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По состоянию на 1 января 2011 года зе-
мельный фонд Российской Федерации со-
ставлял 1709,8 млн. га, в том числе земли, на-
ходящиеся в государственной и муниципаль-
ной собственности — 1576,4 млн. га, в соб-
ственности граждан и юридических лиц — 
133,4 млн. га [1].

В условиях развивающейся рыночной 
экономики земельные ресурсы являются эле-
ментом рыночных отношений, что позволяет 
осуществлять виды деятельности по переда-
че прав на земельный участок, т. е. покупку, 
продажу, аренду, наследование и т. д. Такая 
деятельность охватывает земли, находящие-
ся как в государственной и муниципальной 
собственности, так и в собственности юриди-
ческих лиц и граждан. В этом случае земель-
ные участки выступают в качестве товара, а 
рынок земли является составной частью об-
щей экономической системы. 

На функционирование земельного рынка 
влияют многие факторы, однако конкурен-
ция на этом рынке не является основной ре-
гулирующей силой, а его функционирование 
имеет множество недостатков. Отдельные 
авторы отмечают, что оборот земель, в том 
числе сельскохозяйственного назначения, во 
многих регионах Российской Федерации со-

вершается под контролем местных властей, 
цена на земельные участки устанавливается, 
в основном, административно, а не в соответ-
ствии с законами рынка [2; 3]. 

Хотя рынок земли и не является чисто 
конкурентным рынком, главными факторами 
его деятельности являются спрос, предложе-
ние и цена, причем каждый из этих факторов 
имеет свои особенности.

Так, например, закон предложения на 
рынке земли имеет ограниченное действие, 
что обусловлено уникальностью земли как 
ресурсного рыночного товара: земля не мо-
жет быть перемещена, ее предложение ог-
раничено и является фиксированной вели-
чиной. Именно поэтому предложение земли 
характеризуется совершенной неэластично-
стью, а цены на земельные участки в кон-
кретной местности будут определяться фак-
торами спроса. 

К неценовым факторам, определяющим 
спрос на земельном рынке Российской Фе-
дерации можно отнести: демографические, 
политические, юридические, экономические, 
административные, местоположение земель-
ного участка, инфраструктура местности, ус-
ловия окружающей среды.

К неценовым факторам, определяющим 
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предложение можно отнести: политические, 
административные, экономические, юриди-
ческие. 

В настоящее время структура земельно-
го рынка в стране представлена в основном 
сделками с государственными и муниципаль-
ными землями. В табл. 1 представлена струк-
тура сделок с земельными участками в Рос-
сийской Федерации за период 2000–2010 гг. 

Данные таблицы показывают, что общее 
число сделок всех видов по годам рассма-
триваемого периода изменялось в пределах 
28,9%. Однако, если в 2000 г. сделки с госу-
дарственными и муниципальными землями 
составляли 90,5% от общего числа сделок 
всех видов, то к концу рассматриваемого 
десятилетия этот показатель сократился до 
71,7%. 

Таким образом, количество сделок с 

земельными участками граждан и юриди-
ческих лиц за тот же период увеличилось с 
9,5% до 28,3%, т. е. в 3 раза.

В структуре сделок с государственными 
и муниципальными землями основное ме-
сто занимает аренда. Количество таких сде-
лок за рассматриваемый период колеблется в 
пределах 99,2% — 89,2% от количества всех 
видов сделок, последовательно снижаясь на 
2–2,5%.

В структуре сделок особое место зани-
мают сделки по продаже земель. Необходи-
мо отметить, что продажа государственных и 
муниципальных земель гражданам началась 
после выхода в свет серии указов Прези-
дента: «О неотложных мерах по осуществ-
лению земельной реформы в РСФСР» от 
27.12.1991 г., «О дополнительных мерах по 
наделению граждан земельными участками» 

Таблица 1
Структура сделок с земельными участками в Российской Федерации

Виды сделок
Количество сделок, тыс. ед.

2000 2003 2005 2007 2010
Все виды сделок 5271,2 4360,9 4346,8 4519,1 5321,8

Сделки с государственными и муниципальными землями
Всего сделок 
с государственными 
и муниципальными землями, 4768,2 3837,2 3781,6 3875,7 3815,3
в том числе:
— аренды 4728,7 3729,6 3621,0 3628,1 3403,6
— продажи прав аренды 15,6 10,7 5,9 13,8 27,1
— продажи земель 23,9 96,9 154,7 233,7 384,6

Сделки с земельными участками граждан и юридических лиц
Всего сделок с земельными 
участками граждан 
и юридических лиц, 502,8 523,7 565,2 643,4 1506,5
в том числе:
— купли-продажи 315,5 323,5 378,2 405,7 917,4
— дарения 23,4 30,1 31,8 49,7 159,1
— залога (ипотеки) 2,0 8,8 7,5 25,9 83,7
Наследование 161,9 161,3 147,7 162,2 346,2
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от 23.04.1993 г., «О гарантиях собственникам 
объектов недвижимости в приобретении в 
собственность земельных участков под эти-
ми объектами» от 22.07.1994 г. После выхода 
указанных документов граждане Российской 
Федерации проявили достаточно активный 
интерес к приобретению земельных участков 
для индивидуального и жилищного строи-
тельства, садоводства и личного подсобного 
хозяйства. 

За рассматриваемый период количество 
сделок по продаже государственных и му-
ниципальных земельных участков возросло 
в 16,1 раз, купли-продажи земельных участ-
ков граждан и юридических лиц — в 2,9 раз. 
Необходимо отметить общее повышение ак-
тивности граждан по проведению сделок с 
земельными участками (рис. 1). Так, за рас-
сматриваемый период количества сделок 
дарения земельных участков возросло в 6,8 
раза, залога (ипотеки) — в 41,9 раза. 

В Ростовской области развитие земельно-
го рынка также осуществляется по несколь-
ким направлениям. Прежде всего, это купля-
продажа земельных участков гражданами и 
юридическими лицами, аренда, наследова-
ние, дарение, залог [4; 5]. На рис. 2 приведе-
ны данные о динамике сделок с земельными 

участками в области за период 2005–2010 гг. 
По данным Управления Росреестра по 

Ростовской области основной формой сделок 
является продажа земельных участков гра-
жданами и юридическими лицами. Причем 
за пятилетний период количество таких сде-
лок возросло в 7,2 раза.

Необходимо отметить, что в 2001 г. сдел-
ки купли-продажи земельных участков гра-
жданами и юридическими лицами в структу-
ре сделок занимали всего 1,7% (8288 сделок 
на площади 999 га) [3].

Структура земельного рынка в Ростов-
ской области в 2010 г. показана на рис. 3. 

Приведенные данные позволяют сделать 
вывод о том, что развитию земельного рын-
ка Ростовской области присущи те же тен-
денции, что и развитию земельного рынка 
Российской Федерации в целом, а его даль-
нейшее функционирование также зависит от 
принятия действенной законодательной базы, 
в частности об ипотеке и залоге земель, а так-
же от совершенствования законов о кадастре, 
землеустройстве и мониторинге земель. 

На наш взгляд, важным фактором даль-
нейшего развития рыночных земельных от-
ношений, как и ранее [3], являются разработ-
ка и совершенствование автоматизированной 

Рис. 1. Динамика сделок с земельными участками за период 2000–2010 гг.
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Рис. 2. Динамика сделок с земельными участками в Ростовской области
за период 2005–2010 гг.

Рис. 3. Структура земельного рынка Ростовской области в 2010 г.
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системы информационной поддержки рынка 
земли, используемой для получения разно-
сторонней достоверной информации при 
регулировании земельного оборота, а также 
постоянный контроль государственных орга-
нов управления за соблюдением рациональ-
ного землепользования и охраны земельных 
ресурсов в процессе совершения сделок с 
землей. 
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