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Институциональные изменения и транс)
формации, безусловно, развертыва)

ются в эволюционном и исторически пос)
ледовательном порядке, что послужило
основой возникновения так называемой
эволюционной теории, гипотезу которой
выдвинул А. Алчиан1.

«С течением времени неэффективные
институты отмирают, а эффективные – вы)
живают, и поэтому происходит постепенное
развитие более эффективных форм эконо)
мической, политической и социальной
организации»2. Способом регулирования
институциональных изменений в агропро)
мышленном секторе выступают реформы.

В конце XX – начале XXI века в сельском
хозяйстве России произошли радикальные
изменения, и ряд экспертов3, производя
объективную их оценку, выделили следую)
щие трансформации: во)первых, это пози)
тивные изменения, связанные с преодоле)
нием полного огосударствления аграрной
экономики, появлением многоукладности в
сельском хозяйстве; во)вторых, это проти)
воречивые результаты в области земельной
реформы, хотя разрешена купля)продажа
земли, осуществлены денационализа)
ция большей части земельных угодий и

расширение землевладений, подъема
сельскохозяйственного производства не
произошло, в)третьих, это изменения
дестабилизирующего характера – не по)
вышается уровень жизни сельского насе)
ления, уменьшается доля экономически
активных и профессионально подготов)
ленных специалистов, занятых в аграр)
но)промышленном производстве, тор)
мозится развитие цивилизованной коо)
перации, снижается социальный статус
крестьянства.

Нами структурированы результаты ин)
ституциональных трансформаций прове)
дения земельной реформы в России, что
представлено в таблице 1.

Таким образом, мы видим, что среди
основных трансформаций реализации зе)
мельной реформы – изменение агентских
отношений акторов землепользования.

В настоящее время отсутствует научно
обоснованная концепция реализации зе)
мельной реформы, что становится суще)
ственным препятствием для достижения
целей земельных преобразований в Рос)
сии. Впрочем, и вопрос эффективности
использования земель по)прежнему оста)
ется крайне актуальным.
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Следует отметить, что совершенство)
вание правового регулирования порядка
предоставления земельных участков граж)
данам и организациям, а также создание
условий для развития малых форм хозяй)
ствования на земле – основные направле)
ния государственной земельной политики
на каждом этапе реализации земельной
реформы. Вследствие этого за малыми
формами хозяйствования на территории
Российской Федерации на 1 января 2011 г.
закреплено 68,7 млн. га земель сельско)
хозяйственного назначения, и данные
формы хозяйствования производят более
половины валовой и 40% товарной продук)
ции сельского хозяйства4.

Недостаток продовольствия собствен)
ного производства вызывает необходи)
мость принятия неотложных мер по повы)
шению эффективности использования зе)
мель сельскохозяйственного назначения.

На протяжении долгого времени Россия
являлась аграрной страной, да и сейчас об)
ладает высоким потенциалом, чтобы занять
лидирующие позиции в этой отрасли. Одна)
ко трансформации последних двадцати лет
привели к смене экономических, правовых
и институциональных взаимодействий5.

В этой связи вопрос о законодательных
и организационных мерах в земельных от)
ношениях остается актуальным и требую)
щим нового инструментария. Земельные
реформы проводились в разное время и

при разных экономических системах и
формах управления. Уже после распада
СССР в России насчитываются три земель)
ные реформы.

Впрочем, и в настоящее время соци)
ально)экономическая ситуация такова, что
не вызывает сомнения необходимость
проведения очередной реформы для ре)
шения следующих проблем:

– превращение большинства граждан
страны в ответственных собственников
земли и налогоплательщиков;

– резкое увеличение доли «среднего
класса» в обществе;

– создание комфортных условий жиз)
ни на селе;

– введение земли в экономический
оборот и ее доступность;

– справедливый переход земли от неэф)
фективного собственника (современного
государства) к эффективному (человеку);

– рост площадей пахотных земель вме)
сто их нынешнего сокращения;

– ликвидация практики контроля кор)
румпированной бюрократии, неподотчет)
ной обществу, паразитирующей на исполь)
зовании земельных ресурсов.

На этапе экономической перетрансфор)
мации важную роль приобретает формиро)
вание институциональной среды, нужны си)
стемные изменения институтов, которые бу)
дут отвечать новым условиям хозяйствова)
ния. В ходе подобных изменений зачастую

Таблица 1

Результаты трансформации агентских отношений в результате реализации
земельной реформы
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возникают ситуации симбиоза и противобор)
ства разнокачественных, порой несовмести)
мых по своей природе институтов, двой)
ственного взаимодействия формальных и
неформальных институтов, превалирования
неэффективных институтов, т. е. «институцио)
нальных ловушек».

Необходимость проведения реформы
объясняется тем, что в России сосредото)
чено 9% мировой продуктивной пашни и
более 50% черноземов, однако обеспечен)
ность государства продовольствием соб)
ственного производства составляет всего
67%. При этом площадь земель сельскохо)
зяйственного назначения продолжает со)
кращаться, о чем свидетельствуют офици)
альные статистические данные. Только за
период с 1990 по 2009 г. площадь сельско)
хозяйственных угодий уменьшилась на
1,9 млн. га, сокращение площади земель,
используемых под пашню, составило более
10,8 млн. га6.

Проблемы институциональных измене)
ний реализации земельной реформы Рос)
сии обсуждаются в связи с потребностями
экономического роста, изменением кон)
трактных отношений7, необходимостью ра)
ционализации институтов и их дифференци)
ацией, национальной интеграцией, психоло)
гической адаптацией к новым контрактным

отношениям населения, повышением уров)
ня социальной мобилизации всех акторов
земельной реформы.

Основным фактором реализации зе)
мельной реформы, безусловно, является
капитал, способный транслировать соци)
альные технологии, ценности и нормы и в
итоге преодолеть низкие стандарты по)
требления, низкий уровень жизни.

Также до сих пор остается нерешенным
вопрос о земельных долях. В результате ре)
ализации земельной реформы в Российской
Федерации ориентировочная численность
собственников земельных долей составила
более 12 млн. человек. К настоящему вре)
мени из них только 1,4 млн. человек, или 12%
от общего числа собственников, осуществи)
ли государственную регистрацию прав8.

Кроме того, не разработана единая
концепция системы охраны земель сель)
скохозяйственного назначения – только за
2011 г. в Российской Федерации были вы)
явлены нарушения земельного законода)
тельства на 3, 37 млн. га земли, было об)
наружено 38, 7 тыс. га нарушенных земель
с нанесением вреда почвам9.

Необходимость современной земель)
ной реформы обусловлена тем, что данная
реформа является залогом развития и
модернизации России10  (рис. 1).

Рисунок 1. Результаты проведения реформы по формированию земельного рынка
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Как видно из рисунка 1, земельная ре)
форма может иметь несколько экономи)
чески значимых результатов.

В частности, особую актуальность при)
обретает вопрос продовольственной без)
опасности России, то есть ее независи)
мость в продуктовом вопросе от других
государств и, как следствие, сокращение
оттока капитала за рубеж.

Реализация земельной реформы вклю)
чает меры институционального характера,
направленные на повышение обеспечения
экономической и продовольственной без)
опасности на основе создания благопри)
ятного инвестиционного климата.

В этой связи базовыми являются институ)
циональные императивы формирования сис)
темы обеспечения экономической безопасно)
сти России, основными из которых являются:

– идентификация экономических при)
оритетов на основе ментально сложивших)
ся потребностей граждан;

– выявление и диагностика внутренних
и внешних угроз;

– разработка инструментария обеспече)
ния соответствующими силами и средствами
комплекса мер по устранению существующих
и потенциальных угроз и формирование на
этой основе адаптивной политики в сфере
экономической безопасности;

– реализация планов и решений с уче)
том их тактической корректировки в зави)
симости от ситуации.

Еще одним следствием является стимул
граждан иметь землю, что, в свою очередь,
позволит использовать территории бро)
шенных земель и увеличит налоговые по)
ступления в бюджет. Рынок для инноваций
также будет иметь развитие и совершен)
ствование, поскольку роль государства в
земельных вопросах снизится и создадут)
ся условия совершенной конкуренции. Из
всего этого вытекает рост кредитования ре)
ального сектора, что позволит создать со)
временную инфраструктуру. Передача
части полномочий на уровень муниципали)
тетов также благоприятно отразится на их
бюджете и укрепит налоговую базу.

Если вышеперечисленные результаты
рассмотреть более конкретно, то можно
проследить цепочку зависимости эконо)
мических показателей в результате прове)
дения земельной реформы, что представ)
лено на рисунке 211.

Также следует отметить, что примером
институциональных изменений реализации
земельной реформы станет нивелирование
трансакционных издержек, что выражает)
ся в снижении расходов на регистрацию
земельного участка; снижении расходов,
связанных с постановкой на кадастровый
учет; расходов, связанных с услугами бан)
ка при получении ипотечного кредита на
участок; юридических расходов, налогов.

Это говорит нам о том, что с экономи)
ческой точки зрения земельная реформа

Рисунок 2. Результаты земельной реформы
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нужна и важна, поскольку позволит привлечь
дополнительные средства в бюджет, а так)
же даст почву для роста объемов производ)
ства сельскохозяйственной продукции, это,
в свою очередь, увеличит объем инвестиций,
а рынок совершенной конкуренции – земли
– сократит коррупцию и теневой сектор.

Еще одним положительным результатом
земельной реформы может стать упрощен)
ная реализация программы «Доступное жи)
лье». А именно земельная реформа предус)
матривает, что любой работающий гражда)
нин страны, желающий построить дом для
себя или семьи, может получить от государ)
ства целевой кредит, если у него есть земля
в собственности, при этом размер кредита,
сроки его предоставления и условия разли)
чаются по регионам. Обязательным услови)
ем является обеспеченность участка всей не)
обходимой инженерной инфраструктурой, в
том числе дорогой. Это условие должно бу)
дет реализовываться по программе государ)
ственно)частного партнерства. Это является
плюсом как для граждан, частных предпри)
нимателей, так и самого государства.

Однако нельзя сказать, что реформа
принесет только положительные результа)
ты. Во многом проблемы могут начаться на
пути внедрения этой реформы в жизнь, не
говоря уже о результатах. Отметим, что го)
сударство потратит существенные суммы на
реализацию данной реформы, а она не оп)
равдает себя, к тому же, сделав анализ, мож)
но заметить, что подобная реформа предус)
матривает результаты, несоизмеримые с
первоначальными затратами государства.

Например, в случае признания садовых
товариществ и дачных поселков населенны)
ми пунктами, государство автоматически
берет на себя обязательства по обеспече)
нию граждан данного населенного пункта
необходимыми социальными объектами и
инфраструктурой. При этом на сегодняшний
день остается достаточно большое количе)
ство населенных поселков без должных ус)
ловий, то есть из всех удобств есть только
электричество. Поэтому государство не ста)
нет брать на себя новые обязательства, не
выполнив уже существующие. По мнению
экспертов, «с переходом участков в черту
населенных пунктов выдается свидетельство
о собственности на землю на территории
населенного пункта, однако прописанное

целевое использование участков остается
прежним – «садоводство». Для оформления
формальных норм, приведения их в соответ)
ствие с действующим законодательством
потребуется много сил и времени от граж)
дан, которые и не были инициаторами дан)
ного перевода земель»12.

Аналогичным образом критике подвер)
гается и передача земли в частную соб)
ственность эффективному пользователю,
поскольку до сегодняшнего дня вся пере)
веденная в частную собственность земля не
освоена и тем более ни к какому притоку
инвестиций в страну это не привело. Поло)
жительные примеры развитых сельхоз)
предприятий есть, но их достаточно мало
по сравнению с масштабами территорий.

Таким образом, в процессе исследова)
ния нами выявлено, что на уровне институ)
циональной среды формирования земель)
ного рынка институциональные изменения
являются спонтанными и преимуществен)
но выражаются в медленной эволюции не)
формальных институтов.

Если рассматривать земельные отно)
шения в рамках теории агентских отноше)
ний, то взаимодействия, возникающие
между уровнями государственного уст)
ройства в рамках реализации земельной
реформы, в которых принципалом высту)
пает национальный уровень власти, а аген)
том – региональные уровни власти.

Очевидно, основной проблемой в дан)
ном случае является поиск наилучшего
партнера, наилучшего пользователя зе)
мельных ресурсаов.

Соответственно принципалу необходимо
выбрать из множества агентов хорошего.

Институциональная среда земельных
отношений имеет организационно)право)
вую и экономическую основу в рамках
трансформации отношений собственнос)
ти на землю, регулирующих целесообраз)
ность налогообложения, кредитования,
субсидирования землевладельцев и зем)
лепользователей.

Но результаты реализации реформы,
как мы рассматривали выше, затрагива)
ют и население. И в контексте агентских
отношений можно рассмотреть, когда в
роли принципала выступает государство,
а роли агента – население по поводу рас)
пределения и эффективного использования
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земельных ресурсов. Подобного рода от)
ношения складываются в виде трансакции
сделки, которая служит для осуществления
фактического отчуждения государством
прав собственности на землю и присвоения
этих прав частным лицом. Осуществляется
по обоюдному согласию сторон и основы)
вается на экономическом интересе каждой
из сторон, а именно государство преследу)
ет цель национального экономического
благосостояния, а человек – личного.

Институциональная составляющая реа)
лизация земельной реформы обеспечивает
координационный эффект институтов. Выяс)
нено, что функционирование того или иного
института связано с текущими взаимодей)
ствиями экономических факторов, включая
реформирование земельных отношений, ре)
гулирование оценки земельных ресурсов для
проведения сделок налогообложения, геоде)
зии и картографии, и не позволяет сформи)
ровать грамотные контрактные отношения
использования земельных ресурсов.

Исследования13 существующих институ)
тов управления земельными отношениями
показывают, что созданная вертикаль управ)
ления обеспечивает каждому уровню свои
функции, номенклатуру, показатели, законо)
дательную базу, которая зачастую противо)
речит федеральным законам, что обеспечи)
вает определенную информационную асим)
метрию, а также провоцирует оппортунизм.

В заключение стоит сказать, что проведе)
ние земельной реформы важно, но носить
она должна последовательный и системный
характер, а в качестве первоочередных мер
можно выделить: применение упрощенного
порядка предоставления земельных участков
под строительство наряду с общим аукцион)
ным порядком выделения земли; введение
механизма привлечения застройщиков на ос)
нове концессионных соглашений, по которым
застройщик будет получать земельные учас)
тки за небольшую плату и давать гарантию ре)
ализовать определенное количество жилья в
собственность очередников по фиксирован)
ной цене; предоставление земельных участ)
ков на праве аренды с льготной арендной
ставкой для застройщиков, которые участву)
ют в реализации программы «Доступное жи)
лье»; введение упрощенного порядка измене)
ния правового статуса земельных участков для

строительства жилья, а также упрощенного
процесса подготовки документов.
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