экономическое поведение 
[Хайек, 2020]. 

В экономической теории существуют три основ-
ные формы рациональности: максимизация, огра-
ниченная рациональность и органическая рацио-
нальность. Первая заключается в выборе лучшего 
варианта из всех имеющихся альтернатив; вторая 
является полусильной формой рациональности, при 
которой субъекты стремятся действовать рационально, 
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но это происходит только в ограниченной степени; 
третья форма – органическая, или слабая, рацио-
нальность действия, процессы которой связаны с ин-
ститутами денег, рынков, прав  собственности и др. 
Современный экономический человек характеризу-
ется максимизацией своей целевой функции, что 
можно определить как экономическую рациональность.

По мнению В.С. Автономова, экономический 
человек находится в такой ситуации, когда количество 
доступных ему ресурсов ограничено и для реализации 
своих потребностей он вынужден делать выбор, ко-
торый обусловлен такими факторами, как предпо-
чтения и ограничения [Автономов, 1998]. Первые 
характеризуют субъективные потребности и желания 
человека, а вторые – его объективные возможности. 
Предпочтения наиболее устойчивы, нежели ограни-
чения, поэтому в экономической науке их определяют 
как постоянные. Однако предполагается, что пред-
почтения хозяйственных субъектов могут меняться 
медленнее, чем ограничения.

Экономическое поведение субъекта в классической 
и неоклассической экономической теории рассма-
тривается как полностью рациональное, осуществ-
ляющееся в условиях полноты информации и наце-
ленное на максимизацию прибыли. Рациональное 
экономическое поведение характеризует поведение 
участников экономических отношений направлен 
на получение наивысших результатов в условиях 
имеющихся ограничений [Фахрутдинова, 2019].

При формировании структурной схемы мотивов 
поведения субъектов рынка земель сельскохозяй-
ственного назначения применялся аналитический 
подход. В совокупности с монографическим мето-
дом для построения моделей экономического по-
ведения был использован абстрактно-логический 
метод научного познания. В качестве методологи-
ческой основы исследования использованы научные 
и практические труды российских и зарубежных 
ученых в сфере аграрной экономики. Источниками 
информации послужили нормативно-правовые акты, 
интернет-ресурсы.

Особенности рынка земли / Features of the 
land market

Рынок земли является важным сегментом рыноч-
ной экономики и обеспечивает реализацию отноше-
ний между его субъектами. Прежде всего он пони-
мается как система норм и правил поведения, что 
делает возможным (или невозможным) эффективный 
обмен экономическими ресурсами между агентами 
рынка. В качестве субъектов рассматриваются поку-
патели и продавцы, арендаторы и арендодатели. 
В настоящем исследовании для анализа рынка земель 

мы воспользовались моделью рационального мак-
симизатора. Данная модель состоит из трех звеньев. 
Первое – это функция целей: любой труд является 
целеустремленным, так как постановка целей осу-
ществляется до начала исполнения функции. Каждый 
человек старается максимизировать свою полезность 
и наиболее эффективно удовлетворять свои матери-
альные нужды. Второе – качество информации внеш-
ней среды и ее полнота. Третье – умственный по-
тенциал человека: качество памяти и расстановка 
приоритетов по потребностям, умение предугадывать 
результаты управленческих решений и выбор опти-
мального варианта. Все три звена в совокупности 
составляют модель разумного и рационального по-
ведения человека [Автономов, 1998].

Путем изучения, анализа и сопоставления данных 
параметров была разработана структурная схема 
поведения субъектов на рынке земель сельскохо-
зяйственного назначения (рис. 1). Рынок рассма-
тривается с позиции внутренних мотивов и действий 
самих субъектов. В рыночных отношениях прини-
мают участие продавцы и покупатели, которыми 
могут быть физические и юридические лица.

Рыночное предложение земельных участков носит 
относительно ограниченный характер, обусловленный 
мотивацией граждан-собственников земли, которая 
направлена на сохранение ценности и получение 
ренты. Следует указать, что спрос неэластичен по цене 
ввиду слабых ценовых сигналов, однако эластичен 
по доходу. Данное явление обусловлено тем, что 
на рынке земель сельскохозяйственного назначения 
присутствует большое количество продавцов и огра-
ниченное число покупателей, поэтому рыночная 
цена исходит со стороны покупателя.

Юридическими лицами в качестве продавцов 
земельных участков выступают сельскохозяйственные 
организации, индивидуальные предприниматели 
и крестьянские (фермерские) хозяйства. К физиче-
ским лицам-продавцам относится сельское население 
и личное подсобное хозяйство. Основной мотив как 
для одних, так и для других представителей, – это 
получение прибыли за счет ведения сельскохозяй-
ственного производства и выгодной продажи земли.

Юридическое лицо, являющееся продавцом зе-
мельного участка, ставит перед собой цель добиться 
при минимальных издержках получения максималь-
ной выгоды, что достигается за счет изучения рынка, 
сбора наиболее полной информации, сравнения и вы-
бора альтернативных вариантов. Физические лица 
за счет продажи или сдачи в аренду земельной доли 
планируют получение финансового благополучия. 

Договор купли-продажи земельного участка 
оформляется в письменном виде путем составления 
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одного документа, подписанного двумя сторонами. 
Он не может заключаться через обмен информаци-
ей по почте, факсу и другими средствами во избе-
жание его недействительности.

Рынок земельных участков предусматривает не толь-
ко продажу, но и покупку. Покупателями являются 
физические и юридические лица, которые руковод-
ствуются мотивом владения, распоряжения и пользо-
вания землей. У юридических лиц основной мотив – 
получение дохода, у физических – получение ренты.

Покупателями земельных участков могут быть 
собственник, землепользователь, землевладелец и арен-
датор. Приобретая участок, собственник намерен 
заниматься сельскохозяйственным производством для 
личных целей и по возможности сдавать его в аренду. 
Основное действие здесь – увеличение потребитель-
ской ценности земли. Производить вложения в зе-
мельный участок ему выгодно из-за низкой стоимости.

Для увеличения дифференциальной ренты земле-
пользователь на своем земельном участке применяет 
органические и минеральные удобрения, способству-
ющие улучшению почвенного плодородия, следова-
тельно, и повышению продуктивности пашни. Зем-
левладелец при покупке участка планирует расшире-

ние производства продукции за счет рациональных 
севооборотов, включая оптимальное соотношение 
выращиваемых культур с соблюдением экологических 
требований при их возделывании. При покупке зе-
мельного участка целью арендатора является получе-
ние арендной платы в денежной форме. Основное 
условие – земля должна быть высокого качества, 
к чему он и стремится при заключении договора.

Представленная структурная схема послужила 
основанием для разработки моделей экономического 
поведения субъектов рынка земель сельскохозяй-
ственного назначения.

Модели экономического поведения 
субъектов рынка земель 
сельскохозяйственного назначения / Models 
of agricultural land market subjects’ economic 
behavior

В исследовании были представлены две модели 
экономического поведения на рынке земель сельско-
хозяйственного назначения: деструктивная и рацио-
нальная (табл. 1). Деструктивная модель поведения 
вызывает у большинства людей негативную, отрица-
тельную оценку, не соответствует социальным нормам. 

Рынок
Мотив: обеспечение баланса спроса и предложения
Действие: согласование и заключение сделки

Продавец
Мотив: оптимизация доходов
Действие: повышение привлекательности земельного 
участка

Покупатель
Мотив: владение, пользование, распоряжение землями сельскохозяйствен-
ного назначения
Действие: приобретение земельного участка

Юридическое лицо
Мотив: получение прибыли от ведения
сельскохозяйственного производства

Физическое лицо
Мотив: выгодная продажа
земельного участка

Юридическое лицо
Мотив: получение дохода

Физическое лицо
Мотив: получение ренты

Сельскохозяйственная организация
Цель: максимизация прибыли
от продажи (сдачи в аренду) земель
Условие: выбор альтернативы
Действие: сравнение вариантов
эффективности

Индивидуальный предприниматель
Цель: получение денежных средств
Причина: вынужденные обстоятельства,
высокий земельный налог
Действие: изучение рынка

Крестьянское (фермерское) хозяйство
Цель: минимизация издержек
при ведении хозяйства
Способ: ситуационный подход
Действие: анализ информации,
принятие решения

Личное подсобное хозяйство
Цель: достижение
финансового благополучия
Причина: высокие затраты
на механизированную
обработку почвы,
земельный налог
Действие: продажа
(сдача в аренду)
земельного участка

Сельское население
Цель: продажа
(сдача в аренду)
земельной доли
Способ: аукцион
Действие: выставление
земельного участка
на торги

Собственник
Цель: ведение сельскохозяйственного производства,
сдача в аренду земельного участка
Причина: коммерциализация земель
Действие: получение агрономической ценности,
увеличение потребительской ценности земель

Землепользователь
Цель: увеличение дифференциальной ренты
Способ: внесение удобрений
Действие: воспроизводство почвенного плодородия

Землевладелец
Цель: увеличение масштабов производства сельскохозяй-
ственной продукции
Средство: научно обоснованные системы земледелия
Действие: оптимизация посевной площади

Арендатор
Цель: получение арендной платы в денежной форме
Условие: экономическая ценность земель
Действие: заключение договора аренды
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Рис. 1. Структурная схема мотивов поведения субъектов рынка земель сельскохозяйственного назначения 
Fig. 1. Structural scheme of agricultural land market subjects’ behavioral motives



96

УПРАВЛЕНИЕ  T. 11 № 4 / 2023. Управление в сфере экономики: проблемы и перспективы

Следует отметить, что деструктивное поведение про-
давцов и покупателей отражает плохую адаптацию 
к внутренним и внешним условиям.

Данная модель экономического поведения субъ-
ектов земельного рынка обладает рядом особенностей: 

1) ориентированность на получение (максими-
зацию) дохода посредством использования запре-
щенных методов, форм и средств;

2) рассогласованность хозяйственной деятель-
ности с принятыми нормами, правилами и меха-
низмами;

3) безответственность сельскохозяйственного 
землепользования;

4) преднамеренность действий;
5) ситуативность поведения в нестандартных 

условиях;
6) асимметричность информации о состоянии 

рынка;
7) фиктивность проведения аукционов, осуще-

ствление сделок купли-продажи по предварительной 
договоренности;

8) возможность причинения ущерба.
К факторам, провоцирующим деструктивное 

поведение, относятся: наличие неэффективных 
институтов, ловушек (бюрократия, коррупция), 
ситуативная аномалия (спекуляция, махинации), 
либерализация мер социального воздействия, сла-
бая реализация государственных мер (отсутствие 
штрафов, системы наказания), низкий уровень 
контроля, неразвитость информационной подси-
стемы рынка, индивидуализм и оппортунизм ак-
торов, агентов. Основой деструктивного поведения 
являются мотивы. К деструктивным действиям 
акторов, агентов относятся: достижение цели лю-
бым путем, удовлетворение потребностей в само-
реализации и самоутверждении, мошенничество 
(явные); сокрытие некоторых данных или всей 
информации, неопределенность условий контрак-
та, несовпадение экономических интересов, рис-
ковые сделки (неявные).

При рассмотрении деструктивного экономиче-
ского поведения субъектов рынка земель сельско-

Таблица 1
Модели экономического поведения субъектов рынка земель сельскохозяйственного назначения

Table 1. Models of agricultural land market subjects’ economic behavior

Детерминант
Модель экономического поведения

деструктивная предлагаемая (рациональная)

Особенности  • применение институционально запрещенных 
методов, форм, средств;
 • выполнение преднамеренно безответствен-

ных действий;
 • неравномерное распределение информации;
 • проведение заведомо ложных торгов и 

сделок;
 • причинение экономического и экологического 

ущерба

 • соблюдение нормативно-правовых условий приобретения 
земель в собственность;
 • раскрытие преступлений корыстной направленности 

(манипуляций, фальсификаций с документами);
 • предоставление своевременной и достоверной информации 

о рынке земель;
 • честность, прозрачность сделок и торгов;
 • поддержание почвенного плодородия (выполнение научно 

обоснованных агротехнических мероприятий)

Факторы  • институциональные ловушки;
 • несовершенная система государственных мер 

и контроля;
 • индивидуализм субъектов рынка

 • координация институтов земельной собственности и процес-
сов на земельном рынке;
 • создание экономических и правовых основ для эффективного 

и рационального поведения на рынке земель сельскохозяй-
ственного назначения;
 • осуществление судебной защиты имущественных интересов 

юридических и физических лиц

Действия  • незаконное увеличение дохода;
 • игнорирование интересов другой стороны;
 • навязывание невыгодных условий;
 • составление неравноправных договоров;
 • спекуляция;
 • риск

 • искоренение теневизации земельных отношений;
 • жесткое административно-правовое регулирование;
 • наделение региональных управлений дополнительным правом 

самостоятельного решения вопросов перевода земель 
из одной категории в другую;
 • нейтрализация рисков и последствий от нанесения ущерба;
 • мониторинг эффективности использования земель сельскохо-

зяйственного назначения

Последствия  • вывод земель из оборота;
 • ухудшение состояния сельскохозяйственных 

угодий;
 • увеличение трансакционных издержек, затрат 

на защиту от оппортунистического поведения, 
охрану земель;
 • изменение рыночной и кадастровой цены 

земельных участков;
 • усиление негативных сторон крупных 

земельных владений

 • обеспечение достаточно высокого уровня развития экономики 
в сфере земельных отношений;
 • установление институциональных норм и правил на рынке 

земель;
 • размещение открытых официальных данных о сделках 

с земельными долями;
 • справедливое оценивание земельного участка;
 • содействие крупных земельных владений в создании рабочих 

мест и снижении оттока сельского населения
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хозяйственного назначения можно выделить сле-
дующие его виды:

1) предоставление поддельных документов, ду-
бликатов договора и свидетельств о регистрации 
собственности (документальный обман, мошенни-
чество при продаже, фальсификация при покупке);

2) сознательное искажение информации о гра-
ницах и расположении земельного участка, резуль-
татах топографической или иной съемки;

3) рыночное манипулирование ценами, превы-
шение кадастровой стоимости;

4) скрытые коммуникации;
5) незаконная сдача земель в аренду, обработка 

не принадлежащих организации сельскохозяйствен-
ных угодий;

6) злоупотребление доверием собственников 
земель (продажа собственности до вступления 
в права наследства, присвоение земельных долей 
пожилых людей).

Применение деструктивных моделей поведения 
характеризуется следующими последствиями: вывод 
земель из хозяйственного оборота, бессистемное 
использование и деградация земель, изменение це-
левого назначения и перевод земель в другую кате-
горию, появление брошенных земель, увеличение 
издержек, стоимости земли, возникновение агрохол-
дингов, превышение властных полномочий и др.

При решении земельного вопроса в стране одной 
из значимых проблем является латифундизм, или 
крупные земельные владения [Новиков, Андрекус, 
Сабурова, 2012]. Они отмечают, что агрохолдинги 
расширяют монополию на земли сельскохозяйствен-
ного назначения, препятствуют оказанию поддержки, 
участвуют в незаконном отчуждении земельной 
собственности.

Также актуальна проблема спекуляции земель-
ными участками. Спекуляция землей в основном 
связана с рискованными покупками либо с недоста-
том информации или нестабильной ситуацией. Не-
добросовестные покупатели приобретают плодород-
ные сельскохозяйственные угодья с целью дальней-
шей перепродажи по более высокой цене, выводя 
землю из хозяйственного оборота. Скупка и оформ-
ление земельных паев создают условия для развития 
коррупции и махинаций, главной причиной которых 
являются закрытость и непрозрачность сделок.

В сфере земельных отношений наиболее харак-
терными схемами правонарушений являются взя-
точничество и превышение служебных полномочий 
при формировании и дальнейшем распоряженим 
земельными участками. Сюда можно отнести  перевод 
земель из одной категории в другую, их нецелевое 
использование, предоставление участков в  нарушение 

норм действующего законодательства (торги без 
объявления конкурса).

Деструктивное поведение собственников, зем-
лепользователей, землевладельцев обнаруживается 
при сборе сведений об использовании угодий. Не-
которые сельскохозяйственные предприятия про-
изводят продукцию растениеводства на неофор-
мленных участках, при этом избегают уплаты зе-
мельного налога и нарушают соблюдение прав 
других собственников и землевладельцев.

В противовес деструктивной модели нами раз-
работана рациональная модель экономического 
поведения на рынке земель сельскохозяйственного 
назначения, которая имеет свои преимущества 
(табл. 1). Человеку свойственно то, что он способен 
принимать верные решения в предложенных ему 
условиях. В экономических отношениях действия 
индивидуума обладают рациональностью, что ха-
рактеризуется высоким уровнем его интеллекта, 
большими знаниями и осведомленностью о пока-
зателях выбора альтернативных вариантов в условиях 
совершенной конкуренции. Стремление человека 
к максимальной выгоде для удовлетворения своих 
потребностей при минимальных затратах в рамках 
ограниченных ресурсов характеризует рациональное 
экономическое поведение. 

Рациональное экономическое поведение ха-
рактерно пониманию человека, стремящегося 
к достижению личной выгоды, где главным мо-
тивом его поведения является собственный ин-
терес. Для рациональной модели экономического 
поведения необходимы такие факторы, как по-
становка цели, средства ее достижения и инфор-
мация о действиях и процессах, благодаря которым 
средства ведут к достижению намеченной цели.

Модели рационального экономического поведения 
носят достаточно абстрактный характер и описывают 
поведение человека или организации с разными ре-
сурсами в различных экономических ситуациях. 
За основу могут быть взяты мотивация, наличие част-
ной собственности, образование и другие факторы, 
которые используются для получения выгоды.

Особенностями данной модели применительно 
к рынку земли являются соблюдение норматив-
но-правовых условий приобретения земель в соб-
ственность; предоставление своевременной инфор-
мации о земельном рынке; честность и прозрачность 
сделок и контрактов. Факторами для рациональной 
модели служат координация институтов земельной 
собственности и создание экономических и  правовых 
основ для эффективного и рационального поведения 
на рынке земель сельскохозяйственного назначения.
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Предлагаемая модель экономического поведения 
предусматривает жесткое административно- правовое 
регулирование, которое будет способствовать иско-
ренению теневизации в земельных отношениях 
и нейтрализации рисков и последствий от нанесения 
ущерба, а также позволит осуществлять мониторинг 
за использованием земель сельскохозяйственного 
назначения. 

Рациональная модель экономического поведения 
дает основание для установления институциональ-
ных норм и правил на рынке земель, что может 
обеспечить высокий уровень развития экономики 
в сфере земельных отношений.

Заключение / Conclusion

Экономическое поведение связано с рациональ-
ным выбором экономических альтернатив и при-
нятием правильных решений путем достижения 
максимальной выгоды при минимальных затратах. 
Предложенная структурная схема поведения субъ-
ектов рынка земель сельскохозяйственного назна-
чения рассматривается как результат мотивов, ко-
торыми руководствуются юридические и физические 
лица при покупке или продаже земельных участков. 
Их мотивы заключаются в получении прибыли, 
дохода, ренты. При покупке и продаже земли каж-

дый из участников ставит перед собой определенную 
цель. Для продавцов характерна максимизация при-
были при минимальных издержках, что достигает-
ся путем получения и анализа информации и вы-
бора альтернативных вариантов. Покупатели заин-
тересованы в увеличении потребительской ценности 
земли и масштабов производства продукции, а так-
же в повышении дифференциальной ренты и по-
лучении арендной платы. 

Представленные модели экономического пове-
дения на рынке земель сельскохозяйственного на-
значения позволяют выявить их преимущества 
и недостатки. В большинстве регионов РФ наблю-
дается деструктивная модель, которая характеризу-
ется наличием неэффективных институтов, ловушек, 
ситуативной аномалии, а также неразвитостью ин-
формационной подсистемы рынка. В свою очередь, 
разработанная рациональная модель экономического 
поведения предусматривает координацию инсти-
тутов земельной собственности и процессов, про-
исходящих на рынке земель сельскохозяйственного 
назначения, и характеризуется жестким админист-
ративным регулированием и установлением инсти-
туциональных норм и правил.
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