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В статье представлена концепция минимизации трансакционных издержек функцио-
нирования рынка сельскохозяйственных земель, основанная на принципах миними-
зации издержек рыночной трансакции прав собственности Р. Коуза, О. Уильямсона, 
Д. Норта, Дж. Ходжсона, Э. Фуруботна, авторском положении о  дуальной структуре 
российского рынка сельскохозяйственных земель с трансакцией полных и ограничен-
ных прав собственности. Сравнительно-институциональный анализ дуального рынка, 
характеристики трансакторов различной формы собственности, видов трансакцион-
ных издержек показывает, что на трех этапах рыночной трансакции полных и ограни-
ченных прав собственности проявляются высокие постоянные трансакционные из-
держки, связанные с  предоставлением информации о  передаче прав собственности, 
ведением переговоров, заключением и  составлением контрактов и  обусловленные 
действием формальных правил. На рынке полных прав собственности в силу высокой 
степени формализации трансакций величина издержек выше, чем на рынке ограни-
ченных прав, где долгосрочные контрактные отношения способствуют проявлению 
в  большей мере издержек, обусловленных действием субъективных факторов и  не-
формальных ограничений. Величина издержек неравномерно распределяется между 
трансакторами в зависимости от их вида и формы собственности на землю: издерж-
ки трансакций с  государственными и муниципальными землями, а  также с долевой 
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земельной собственностью выше, чем при передаче прав на частную собственность. 
Часть высоких трансакционных издержек относится к постоянным, обеспечивающим 
ценность и спецификацию прав собственности, минимизация которых возможна с те-
чением определенного периода времени на основе внесения изменений в  правовые 
нормы и  правила, направленные на совершенствование условий рыночной трансак-
ции. Другая часть издержек самостоятельно определяется трансакторами в процессе 
рыночного обмена и  поддается минимизации с  помощью и  косвенных регуляторов, 
связанных с изменением поведенческих аспектов участников рынка, и прямых регуля-
торов, направленных на развитие институциональных и инфраструктурных элемен-
тов рынка, способствующих более эффективному использованию земельных ресурсов 
и  повышению адаптивной эффективности и  гибкости рынка сельскохозяйственных 
земель.
Ключевые слова: трансакционные издержки, трансакция прав собственности, транс-
актор, дуальный рынок сельскохозяйственных земель, формальные институты, нефор-
мальные институты, постоянные издержки, регулируемые издержки, формы собствен-
ности, минимизация трансакционных издержек.

Введение

В новой институциональной экономической теории по-прежнему дискуссион-
ными остаются вопросы о четкости понимания ее ключевых концепций и дефини-
ций [Hodgson, 2014, р. 605], о содержании трансакционных издержек [Норт, 1997, 
с. 45; Котляров, 2017, с. 70; Тамбовцев, 2021] и о концепции минимизации транс-
акционных издержек функционирования разных форм института. Чаще всего ис-
следуются проблемы минимизации издержек управленческой [Уильямсон, 1996] 
и иерархической трансакций фирмы [Норт, 1997], при решении которых на сегодня 
просматриваются два альтернативных подхода, основанных на логике «фрикцион-
ной парадигмы» [Фролов, 2020] и на постулате «трансакционной ценности» [Za-
jac, Olsen, 1993], позволяющему в более широком спектре рассматривать природу 
трансакционных издержек функционирования сложных институтов, определить 
ценность результативности трансакций [Фролов, 2020; Котляров, 2017], обосно-
вать методы регулирования [Spiller, 2013] и  моделирования трансакционных из-
держек [Muller, Schmitz, 2016; Schmitz, 2017; 2019; 2020]. Что касается исследования 
рыночной трансакции, то здесь в большей мере уделяется внимание физическому 
обмену, чем обмену правами собственности, хотя методологические принципы 
к исследованию издержек трансакции прав собственности были заложены в тео-
рии трансакций Дж. Коммонса, а затем обоснованы в неоинституциональной тео
рии прав собственности [Commons, 1931, 1934; Coase, 1960; Коуз, 2007; Alchian, 
Demsetz, 1973; Алчиан, 2004; Furubotn, Pejovich, 1972, 1974; Фуруботн, Рихтер, 2005] 
и были рекомендованы к применению в эмпирических исследованиях.

Однако в современных работах достаточно редко встречаются теоретические 
исследования рынков прав собственности на факторы производства, подтвержден-
ные эмпирическим тестированием. В  этой связи определенную значимость при-
обретает методика проведения эмпирических исследований рынка земли, предус-
матривающая анализ рынка на основе трех характеристик: сделки, трансакторов, 
экономической политики [Shahab, Clinch, O’Neill, 2019],  — что позволяет прово-
дить более детальный эмпирический анализ трансакционных издержек функцио-
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нирования рынка сельскохозяйственных земель с позиции различных трансакто-
ров (продавцов, покупателей).

Во многих отечественных исследованиях чаще всего рассматриваются общие 
положения земельной политики, спецификации прав собственности на землю 
[Аношина, 2011; Макаров, 2007; Хлыстун, 2020], функционирования националь-
ного рынка сельскохозяйственных земель [Арзамасцева, 2020], отдельные аспек-
ты видов трансакций (купля-продажа и аренда земли) [Миндрин, 2015] и способы 
минимизации трансакционных издержек общей долевой собственности на землю 
[Рогатнев, Малышкина, 2013а; 2013б]. Однако авторы в своих концепциях не учи-
тывают особенности институциональной структуры рынка и  причины высоких 
издержек в условиях трансакций различных форм собственности на сельскохозяй-
ственные земли. 

В этой связи в  процессе формирования концепции минимизации трансак-
ционных издержек возникает ряд вопросов, определяющих целевую установку 
статьи: какие трансакционные издержки подвержены минимизации и  регулиро-
ванию, а какие должны быть постоянными и положительными в силу специфики 
и социальной значимости объекта трансакции; как соотносятся величина транс-
акционных издержек со степенью сложности институциональной структуры рын-
ка и каковы способы минимизации издержек трансакции полных и ограниченных 
прав собственности.

Выдвигаемая гипотеза основана на авторском определении рынка сельско-
хозяйственных земель, который носит дуальный характер и  отражает систему 
рыночных и  институциональных отношений, где осуществляется оборот сель-
скохозяйственных земель посредством выбора трансакций с  полными правами 
собственности на землю в краткосрочном периоде (рынок полных прав собствен-
ности, купля-продажа земли) или с ограниченными правами собственности (право 
хозяйствования, арендные отношения) в среднесрочном и долгосрочном периодах 
(рынок ограниченных прав собственности).

Суть авторской гипотезы заключается в следующем: в аграрной экономике Рос-
сии на дуальном рынке сельскохозяйственных земель, с одной стороны, высокие 
постоянные трансакционные издержки имеют положительный эффект и  транс-
формируются в  трансакционную ценность, поскольку обеспечивают специфи-
кацию и защиту прав собственности, выполнение условий контрактов. С другой 
стороны, с  целью более эффективного использования земельных ресурсов необ-
ходимо минимизировать регулируемые трансакционные издержки, величина ко-
торых определяется трансакторами самостоятельно в процессе рыночного обмена 
правами собственности в зависимости от степени влияния объективных и субъек-
тивных факторов посредством изменений институциональных элементов рынка 
сельскохозяйственных земель, а также поведенческих аспектов его участников. 

1. Рыночная трансакция прав собственности и трансакционные 
издержки функционирования рынка

Парадигма минимизации трансакционных издержек функционирования рын-
ка как института ассоциируется с  работами Рональда Коуза, Оливера Уильямса, 
Армена Алчиана, Гарольда Демсеца, Эрика Фуруботна, Дугласа Норта, Джеффри 
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Ходжсона. Основные предпосылки формирования концепции минимизации 
трансакционных издержек определились в ходе эволюции теорий прав собствен-
ности, трансакционных издержек, контрактных отношений и институциональных 
изменений, в процессе которой уточнялись такие понятия, как «рыночная трансак-
ция» [Commons, 1931; 1934, р. 4–8; Coase, 1984], «трансакционные издержки» [Coa-
se, 1960; Williamson, 1985; Dahlman, 1979, р. 148], а также понятия, характеризующие 
результативность трансакций: «эффективность трансакции» [Коуз, 2007], «рента-
бельность трансакций» [Уильямсон, 1996, с. 70], «трансакционная полезность» [Та-
лер, 2017, с. 68–69] и «трансакционная ценность» [Фролов, 2020, с. 63], «ценность 
прав собственности» [Фуруботн, Рихтер, 2005, с. 93; Капелюшников, 1990].

Трансакция является ключевым и основополагающим термином для разъясне-
ния природы трансакционных издержек и формирования концепции минимиза-
ции. Дж. Коммонс обозначил трансакцию в качестве единицы анализа экономиче-
ской деятельности, определив рыночную трансакцию не как обмен товарами, а как 
обмен правами собственности в процессе отчуждения и присвоения между инди-
видами прав собственности и свобод, обусловленный коллективными правилами 
общества [Коммонс, 2012, с. 72]. При этом он выдвинул на передний план анализа 
экономическое поведение индивидов в процессе участия в трансакциях [Commons, 
1931]. 

Неоинституционалисты внесли некоторое уточнение и дополнение в понятие 
объекта трансакции в том контексте, что обмену подлежат не просто права, а ком-
бинация прав [Коуз, 2007, с. 13] или «пучок прав» [Honore, 1961; Alchian, Demsetz, 
1973; Алчиан, 2004; Pejovich, 1976; Фуруботн, Рихтер, 2005], что позволяет авторам 
выстраивать модель рынка сельскохозяйственных земель с  трансакцией полных 
и ограниченных прав собственности [Федюнина, Оганесян, 2019а; 2019б]. Эконо-
мическое содержание трансакции заключается в том, что процесс передачи прав 
собственности от продавца к  покупателю осуществляется посредством заключе-
ния соглашений или контрактов, поэтому на рынке «каждая трансакция сопряжена 
с контрактом» [Cheung, 1969, р. 25]. Соответственно, рынок следует рассматривать 
как рынок с трансакцией краткосрочных и долгосрочных контрактов [Williamson, 
1985], содержащих условия конкретного соглашения по обмену [Норт, 1997, с. 68] 
всех типов отношенческих контрактов (купли-продажи, аренды, личного найма 
или займа) [Фуруботн, Рихтер, 2005, с. 344]. Процесс ведения переговоров между 
участниками трансакций предполагает разные модели поведения, обусловленные 
«существующими обстоятельствами ограниченности ресурсов, эффективности, 
ожиданий, действующих правил и  ограничивающих факторов» [Коммонс, 2012, 
с. 75]. Для всех видов трансакций характерны следующие признаки: неопределен-
ность, частота сделок, степень вовлеченности трансакционно-специфических ин-
вестиций в рыночный обмен [Williamson, 1979, р. 239] и этапность их осуществле-
ния. Структурирование трансакции по критерию последовательности ее проведе-
ния многим исследователям позволяет провести классификацию трансакционных 
издержек. Так, Дж. Коммонс, отражая весь процесс взаимодействия контрагентов, 
выделяет процесс переговоров, принятия обязательств и исполнения обязательств 
(см.: [Вольчик, Оганесян, 2014, с. 84]). В отличие от Дж. Коммонса, Р. Коуз несколько 
шире рассматривает процесс трансакции, включая при этом этап предварительных 
переговоров до заключения сделки и  объясняя процесс осуществления трансак-
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ции следующим образом: «Чтобы осуществить рыночную трансакцию, необходи-
мо определить, с кем желательно заключить сделку, проинформировать тех, с кем 
стремятся иметь дело и  на каких условиях, провести переговоры, ведущие к  за-
ключению сделки, подготовить контракт, собрать сведения, чтобы убедиться в том, 
что условия контракта выполняются» [Коуз, 2007, с. 109] (см. также: [Coase, 1960, 
р. 150]). О. Уильямсон делит процесс заключения контрактов на два этапа: ex ante 
и ex post, исходя из того что переговорный процесс отражает все стадии контракт-
ных отношений, которые, в свою очередь, зависят от экономического поведения че-
ловека, обусловленного ограниченной рациональностью и оппортунизмом, а так-
же специфичностью активов [Уильямсон, 1996, с. 70]. Э. Фуруботн и Р. Рихтер вы-
деляют трехэтапный процесс заключения контракта (трансакции): до заключения 
контракта, во время заключения контракта и после заключения контракта [Фуру-
ботн, Рихтер, 2005, с. 59–61]. Такой подход приемлем при исследовании трансакций 
полных и ограниченных прав собственности на землю как фактора производства 
и как специфического актива, поскольку он позволяет наиболее полно исследовать 
особенности проявления трансакционных издержек и определить степень их вли-
яния на рынок с учетом временного периода заключения контрактов. 

Особенность функционирования рынка прав собственности заключается 
в том, что при отчуждении полных прав собственности осуществляется рыночная 
трансакция, а при передаче ограниченных прав собственности наблюдается соче-
тание рыночной и иерархической (управленческой) трансакции, не предусматри-
вающей четкие условия обмена. Так, например, в условиях аренды отделить иерар-
хическую трансакцию от рыночной практически невозможно, поскольку, несмотря 
на то что условия контракта определены, один из участников сделки имеет более 
широкие возможности «конкретизировать порядок выполнения контракта» [Фу-
руботн, Рихтер, 2005, с. 342], что вызывает затруднения при определении общей 
величины издержек рыночной и контрактной трансакции. 

На этапе формирования теории трансакционных издержек в качестве основ-
ных причин проявления издержек (трения) рассматривались «провалы рынка» 
или «неопределенность» («недостаточность») [Coase, 1960; Коуз, 2007; Уильямсон, 
1996]. Однако, по утверждению Эрроу, понятие «недостаточность рынка» является 
общей категорией и  далеко не абсолютной, поэтому он предложил использовать 
более емкую категорию  — «трансакционные издержки» (затраты на управление 
экономической системой), «которые в общем задерживают, а в некоторых случаях 
полностью блокируют формирование рыночных механизмов» [Arrow, 1969, p. 48]. 
На следующем этапе, когда произошел окончательный парадигмальный сдвиг 
в экономической теории, учитываются не только «провалы рынка», но и «прова-
лы государства» [Норт, 1997], а также «несовершенство человеческих субъектов» 
[Arrow, 1969, р. 48] или провалы поведения участников трансакций. Однако в каче-
стве основных причин проявления трансакционных издержек функционирования 
разных форм институтов Р. Коуз рассматривал слабую спецификацию прав соб-
ственности и действие неэффективных законов (институтов) [Коуз, 2007]; О. Уи-
льямсон — ограниченную рациональность, оппортунизм, неопределенность и ри-
ски [Уильямсон, 1993; 1996]; А. Алчиан — асимметричность информации [Alchian, 
Demsetz, 1973]; Д. Норт — асимметричность информации [Норт, 1997, с. 138–139], 
существование неэффективных институтов и  прав собственности, несовершен-
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ство субъективных моделей игроков и институциональной среды [Норт, 1997, с. 24, 
80], «эффект блокировки» и временной период осуществления трансакции [Норт, 
2004]. В  конечном итоге, как отмечают Э. Фуруботн и  Р. Рихтер, трансакционные 
издержки носят универсальный характер, поэтому они проявляются «как резуль-
тат взаимосвязи несовершенства человеческих субъектов и издержек эксплуатации 
экономической системы, ограниченной рациональности, асимметрии информа-
ции» [Фуруботн, Рихтер, 2005, с. 53–54]. 

На практике достаточно сложно определить величину трансакционных издер-
жек функционирования рынка и тем более обосновать необходимый минимум этих 
издержек, так как одни издержки, которые проявляются в ходе рыночных отноше-
ний, поддаются измерению, а другие издержки, сопряженные с потерей времени 
на приобретение информации и стояние в очередях, а также потери от недостаточ-
ного надзора и контроля трудно измеримы [Норт, 1997, с. 93] (см. также: [Wallis, 
North, 1986]). Если для фирмы «существует некоторый диапазон издержек, кото-
рый считается минимальным и обеспечивает требуемую эффективность функцио-
нирования фирмы» [Котляров, 2017, с. 73], то для рынка практически невозможно 
определить такой диапазон. Сложность точной оценки трансакционных издержек 
функционирования рынка прав собственности обусловлена размытостью границ 
рынка, временным периодом проведения трансакций полных и  ограниченных 
прав собственности, невозможностью точно определить издержки неформальных 
ограничений, прав и контроля за их соблюдением, вероятностью трансформации 
неформальных ограничений в формальные и непредсказуемостью результатов та-
ких институциональных изменений. 

В широком смысле издержки трансакции можно представить как «сумму из-
держек оценки и издержек обеспечения соблюдения условий трансакции», которые 
относятся к постоянным издержкам [Норт, 1997, с. 45, 51]. Э. Фуруботн и Р. Рихтер 
классифицируют трансакционные издержки, учитывая этапность проведения 
трансакций, и при этом выделяют постоянные и переменные:

	— издержки на подготовку контрактов (издержки поиска информации): поис-
ка партнеров, организации аукционов, тестирования и контроля качества 
актива, оценки удостоверяющих документов и соответствия нормам для за-
ключения сделки;

	— издержки заключения контрактов (контрактации): составления контракта, 
трансакционных услуг;

	— издержки мониторинга, спецификации и  защиты прав собственности: 
обеспечения исполнения контрактных обязательств, оппортунистического 
поведения [Фуруботн, Рихтер, 2005, с. 59–61].

Каждый этап рыночной трансакции прав собственности сопровождается по-
ложительными трансакционными издержками оценки, спецификации и  защиты 
прав собственности, которые могут быть либо чрезвычайно и неоправданно высо-
кими, либо объективно высокими в силу ценности объекта обмена как сложного 
института. Важную роль здесь играет определение значимости постоянных и пере-
менных издержек и возможности регулирования или саморегулирования с целью 
минимизации трансакционных издержек. Постоянные и  непрерывные издержки 
представляют собой основные компоненты трансакционных издержек и связаны 
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с  созданием или изменением базовой политической организации системы, тогда 
как переменные издержки зависят от объема или количества совершенных транс-
акций [Фуруботн, Рихтер, 2005, с. 55]. Э. Фуруботн и  Р. Рихтер относят издержки 
спецификации к невозвратным и постоянным, поскольку они не влияют на объем 
выпуска после трансакции прав собственности. При этом издержки мониторинга 
и защиты прав собственности, по мнению исследователей, являются переменны-
ми, так как эти издержки проявляются в процессе трансакций в каждый последу-
ющий период времени [Eggertsson, 1990, р. 26] (см. также: [Фуруботн, Рихтер, 2005, 
с. 112]). Если величина хотя бы одного из этих видов издержек окажется запрети-
тельно высокой, то тогда может возникнуть проблема достижения «экономической 
эффективности» [Фуруботн, Рихтер, 2005, с. 112]. Отсюда следует вывод, что вы-
сокие трансакционные издержки вызывают снижение экономической эффектив-
ности и отрицательно влияют на результат трансакций. В то же время Э. Фуруботн 
и Р. Рихтер в своей концепции отмечают, что «минимизация абсолютных или от-
носительных трансакционных издержек не является экономически оправданной 
целью. Для оценки экономического качества («эффективности») экономической 
организации скорее имеют значение ее общие экономические результаты, а  не 
уровень трансакционных издержек» [Фуруботн, Рихтер, 2005, с. 71]. Такой подход 
в большей мере применим к анализу сложных институтов и подвергает сомнению 
необходимость минимизации высоких постоянных трансакционных издержек, по-
скольку высокие трансакционные издержки становятся условием функционирова-
ния этих институтов.

2. Методологические принципы концепции минимизации 
трансакционных издержек

В неоинституциональной экономической теории были сформированы основ-
ные принципы к формированию концепции минимизации трансакционнных из-
держек. Рональд Коуз заложил базовые принципы минимизации трансакционных 
издержек функционирования рынка прав собственности, обосновав наличие по-
ложительных трансакционных издержек как условие функционирования не только 
фирмы, но и рынка [Coase, 1960; 1984; Коуз, 2007]. При этом Коуз подчеркивает, что 
при изучении «воздействия изменений законов на размещение ресурсов» [Коуз, 
2007, с. 166] необходимо учитывать влияние трансакционных издержек, поскольку 
«при ненулевых трансакционных издержках закон играет ключевую роль в опреде-
лении того, как используются ресурсы» [Коуз, 2007, с. 170].

Согласно Р. Коузу, в процессе рыночных трансакций прав собственности про-
исходит перераспределение прав через цепочку трансформаций правомочий: «при-
обретение, подразделение, комбинирование», — итогом которой становится воз-
росшая ценность новой «констелляции прав» [Коуз, 2007, с. 13]. Результативность 
перераспределения прав может быть продуктивной при условии, если возросшая 
ценность выше издержек трансакций. Данный принцип лежит в основе концепции 
минимизации издержек трансакций прав собственности Р. Коуза, основанной на 
четкой спецификации прав собственности и выборе такого набора правил, кото-
рые, нейтрализовав действие неэффективных законов, способствовали бы сокра-
щению трансакционных издержек, приобретению наивысшей рыночной ценности 
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и увеличению объема сделок. Наиболее ценное использование прав собственности 
зависит от потенциального собственника и условий заключенного контракта. При 
проявлении чрезмерно высоких трансакционных издержек Р. Коуз считал допусти-
мым вмешательство правительства [Coase, 1960; Коуз, 2007, с. 12–13].

Парадигма минимизации трансакционных издержек была окончательно сфор-
мирована О. Уильямсоном, который, исследуя экономическое поведение агентов 
рынка сквозь призму теории контрактных отношений, обосновал тезис: «…основ-
ной целью и результатом функционирования экономических институтов капита-
лизма является минимизация трансакционных издержек» [Уильямсон, 1996, с. 51] 
(см. также: [Уильямсон, 1993; Williamson, 1975]). Оригинальность методологии 
О. Уильямсона заключается в том, что, во-первых, институт определяется как «ме-
ханизм управления контрактными отношениями» [Уильямсон, 1996, с. 11], а объ-
ектом трансакции рассматриваются контрактные права. Во-вторых, в институцио-
нальный анализ О. Уильямсон вводит «нетрадиционные переменные», определяю-
щие причину проявления трансакционных издержек неформальных ограничений: 
«ограниченная рациональность» и  «оппортунизм» (эгоистическое поведение  
«с использованием коварства») [Уильямсон, 1993, с. 41–47; 1996; Williamson, 1975], 
которые, по мнению Л. Хардта, в свою очередь, приводят к поведенческой неопре-
деленности [Hardt, 2009, р. 36]. Однако, несмотря на введенные методологические 
новшества, разрабатывая модели контракта и  обмена на основе рационального 
расчета индивидов, О. Уильямсон не учитывал тот факт, что «стандартный кон-
тракт обязательно базируется на сочетании законов, издаваемых правительством, 
и  обычаев, и  традиций, накопленных веками» [Ходжсон, 2003, с. 232]. К  тому же 
О. Уильямсону не удалось отказаться от либеральной идеи отделения государства 
от общества, поэтому он не смог анализировать происхождение трансакционных 
издержек в контексте сочетания и взаимодействия формальных и неформальных 
ограничений. Концепция минимизации трансакционных издержек фирмы О. Уи-
льямсона основывается на главном постулате: «…минимизация трансакционных 
издержек достигается путем дифференцированного закрепления трансакций (раз-
личающихся по своим атрибутам) за структурами управления ими (неодинаковы-
ми по своим способностям к адаптации и по затратам на их функционирование)» 
[Уильямсон, 1996, с. 52]. Данное положение предполагает, что в эмпирических ис-
следованиях трансакционных издержек необходимо ставить задачу не измерения 
величины трансакционных издержек, а  определения соответствия контрактной 
практики условиям трансакций [Уильямсон, 1996, с. 59]. 

Идеи, заложенные в теории трансакционных издержек Р. Коуза и О. Уильямсо-
на, нашли свое отражение и дальнейшее развитие в теориях институциональных 
изменений и трансакционных издержек обмена Д. Норта [Норт 1997; 2004]. Опре-
деляя роль институтов в функционировании экономических систем, Д. Норт опи-
рается на синтез теорий человеческого поведения, издержек трансакций и теории 
производства [Норт, 1997, с. 45], исходя из допущения: «…институты определяют 
только трансакционные издержки, а  технологии определяют только трансфор-
мационные издержки» [Норт, 1997, с. 89]. Важность такого синтеза, как отмечает 
исследователь, заключается в том, что «в основании набора логически последова-
тельных и потенциально верифицируемых гипотез должна лежать теория челове-
ческого поведения» [Норт, 1997, с. 20]. Согласно Д. Норту, если функционирование 
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экономики определяется сочетанием формальных правил, неформальных норм, 
механизмами контроля за соблюдением контрактов, то состояние экономики, и 
в том числе рынка, в значительной степени определяется политической системой, 
в  рамках которой создаются экономические «правила игры», система прав соб-
ственности и  механизм, обеспечивающий их соблюдение и  защиту [Норт, 2004]. 
Отсюда выводы: 

	— институт — это «правила игры», обусловливающие ограничительные рам-
ки организации взаимоотношений между людьми [Норт, 1997, с. 17];

	— трансакционные издержки — это «издержки оценки полезных свойств объ-
екта обмена и  издержек обеспечения прав и  принуждения к  их соблюде-
нию» [Норт, 1997, с. 45], которые становятся источником функционирова-
ния рынка как формы института.

Концепция минимизации трансакционных издержек Д. Норта основана на 
принципах совершенствования институциональной среды, способствующей сни-
жению издержек «формальных правил, неформальных ограничений и контроля» 
[Норт, 1997, с. 80] и соблюдения условий трансакций.

В трактовке Дж. Ходжсона функционирование рынка как «организованного 
и  институционализированного обмена» осуществляется посредством заключе-
ния контрактных соглашений и смены прав собственности [Ходжсон, 2003, с. 256]; 
следовательно, важную роль в процессе обмена играют институты спецификации 
и защиты прав собственности. При этом если одни институты способствуют акту 
обмена и  заключению контрактов, то другие институты связаны со спецификой 
функционирования и развития рынка. 

Таким образом, издержки рыночной трансакции прав собственности зависят 
прежде всего от «правил игры» и характера институциональной среды, сочетания 
формальных и  неформальных ограничений, четкости спецификации прав соб-
ственности, соблюдения условий рыночной трансакции и поведенческих аспектов 
участников обмена. Обзор основных принципов, заложенных в рамках неоинсти-
туциональной теории трансакционнных издержек, позволяет систематизировать 
альтернативные методологические подходы к исследованию трансакционных из-
держек, послужившие основой для формирования авторской концепции миними-
зации трансакционных издержек:

	— кардиналистский подход (количественное измерение трансакционных из-
держек): на макроуровне этот подход применяется успешно по методике 
Д. Норта и Дж. Уоллиса, согласно которой объем трансакционных издержек 
суммируется из  объема трансакционного сектора и  объема трансакцион-
ных услуг внутри трансакционного сектора [Wallis, North, 1986]; количе-
ственный анализ трансакционных издержек [Кирьянов, 2015]; на микро-
уровне можно примерно обосновать необходимый «минимум издержек» 
фирмы [Котляров, 2017], однако достаточно проблематично рассчитать 
такой минимум издержек функционирования рынка, так как лишь отдель-
ные виды издержек рыночной трансакции, регламентированные законом, 
поддаются измерению;

	— структурный подход (структурные изменения всех форм института в зави-
симости от их специфики) приемлем при анализе сложных институтов, ме-
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тод сравнительного анализа «дискретных институциональных (структур-
ных) альтернатив организации экономических обменов в разных сферах» 
[Шаститко, 2016, с. 98] позволяет обосновать тенденции изменения инсти-
туциональной структуры рынка и  возможности минимизации отдельных 
видов трансакционных издержек;

	— трансформационный подход применяется при обосновании логики мо-
дификации институциональной среды на основе принятия новых правил 
[Норт, 1997; Уильямсон, 1996; Фуруботн, Рихтер, 2005] или трансформации 
неформальных правил в формальные и наоборот, что позволяет выявить 
издержки трансформации и адаптации рынка к условиям институциональ-
ных изменений;

	— ценностно-ориентированной подход основан на принципе максимизации 
потенциальных выгод обмена [Норт, 1997, с. 50] и  оценке результативно-
сти трансакции, выраженной в  трансакционной ценности «в форме пря-
мых и косвенных полезных эффектов для взаимодействующих субъектов» 
[Фролов, 2020, с. 73], трансакционной полезности, определяющей субъек-
тивную оценку сделки, которая отражает «разницу между текущей стои-
мостью товара и его обычной стоимостью» [Талер, 2017, с. 68; Винер, 1999]; 
рентабельности трансакций [Уильямсон, 1996, с. 70; Котляров, 2017]. Если 
ценность акта обмена для его участников состоит в  ценности различных 
свойств предмета обмена, то трансакционная ценность права собствен-
ности зависит от набора правомочий: чем больше правомочий, тем выше 
трансакционная ценность «пучка прав» [Фуруботн, Рихтер, 2005; Капелюш-
ников, 1990; Норт, 1997, с. 47];

	— междисциплинарный подход представляет собой смешанный качествен-
но-количественный подход [Тамбовцев, 2020], позволяющий провести 
комплексный анализ статистических данных, нормативно-правовых актов, 
поведения трансакторов с использованием социологических методов экс-
пертной оценки поведенческих аспектов участников трансакций и третьей 
стороны. Такой подход применялся авторами при исследовании трансак-
ционных издержек функционирования локальных рынков сельскохозяй-
ственных земель, что позволяет оценить степень влияния трансакционных 
издержек формальных и  неформальных институтов на развитие рынка, 
ранжировать по степени значимости факторы и  типы издержек, сдержи-
вающие развитие рынка с трансакцией полных и ограниченных прав соб-
ственности.

Таким образом, выбор способов минимизации трансакционных издержек за-
висит от целевой установки и методологических подходов к исследованию, харак-
теристики институциональной среды как устойчивой или нестабильной (принуж-
дение к исполнению контрактов или соглашение, налаженный способ координации 
участников рынка), характера и сложности обмена, требующего определенного пе-
риода времени для осуществления трансакций.
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3. Обоснование авторской концепции минимизации 
трансакционных издержек функционирования дуального рынка 
сельскохозяйственных земель в России

Авторская концепция минимизации трансакционных издержек дуального 
рынка сельскохозяйственных земель основана на следующих положениях1:

1. В  современной экономике России рынок сельскохозяйственных земель 
представляет собой дуальную модель: рынок полных прав собственности и  ры-
нок ограниченных прав собственности (прав хозяйствования), — соответственно 
функционирующих в краткосрочном и долгосрочном периодах времени в рамках 
конкретного режима собственности, определяющего возможности выбора пучка 
правомочий, условия трансакций, спецификации и  защиты прав собственности 
[Оганесян, Федюнина, 2015; Федюнина, Оганесян, 2019а; 2019б]. Дуальный харак-
тер рынка сельскохозяйственных земель обусловливает наличие трансакционных 
издержек альтернативного выбора полных или ограниченных прав собственности, 
которые формируют предпочтения участников рынка (трансакторов) и определя-
ют вектор развития институциональной структуры рынка.

2. Объектом трансакций на рынке сельскохозяйственных земель являются 
права на земельную собственность различных форм: государственная, муници-
пальная и  частная (индивидуальная или долевая2), которые обусловливают раз-
личную величину и специфику проявления трансакционных издержек. В резуль-
тате трансакторами рынка выступают не только собственники земли и хозяйству-
ющие субъекты, но  и  органы власти различных уровней. Такая неоднородность 
потенциальных контрагентов сделки требует их оценки по множеству параметров, 
что, в свою очередь, приводит к росту издержек альтернативного выбора трансак-
торов. На рынке полных прав собственности в качестве трансакторов выступают 
покупатели и продавцы, а на рынке ограниченных прав собственности — аренда-
торы и арендодатели.

3. В  процессе обмена правами собственности на сельскохозяйственные зем-
ли трансакторы сталкиваются с  институциональными ограничениями, обуслов-
ленными действующим земельным законодательством РФ. Институциональные 
ограничения и условия обмена различны на рынках полных и ограниченных прав 
собственности на землю, что, в свою очередь, влияет на величину трансакционных 
издержек и выбор трансакций полных или ограниченных прав (табл.). 

1  Обоснование концепции минимизации трансакционных издержек функционирования 
рынка сельскохозяйственных земель основано на результатах предыдущих исследований [Огане-
сян, Федюнина, 2014, 2015; Федюнина, Оганесян, 2019а; 2019б], мониторинга функционирования 
локальных рынков сельскохозяйственных земель Волгоградской области в  2011–2013  гг. и  2018–
2020 гг., подтверждающих высокую степень влияния трансакционных издержек на функциониро-
вание дуального рынка.

2  В период формирования рынка земли был введен институт долевой формы собственности 
с целью сохранения земли как национального богатства и сохранения права владения и пользова-
ния за сельским населением. Такая политика государства была направлена, с одной стороны, против 
монополизации земли, а с другой стороны — на предоставление возможности местному сельскому 
населению организовать сельскохозяйственное товарное производство различных организацион-
но-правовых форм хозяйствования, сохранив рабочие места и  сдерживая миграционные потоки 
населения.
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Таблица. Институциональные ограничения функционирования дуального рынка 
сельскохозяйственных земель в России

Виды институциональных 
ограничений

Содержание институциональных ограничений

Рынок полных прав 
собственности

Рынок ограниченных 
прав собственности (прав 

хозяйствования)

Ограничения по размерам 
собственности

Ограничение 
максимальных 
размеров земельной 
собственности не менее 
10 % от общей площади 
сельскохозяйственных 
угодий на территории 
одного муниципального 
образования.
В рамках дарения 
и наследования вместо 
увеличения площади 
земельной собственности 
предусмотрена 
денежная компенсация 
с преимущественным 
правом аренды данного 
участка

Ограничение минимального 
размера земельного участка 
субъектами РФ, который может 
быть выделен в натуре из долевой 
формы собственности. Если 
площадь долевой собственности 
меньше минимального размера, 
то невозможно образовать 
индивидуальную собственность 
и пользоваться полным пучком 
прав на нее

Ограничения 
возможности 
осуществления 
трансакций

Полный запрет Возможные ограничения на 
продажу государственной 
и муниципальной 
собственности (мораторий)

Запрет аренды земельной доли 
до тех пор, пока земельный 
участок не будет выделен в натуре 
из общедолевой собственности

Необходимость 
получения 
разрешения

Формальное правило 
в виде преимущественного 
права покупки земельных 
участков органами 
государственной власти

Формальное правило о получении 
коллективного разрешения 
об аренде земельного участка, 
находящегося в долевой 
собственности, собранием 
совладельцев

Ограничения в выборе 
трансакторов

Возможность проявления 
оппортунистического 
поведения главы 
муниципалитета 
в принятии постановления 
о разрешении продажи 
участка государственной 
и муниципальной 
сельскохозяйственной 
земли

Ограничение прав собственника 
земельной доли в выборе 
арендатора путем замещения 
индивидуального решения 
коллективным о сдаче общего 
земельного массива в аренду 
хозяйствующему субъекту

Ограничения в виде 
длительности осуществления 
трансакций

В формальную 
процедуру отчуждения 
и присвоения полных прав 
собственности заложены 
высокие издержки времени 
(согласование с органами 
власти, межевание, 
постановка на кадастровый 
учет, процедура 
проведения торгов 
и регистрации сделки)

В формальную процедуру аренды 
земельного участка, находящегося 
в государственной или 
муниципальной собственности, 
заложены высокие издержки 
времени
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4. Процесс отчуждения прав собственности на землю носит довольно длитель-
ный и затратный характер. Так, например, процедура заключения сделок по отчуж-
дению и  присвоению полных прав на земельную собственность чаще всего осу-
ществляется в течение нескольких месяцев, а в ряде случаев может затянуться и до 
двух лет. В результате издержки временного периода становятся одной из главных 
причин роста трансакционных издержек функционирования рынка сельскохозяй-
ственных земель, что обусловливает необходимость их исследования с точки зре-
ния временного аспекта заключения контракта. Авторский подход анализа транс-
акционных издержек основан на структурировании издержек по функциональной 
значимости во временном периоде осуществления трансакций правами собствен-
ности: ex ante, еx interim, ex post. Так, издержки ex ante включают издержки поиска 
и предоставления информации об отчуждаемых земельных участках и правах на 
них, издержки измерения качества земли, издержки ведения переговоров с  соб-
ственниками земли, а  также возможное проявление предконтрактных издержек 
оппортунистического поведения. Издержки еx interim состоят из издержек состав-
ления и заключения контракта, от которых зависит четкость спецификации прав 
собственности. Издержки ex post включают издержки спецификации и  защиты 
прав собственности на сельскохозяйственные земли, а также издержки посткон-
трактного оппортунистического поведения контрагентов сделки. 

Выбор способов минимизации трансакционных издержек зависит от видов 
трансакционных издержек и  возможностей их минимизации для трансакторов 
различных форм собственности на землю.

3.1. Трансакционные издержки ex ante

Издержки поиска и предоставления информации. Согласно действующему зе-
мельному законодательству РФ, прежде чем осуществить трансакцию, собствен-
ник должен опубликовать в местных СМИ свое намерение о передаче права соб-
ственности3. Как правило, потенциальные покупатели и  арендаторы получают 
информацию по формальным каналам СМИ либо по неформальным каналам от 
знакомых и коллег. Величина транскционных издержек поиска и предоставления 
информации различна на рынках полных и ограниченных прав собственности. 

На рынке полных прав собственности продавцы несут издержки предостав-
ления информации, которые включают затраты на размещение объявлений о про-
даже земельного участка по месту его нахождения. Если в качестве собственника 
земли выступают органы власти, то на данном этапе сделки издержки этим огра-
ничиваются; но если собственником земли является частное лицо, то оно несет до-
полнительные издержки, затрачивая время и ресурсы на уведомление местных ор-
ганов власти о своем намерении продать земельный участок с установлением срока 
актуальности предложения до трех месяцев, а в случае с общедолевой собствен-
ностью  — и  всех участников долевой собственности. В  результате наименьшие 
издержки предоставления информации несет собственник, владеющий государ-
ственной и муниципальной собственностью, а наивысшие — собственник земель-

3  См., например: Федеральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ (ред. от 28.06.2021) «Об обороте 
земель сельскохозяйственного назначения» (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2021). URL: https://
legalacts.ru/doc/federalnyi-zakon-ot-24072002-n-101-fz-ob/ (дата обращения: 30.11.2021).

https://legalacts.ru/doc/federalnyi-zakon-ot-24072002-n-101-fz-ob/
https://legalacts.ru/doc/federalnyi-zakon-ot-24072002-n-101-fz-ob/
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ной доли. Следует отметить, что издержки предоставления информации являются 
обоснованными и постоянными, предусмотренными формальными правилами.

Трансакционные издержки покупателя состоят из  затрат времени и  ресур-
сов на поиск подходящего земельного участка. Как правило, на локальных рын-
ках сельскохозяйственных земель действует ограниченное число покупателей  — 
местных жителей, которые наиболее полно владеют информацией о предложении 
земли, продавцах, ценах, размерах арендной платы и физических характеристиках 
земли. Таким образом, для покупателей полных прав на частную земельную соб-
ственность издержки поиска информации в силу ее доступности оказываются бо-
лее низкими, чем для продавцов.

В отличие от частной формы собственности на землю при передаче полных 
и ограниченных прав собственности на государственные и муниципальные земли 
трансакционные издержки получения информации оказываются более высокими 
в силу действия формальных правил по получению информации о наличии сво-
бодных земельных участков в форме ходатайства о выдаче земельного участка для 
покупателей или обращения в местную администрацию о предоставлении сведе-
ний о свободных землях для арендаторов. При этом сложность получения досто-
верной информации заключается в том, что отсутствует единая информационная 
база о наличии и использовании сельскохозяйственных земель [Рогатнев, Малыш-
кина 2013а; 2013б; Воробьев, Федюнина, Оганесян, 2019]. Если при просмотре объ-
явлений о выставленных земельных участках на торги или публичной кадастровой 
карты управления Росреестра покупатели и арендаторы не находят подходящего 
земельного участка, то увеличиваются трансакционные издержки на величину 
оплаты трансакционных услуг кадастровых инженеров или госпошлины за предо-
ставление информации.

На рынке ограниченных прав частной собственности на землю издержки по-
иска и  предоставления информации практически не проявляются, так как соб-
ственники небольших земельных участков коллективно заключают договор арен-
ды с сельскохозяйственными предприятиями, использующими их земельную соб-
ственность в своей производственной деятельности. По истечении срока договора 
аренды его пролонгируют на новый срок с нулевыми трансакционными издержка-
ми поиска и предоставления информации. Эти издержки могут стать положитель-
ными в случае расширения землепользования за счет аренды земельных участков 
на соседних территориях.

Издержки измерения качества земли. В отличие от товарных рынков на рынке 
сельскохозяйственных земель трансакционные издержки измерения проявляются 
до начала или в процессе ведения переговоров, проявление которых обусловлено 
информационной асимметрией о качестве земли в пользу ее владельцев. Издерж-
ки измерения качества оценивают совокупность физических свойств, определяя 
полезность и ценность ресурса как блага. Покупатели (арендаторы), обладающие 
меньшей информацией, несут затраты времени и ресурсов на измерение качества 
земли, определяя его самостоятельно или оплачивая трансакционные услуги спе-
циалистов-экспертов. Результаты мониторинга показывают, что только 30 % экс-
пертов несут издержки оплаты трансакционных услуг специалистов по межева-
нию, установлению границ земельных участков и их площадей, почвенному обсле-
дованию и оценке агрохимического состояния земель. Тогда как 33–50 % экспертов 
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оценивают качество сельскохозяйственной земли самостоятельно либо не оцени-
вают его вовсе (20–33 %). 

Экономия на данном виде издержек обусловлена тем, что 60–80 % площади 
сельскохозяйственной земли в России находится в собственности граждан в виде 
земельной доли [Федюнина, Оганесян, 2019б; Oganesyan, Fedyunina, 2020]. Соб-
ственники этих долей зачастую являются лишь формальными владельцами общего 
земельного массива и не имеют представления о его физических свойствах и грани-
цах. Чаще всего они передают право хозяйственного пользования своей собствен-
ности сельскохозяйственным предприятиям, образовавшимся на месте бывших 
колхозов и совхозов. В свою очередь, арендаторы, пользуясь данной собственно-
стью много лет, имеют больше информации о ее плодородии и качестве и потому 
не несут издержек измерения. 

Таким образом, на рынке полных и ограниченных прав собственности трансак-
ционные издержки измерения качества земли, как правило, нулевые, если приобре-
тается или арендуется право на земельную собственность, которая уже использует-
ся в хозяйственной деятельности. Эти издержки могут быть положительными в тех 
случаях, если приобретаются права на земельную собственность на тех территори-
ях, где хозяйственная деятельность не велась и нет информации о свойствах земли. 

Следует отметить, что при совершении обмена полными или ограниченными 
правами собственности на государственные и муниципальные сельскохозяйствен-
ные земли издержки измерения отсутствуют, так как на рынке полных прав соб-
ственности потенциальные покупатели указывают желаемые характеристики в за-
явлении о  выдаче земельного участка местным органам власти, а  на рынке прав 
хозяйствования арендаторы получают необходимые сведения и  характеристики 
свободных земельных участков в выписке. 

Издержки ведения переговоров. В процессе формирования издержек перегово-
ров следует выделить два аспекта. Первый аспект связан с согласованием условий 
сделок, который, по мнению экспертов, занимает период от одного дня до несколь-
ких дней. Второй аспект обусловлен необходимостью получения документов о воз-
можности совершения обмена правами собственности со стороны местных орга-
нов власти, проверкой и согласованием всех правоустанавливающих документов 
на земельную собственность или их подготовку в случае отсутствия. 

При трансакциях полных прав на частную собственность издержки ведения 
переговоров в большей мере несут продавцы, что обусловлено, с одной стороны, 
необходимостью получения собственниками земли решения местных органов вла-
сти об отказе или приобретении полного права на землю, а с другой стороны — 
подготовкой в случае отсутствия правоустанавливающих документов на собствен-
ность, занимающей временной период до трех месяцев и  включающей высокие 
трансакционные издержки на проведение землеустроительных и  кадастровых 
работ. Трансакционные издержки оформления права собственности проявляются 
и при продаже земельной доли, в случае если покупателем не является участник 
долевой собственности или член сельскохозяйственного предприятия, использу-
ющего ее в  своей хозяйственной деятельности. Тогда возникает необходимость 
трансформации права собственности на земельную долю в индивидуальную, кото-
рая включает ряд организационных мероприятий, способствующих росту транс-
акционных издержек.
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Следует отметить, что издержки ведения переговоров покупателей ниже транс-
акционных издержек продавцов, так как покупатели могут проверить правоуста-
навливающие документы продавца, получив выписку из единого государственного 
реестра недвижимости с помощью услуг многофункциональных центров, филиа-
лов кадастровых палат при администрациях населенных пунктов, а также с помо-
щью электронных сервисов, которые не требуют личного присутствия и значитель-
но экономят издержки времени. 

Если трансакционные издержки ведения переговоров при передаче полных 
прав на частную собственность в большей мере несут продавцы, то при передаче 
прав на государственную и муниципальную собственность издержки несут поку-
патели. Так, продавцы, в лице которых выступают органы власти, в процессе веде-
ния переговоров несут лишь временные издержки на рассмотрение полученного 
от потенциального покупателя заявления о  выдаче земельного участка, решение 
по которому фиксируется в постановлении главы муниципалитета. Если местные 
органы власти отказывают в выделе земельного участка, указав причины принятия 
такого решения, то трансакционные издержки покупателя увеличиваются на вели-
чину издержек обращения в суд. При положительном решении местных органов 
власти для покупателя возникают издержки согласования всех правоустанавли-
вающих документов и дополнительные затраты на проведение проверки и выдачи 
соответствующего заключения институтов градостроительства, охраны природы, 
санитарно-пожарного контроля, исторической и  культурной ценности недвижи-
мости.

Высокие издержки ведения переговоров проявляются и на рынке ограничен-
ных прав собственности при аренде государственных и муниципальных сельско-
хозяйственных земель, которые в большей мере возлагаются на арендаторов в виде 
согласования с местной администрацией предоставления права хозяйствования на 
земельный участок. Если данный земельный участок не стоит на кадастровом уче-
те, то арендатору предстоит оплатить трансакционные услуги кадастрового инже-
нера по составлению и утверждению местной администрацией схемы земельного 
участка.

Несмотря на то что инициатива получения права хозяйствования на земельный 
участок, как правило, исходит от конкретного хозяйствующего субъекта, согласно 
действующему земельному законодательству РФ, местные органы власти обязаны 
выставить его на торги, при этом трансакционные издержки подготовки земельно-
го участка к проведению аукциона несет потенциальный арендатор. В результате 
затраты арендатора состоят из обязательных издержек внесения залога и оплаты 
дорогостоящих и длительных по времени трансакционных услуг специалиста по 
межеванию земельного участка, постановке его на кадастровой учет и  оформле-
нию кадастрового паспорта. Инициатива о  проведении аукциона на предостав-
ление права хозяйствования может исходить и от местных органов власти, тогда 
издержки на проведение обязательных кадастровых и землеустроительных работ 
возлагаются на местную администрацию, в бюджеты которых, как правило, не за-
ложены подобного рода расходы. В результате трансакционные издержки органов 
власти как арендодателей складываются из издержек предоставления информации 
в  СМИ о  проведении публичных торгов на земельный участок, затрат времени 
(не более 30 дней) на ожидание поступления заявок от претендентов и их рассмо-
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трения, а также издержек проведения открытых аукционов. Несмотря на высокие 
трансакционные издержки получения права хозяйствования на государственные 
и муниципальные земли, многие хозяйствующие субъекты, по мнению экспертов, 
отдают предпочтение монособственнику — органам власти, что обусловлено на-
личием института долевой частной формы собственности на землю и необходи-
мостью ведения переговоров в этом случае с множеством мелких собственников, 
численность которых может достигать от нескольких сотен до нескольких тысяч 
человек. 

В отличие от арендаторов арендодатели в процессе ведения переговоров несут 
трансакционные издержки постановки земельного участка на государственный 
кадастровый учет. Однако при общедолевой форме собственности передать право 
хозяйствования на отдельную земельную долю невозможно в  силу институцио-
нальных ограничений. Трансакция ограниченных прав собственности состоится 
только в том случае, если будет выделен земельный участок в натуре в счет земель-
ной доли, что, в свою очередь, вызовет рост трансакционных издержек арендода-
телей. 

Рынок ограниченных прав собственности в  отличие от рынка полных прав 
собственности на землю дает возможность трансакторам минимизировать из-
держки посредством заключения коллективного договора аренды на общедолевую 
собственность, по истечении срока которого действующий арендатор, пользуясь 
своим преимущественным правом, заключает контракт на новый срок, что создает 
предпосылки для доминирования рынка ограниченных прав собственности.

Издержки предконтрактного оппортунистического поведения. Предпосылки 
проявления данного вида издержек на дуальном рынке заложены земельной ре-
формой, в ходе которой формировался институт земельной доли, обусловивший 
появление множества мелких собственников, которые в силу действия формаль-
ных правил и  определенных мотивов предпочли в  массовом порядке передавать 
право хозяйствования на свою собственность. В  сложившихся условиях рынок 
сельскохозяйственных земель превратился в  персонифицированные локальные 
рынки, где ограниченное количество покупателей и  арендаторов могут задавать 
свои неформальные «правила игры». Так, например, на локальных рынках сельско-
хозяйственных земель практикуется принятие неформальных соглашений между 
продавцами или арендаторами об установлении единой фиксированной цены зем-
ли и ставки арендной платы, что затрудняет осуществление благоприятного отбора 
потенциальных партнеров и ухудшает условия свободного обмена для продавцов 
(арендодателей).

В качестве причины проявления предконтрактного оппортунистического по-
ведения можно рассматривать доступность информации о  предложении полных 
или ограниченных прав на государственные и  муниципальные земли: открытая 
информация о  проведении аукционов или скрытая информация о  наличии сво-
бодных земель со стороны администрации муниципальных районов.

В ситуации с открытой информацией в аукционах принимают участие третьи 
лица, которые не заинтересованы в ведении сельскохозяйственного производства 
на нем, а намерены получить определенную сумму денег за отказ от дальнейшего 
участия в торгах в пользу того участника, который желает получить на него полные 
или ограниченные права [Fedyunina, Oganesyan, Vorobev, 2019]. Вымогатели способ-
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ствуют росту трансакционных издержек потенциальных покупателей или аренда-
торов, увеличивая затраты времени на заключение договора и усложняя саму про-
цедуру отчуждения полных или ограниченных прав, так как в случае отсутствия 
других желающих земельный участок может быть передан без проведения торгов. 
В результате заинтересованные покупатели или арендаторы вынуждены нести де-
нежные потери и терять часть своего выигрыша от обмена в пользу вымогателей, 
чтобы те отказались от сделки. 

В ситуации преднамеренного скрытия информации возможно вымогательство 
со стороны местных органов власти, поскольку не все представители администра-
ций муниципалитетов предоставляют информацию о  свободных сельскохозяй-
ственных землях. Таким образом, представители органов власти, ограничивая до-
ступ к земельным ресурсам, открывают его определенному кругу заинтересован-
ных лиц. 

3.2. Трансакционные издержки еx interim

Издержки составления и заключения контрактов. Трансакционные издержки 
ведения переговоров периода ex ante и издержки составления и заключения кон-
трактов периода еx interim проявляются как взаимосвязанные и взаимодополня-
ющие, поэтому при проведении анализа многие исследователи, как правило, их не 
разделяют. На рынке полных прав собственности взаимоотношения между транс-
акторами носят краткосрочный характер и требуют такой формализации отноше-
ний, которая в будущем обеспечит спецификацию прав собственности на землю. 
На рынке ограниченных прав собственности эти взаимоотношения носят долго-
срочный характер, поэтому чем более полно разработан контракт, тем меньше ве-
роятность проявления постконтрактного оппортунистического поведения. 

Издержки составления и  заключения контракта состоят из  затрат времени 
и ресурсов на разработку и согласование трансакторами условий договора, обес
печивающих устойчивость взаимоотношений участников трансакций. Как по-
казывают результаты исследования, при передаче полных прав собственности на 
государственные и муниципальные земли трансакционные издержки оформления 
и подписания договора купли-продажи несут как продавцы, так и покупатели, при 
этом издержки незначительны. Это обусловлено тем, что местные органы власти 
пользуются стандартным договором, в который вносятся необходимые сведения, 
после чего участники сделки подписывают его и осуществляют взаимный расчет.

При передаче полных прав на частную собственность трансакционные из-
держки составления и заключения контракта включают затраты времени и ресур-
сов на сбор необходимых документов для его оформления. Следует отметить, что 
при отчуждении полных прав собственности на земельную долю издержки поку-
пателя возрастут на величину оплаты трансакционных услуг специалиста, который 
организует и оформит решение собрания участников долевой собственности. 

В отличие от рынка полных прав собственности на рынке ограниченных прав 
на частную собственность арендодатели не несут трансакционные издержки со-
ставления и заключения контракта, поскольку эти издержки, как правило, берут 
на себя арендаторы. Если арендуется большой земельный массив, принадлежащий 
множеству мелких собственников, то требуется оформление соответствующего 
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количества контрактов, что приводит к значительному росту трансакционных из-
держек арендатора, а в случае долевой формы собственности их объем увеличится 
на дополнительные затраты, связанные с получением разрешения собрания совла-
дельцев. На рынке ограниченных прав собственности при аренде государственных 
и муниципальных сельскохозяйственных земель, как и на рынке полных прав соб-
ственности, трансакционные издержки составления и заключения контрактов не-
сут одновременно и арендаторы, и арендодатели. Издержки арендатора включают 
затраты времени на сбор необходимого комплекта документов и подачу заявления 
о  предоставлении права на аренду. Трансакционные издержки местной админи-
страции как арендодателя состоят из составления и заключения договора аренды 
в течение месяца. 

При передаче ограниченных прав на частную собственность трансакторы са-
мостоятельно разрабатывают контракты на выгодных для них условиях. Рынок 
ограниченных прав собственности характеризуется высокой частотой повторных 
трансакций. Собственники земли при выборе арендатора отдают предпочтение 
местным сельскохозяйственным товаропроизводителям, так как для них фактор 
доверия способствует снижению уровня неопределенности и риска. Однако мест-
ные арендаторы, получая преимущество, могут разрабатывать и продлевать кон-
тракты в своих интересах, что приводит к отрицательному эффекту действия фак-
тора доверия и  проявлению косвенных издержек формализации отношений для 
арендодателей.

3.3. Трансакционные издержки ex post

Издержки спецификации и  защиты прав собственности. Издержки периода 
ex post главным образом представляют собой издержки, направленные на специ
фикацию и защиту прав собственности (издержки мониторинга). Как правило, на 
дуальном рынке сельскохозяйственных земель данный вид издержек проявляется 
только для покупателей и арендаторов. Однако на рынке полных прав собственно-
сти в процессе взаимодействия органов власти и хозяйствующих субъектов часть 
трансакционных издержек спецификации прав собственности может переклады-
ваться на продавца. Так, например, затраты на проведение межевых и  кадастро-
вых работ несут местные органы власти, которые выступают в роли продавца. При 
этом трансакционные издержки покупателей минимальны и  составляют оплату 
госпошлины за регистрацию своего права собственности, как и в случае взаимо-
действия при передаче прав на частную собственность.

Чем более четко определены объект и субъект права, а также условия делегиро-
вания данного права и набор правомочий, тем меньше риск проявления издержек 
постконтрактного оппортунистического поведения. Результаты экспертной оцен-
ки показывают, что 25,6 % собственников земли сталкивались с проблемой специ
фикации прав собственности, при этом 18,1 % из них положительного результата 
добились только в судебном порядке.

На рынке прав хозяйствования трансакционные издержки спецификации прав 
собственности идентичны рынку полных прав, которые отличаются только набо-
ром сопроводительных документов для регистрации права собственности. Однако 
в силу того, что арендные отношения носят долгосрочный характер и арендатор 
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вынужден перезаключать договор аренды на новый срок, издержки спецификации 
прав собственности проявляются перманентно. 

Следует отметить, что чем ниже степень формальности отношений и  выше 
уровень неопределенности, тем вероятнее риск возникновения издержек защиты 
прав собственности, которые связаны с  необходимостью восстановления нару-
шенных прав или потерями от их размывания. Как показывают результаты мони-
торинга, чаще всего конфликтные ситуации возникают на локальных рынках огра-
ниченных прав собственности, которые приводят к увеличению издержек защиты 
прав собственности в судебном порядке (34,5 % опрошенных). 

Издержки постконтрактного оппортунистического поведения. Проявление 
трансакционных издержек постконтрактного оппортунистического поведения 
обусловлено действием формальных правил на рынке полных прав собственно-
сти и неформальных на рынке ограниченных прав собственности. Так, неполная 
спецификация и размывание прав собственности может приводить на рынке пол-
ных прав собственности к  принудительному отчуждению в  форме рейдерского 
захвата либо длительным судебным спорам относительно границ собственности 
и спецификации права на нее. На рынке ограниченных прав собственности пост-
контрактный оппортунизм проявляется в форме отлыниваний и действий, проти-
воречащих условиям контракта. Так, по мнению экспертов, на локальных рынках 
постконтрактный оппортунизм арендодателей проявляется как увеличение аренд-
ной платы (27,6 %), досрочное расторжение контракта в пользу другого арендатора 
(14 %), передача участка третьему лицу без расторжения договора с арендатором 
(9,8 %). Постконтрактное оппортунистическое поведение арендаторов принимает 
форму невыплаты арендной платы (11,7 %), частичной ее выплаты из-за роста за-
долженностей, банкротства, смены собственника предприятия (15,4 %) или из-за 
непредвиденных погодных условий (19,2 %).

Следует отметить, что трансакционные издержки постконтрактного оппорту-
низма зависят от выбора арендаторов, основанного на факторе доверия к местным 
хозяйствующим субъектам, который оказывается более значимым, чем предлагае-
мая высокая цена со стороны неместных арендаторов. Как показывают результаты 
проведенного исследования, если собственники земли отдают предпочтение мест-
ным сельскохозяйственным товаропроизводителям, то издержки оппортунистиче-
ского поведения минимальны.

Проведенный анализ проявления трансакционных издержек на трех этапах 
осуществления трансакций на дуальном рынке сельскохозяйственных земель по-
казывает, что каждый вид трансакционных издержек в зависимости от различных 
форм собственности на землю может оказаться постоянным для одного трансакто-
ра и регулируемым для другого. Так, например, продавцы обязаны нести постоян-
ные издержки предоставления информации в силу действия формальных правил, 
в то время как покупатели могут минимизировать издержки поиска информации.

Постоянные трансакционные издержки обусловлены формальными нормами 
и  правилами, а  регулируемые издержки определяются трансакторами самостоя-
тельно в процессе рыночного обмена правами собственности. При исследовании 
рынка сельскохозяйственных земель в большей степени применимо деление транс-
акционных издержек на постоянные и  регулируемые в  отличие от исследования 
фирмы, где они распределяются на постоянные и переменные по аналогии с произ-
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водственными издержками. Это объясняется тем, что в некоторых видах издержек 
стираются грани четкого деления на постоянные и переменные. Так, например, ве-
личина издержек измерения при оформлении прав собственности на землю может 
меняться в зависимости от площади участка, в результате чего данный вид посто-
янных издержек приобретает характер переменности.

Постоянные издержки составляют основную часть общей величины транс-
акционных издержек и  имеют более высокую степень воздействия на процесс 
функционирования дуального рынка сельскохозяйственных земель. Формальные 
правила, обусловливающие постоянные трансакционные издержки, связанные 
с  необходимостью предоставления информации о  передаче прав собственно-
сти, проверки и  согласования правоустанавливающих документов на земельную 
собственность, получения разрешения от местных органов власти на соверше-
ние трансакции, предусматривают проявление более высоких издержек на этапе  
ex ante. Однако высокие постоянные трансакционные издержки этапа ex ante в бу-
дущем способствуют минимизации издержек на этапе ex post.

Величина постоянных издержек различна при трансакциях разных форм соб-
ственности на землю. Так, величина трансакционных издержек выше при транс-
акциях прав на государственные и муниципальные сельскохозяйственные земли 
и на земельную долю, поскольку набор формальных правил больше, чем при транс-
акциях частной индивидуальной формы собственности.

Более высокая степень формальности отношений на рынке полных прав соб-
ственности обусловливает высокие постоянные трансакционные издержки функ-
ционирования данного рынка в отличие от рынка ограниченных прав собствен-
ности, где действующие формальные правила позволяют трансакторам избегать 
некоторые виды постоянных издержек. Так, например, арендаторы минимизируют 
издержки спецификации прав собственности за счет заключения краткосрочных 
и бессрочных контрактов, не требующих обязательной государственной регистра-
ции. Однако низкая степень формальности отношений и высокий уровень неопре-
деленности могут спровоцировать риск возникновения издержек защиты прав 
собственности. Величина регулируемых издержек на рынке ограниченных прав 
собственности выше, чем на рынке полных прав, поскольку арендные отношения 
между трансакторами носят среднесрочный или долгосрочный характер, что обу
словливает высокий риск проявления оппортунистического поведения и требует 
издержек мониторинга использования земельных ресурсов и защиты остаточных 
прав собственности. 

Заключение

Авторская концепция минимизации трансакционных издержек функциони-
рования дуального рынка сельскохозяйственных земель основана на положении 
о необходимости постоянных трансакционных издержек, обеспечивающих специ
фикацию и защиту прав собственности, а также выполнение условий контрактов, 
что определяет трансакционную ценность прав собственности. Постоянные транс-
акционные издержки подлежат минимизации лишь с течением определенного пе-
риода времени на основе внесения изменений или дополнений в правовые нормы 
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и правила, которые приводят к изменениям институциональной среды и условий 
рыночной трансакции. 

В условиях действующей институциональной среды минимизации в большей 
мере подлежат регулируемые трансакционные издержки, величина которых зави-
сит как от объективных (правовые нормы, информация, трансакционные услуги, 
качественная характеристика объекта трансакции), так и  от субъективных фак-
торов (доверие, репутация, культура, менталитет, традиции, оппортунистическое 
поведение, неопределенность). Регулируемые издержки минимизируются под воз-
действием прямых и косвенных регуляторов. Прямые регуляторы связаны прежде 
всего с  изменением институциональных и  инфраструктурных элементов рынка 
сельскохозяйственных земель. В этом контексте создание единой государственной 
электронной информационной базы на основе проведения полной инвентариза-
ции, комплексных кадастровых, землеустроительных работ, почвенного обследо-
вания используемых и  невостребованных сельскохозяйственных земель позво-
лит минимизировать трансакционные издержки поиска информации и времени. 
Доступ к  единой информационной базе данных о  сельскохозяйственных землях 
предоставит возможность трансакторам получать более точную и  достоверную 
информацию о качестве земли и, в свою очередь, минимизировать издержки изме-
рения. Косвенные регуляторы предусматривают изменения поведенческих аспек-
тов участников рынка. Так, в  условиях более высокой доступности информации 
и инфраструктурной обеспеченности рынка снижаются риски проявления оппор-
тунистического поведения.

На наш взгляд, общеизвестные подходы минимизации трансакционных из-
держек, основанные на сокращении издержек по их конкретным видам на разных 
этапах осуществления рыночной трансакции, не приемлемы для рынка сельско-
хозяйственных земель, поскольку каждый вид издержек может иметь определен-
ную ценность для спецификации прав собственности и сохранности сельскохозяй-
ственных земель, а  направления минимизации необходимо определять с  учетом 
трансакций полных и ограниченных прав различных форм собственности и транс-
акторов дуального рынка.

Таким образом, авторская концепция минимизации трансакционных издер-
жек функционирования дуального рынка сельскохозяйственных земель, основан-
ная на принципе трансформации постоянных издержек в  трансакционную цен-
ность и минимизации регулируемых издержек, направлена на более эффективное 
использование земельных ресурсов, преодоление рисков и оппортунизма, повыше-
ние адаптивной эффективности и гибкости рынка сельскохозяйственных земель.
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This article provides the concept of minimizing transaction expenses for farmland market 
functioning, based on principles for minimizing transaction expenses on the property rights 
market developed by R. Coase, O. Williamson, D. North, J. Hodgson, E. Furubotn, original 
provisions on the dual structure of Russian agricultural land market with full and limited 
property rights transactions. The comparative institutional analysis of the dual market, trans-
actors of various property types and transaction expense types demonstrates that three stages 
of full and limited property rights market transaction are characterized by high permanent 
transaction expenses related to providing data on property rights transaction, negotiations, 
preparing and signing contracts, as well as formal regulations. Due to high rates of transac-
tion formalization, the full property rights market demonstrates higher expenses than the 
limited rights market, where expenses for long-term contractual relations are caused mainly 
by subjective factors and informal restrictions. The amount of expenses is unevenly distrib-
uted between transactors depending on land ownership type and form: expenses for state 
and municipal lands transaction, as well as for shared land ownership, are higher compared 
to transaction of private property rights. Some high transaction expenses are permanent and 

*  The reported study was funded by Russian Foundation for Basic Research, project number 20-110-
50280.
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establish property rights specification and value, possible to be minimized only with time by 
amending legal standards and regulations in order to improve market transaction terms. Oth-
er expenses are established independently by transactors during the market exchange and can 
be minimized through indirect regulators changing behavioral aspects of market participants 
and direct regulators aimed at developing institutional and infrastructural market elements to 
enhance more effective usage of land resources and improve adaptive efficiency and flexibility 
of farmland market.
Keywords: transaction costs, transaction of property rights, transactor, dual agricultural land 
market, formal institutions, informal institutions, fixed costs, regulated costs, forms of owner-
ship, minimization of transaction costs.
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