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Юридические и организационные предпосылки функционирования земельного рынка 

в России уже в основном созданы. Но за этим не последовало вовлечение сельхозугодий в 

активный рыночный оборот. В условиях малочисленности сделок по поводу сельскохозяйст-

венных угодий и низкого уровня конкуренции при их заключении уровни цен и арендных пла-

тежей имеют чрезмерную вариацию. Они практически не могут быть основой объективного 

заключения о величинах земельной ренты и цены земли, которое требуется для совершенст-

вования налогообложения, анализа инвестиционных проектов и информирования участни-

ков рынка земли. Возникает необходимость определения этих величин с помощью математи-

ческого моделирования. 

Целью данной статьи является определение величины земельной ренты, приносимой 

сельскохозяйственными угодьями Московской области. Проверяются следующие гипотезы: 

а) земельная рента в течение второго этапа экономических реформ в АПК (2001-2003 

гг.) увеличивается; 

б) чем ближе участок расположен к Москве — крупному индустриальному центру и 

основному рынку продовольствия, тем выше при прочих равных условиях земельная рента; 

в) при фиксированном объёме рынка потребления сельскохозяйственной продукции 

увеличение урожайности сельскохозяйственных культур может привести к снижению зе-

мельной ренты. 

 

Обзор различных подходов к определению земельной ренты и цены земли приводится 

в [10]. Большинство зарубежных исследований на эту тему, примером которых может слу-

жить [9], основаны на фактических данных о сделках и потому неприменимы для наших це-

лей. 

Оценки земельной ренты на основе микроэкономической теории фирмы [8], получен-

ные без обращения к реестрам сделок, можно найти в публикациях, посвящённых самым 
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разным аспектам проблемы повышения эффективности сельскохозяйственного производст-

ва — например, [7, 11, 6]. Особенность данного подхода — наличие эконометрической мо-

дели сельскохозяйственного предприятия, параметры которой оцениваются при помощи 

регрессионного анализа. 

Отечественная школа экономической оценки земли представляет интерес тем, что ею 

накоплен большой опыт исследований в отсутствие развитого земельного рынка. Как прави-

ло, в таких исследованиях используется математическая модель, отражающая непосредст-

венно процесс формирования земельной ренты, то есть процесс землепользования. Моде-

ли, применявшиеся разными исследователями [1, 2, 5], отражают специфику конкретных ис-

следовательских задач и имеющейся информационной базы. 

Статистическое оценивание производственных функций или функций прибыли сель-

скохозяйственного предприятия Московской области затруднено из-за неоднородности со-

вокупности сельхозтоваропроизводителей. Методы, обычно применяемые для достижения 

однородности, в нашем случае приводят к утрате репрезентативности данных и, как следст-

вие, к большому разбросу оценок ренты. 

Модель частичного равновесия, использованная в [2], основана на непараметриче-

ском подходе к построению функций спроса и предложения и потому не требует однородной 

совокупности данных. Однако она трудоёмка в использовании и чувствительна к пропускам 

данных по отдельным предприятиям. Кроме того, в условиях переходной экономики, когда 

распределение сельскохозяйственных угодий может существенно отличаться от равновесно-

го, не всегда удаётся получить достоверную форму функций спроса и предложения в окрест-

ности точки предполагаемого равновесия. 

Л.В. Канторович отождествлял величину сельскохозяйственной ренты со значением 

двойственных переменных основной задачи народнохозяйственного планирования, соответ-

ствующих балансам сельхозугодий. Но развитие теории и практики применения моделей 

данного типа показало высокую чувствительность двойственных переменных к малым изме-

нениям параметров, которые в принципе невозможно точно определить. В результате сло-

жилось мнение, что такие модели неприменимы для определения стоимости земли [3]. 

Рассмотрев преимущества и недостатки вышеописанных подходов, мы остановились 

на использовании модели, имеющей форму задачи математического программирования, по-
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добно модели, исследованной Л.В. Канторовичем. Основание состоит в том, что неустойчи-

вость значений предельной эффективности ресурсов, отражаемых двойственными перемен-

ными задач математического программирования, — это объективное свойство, а не искаже-

ние, обусловленное конкретной формой модели. Собственники земли и менеджмент сель-

хозпредприятий, составляя мнение о величине земельной ренты или цены земли, успешно 

преодолевают трудности, обусловленные неустойчивостью предельной эффективности. 

Процесс принятия решения о конкретной сделке на земельной рынке, если его рас-

смотреть с кибернетических позиций, состоит в выделении из множества факторов неопре-

делённости, влияющих на предельную эффективность сельскохозяйственных угодий, таких, 

которые могут быть учтены явно. Остальные можно считать источником статистической 

ошибки. На этих соображениях основана идея параметризации двойственных оценок 

сельхозугодий, полученных в результате решения модели при случайных значениях урожай-

ностей основных полевых культур. Всего было решено 6000 вариантов модели1. 

Модель рынка сельскохозяйственных угодий имеет форму задачи линейного програм-

мирования. Земельные угодья области подразделены на 9 групп по плодородию и местопо-

ложению (далее — РП-группы). Границы РП-групп по плодородию — 90 и 110 баллов (при 

среднем балле по области, равном 100); по местоположению — 60 и 110 км от Москвы. Они 

выбраны с таким расчётом, чтобы обеспечить наименьшую разницу площади сельхозугодий в 

РП-группах. Модель содержит 253 ограничения и 316 переменных. Её математическая за-

пись приводится в [4].  

Полученные в результате параметризации квадратичные функции значений десятич-

ных логарифмов земельной ренты от нормированной урожайности2 характеризуются величи-

ной R2 в пределах [0,642; 0,823] для пашни и [0,792; 0,860] для непахотных угодий. Соответ-

ствующие значения F находятся в пределах [196,9; 507,0] и [416,0; 671,7], указывая на вы-

сокую достоверность квадратичной зависимости. Приведём результат параметризации для 

средней РП-группы за 2003 г. Логарифм земельной ренты с пашни (тыс.руб./га) равен 

                                                      

1
 По 2 тыс. вариантов для 2001, 2002 и 2003 гг. 

2
 Средней урожайности по каждой РП-группе соответствует значение нормированной урожайности, 

равное единице. При формировании каждого варианта модели четыре случайных значения нормированной 
урожайности (зерновых, картофеля, овощей и кормовых культур) выбирались из интервала [0,7; 1,3] в предпо-
ложении равномерного распределения. 

 

 4 

31,31–22,15x1+2,08x2+0,29x3–31,81x4+5,54x1
2–0,67x1x2–0,02x1x3+9,73x1x4– 

–0,30x2
2–0,01x2x3–0,63x2x4+0,05x3

2–0,17x3x4+9,83x4
2, 

с естественных сенокосов и пастбищ — 

25,48–17,42x1+1,48x2–0,02x3–25,95x4+4,17x1
2–0,62x1x2+0,15x1x3+7,85x1x4+ 

+0,05x2
2+0,06x2x3–0,84x2x4–0,12x3

2+0,03x3x4+8,12x4
2, 

где x1 — нормированная урожайность зерновых, x2 — картофеля, x3 — овощей, x4 — кор-

мовых культур (полевых и луговых). Коэффициенты регрессии, выделенные жирным шриф-

том, значимы при α=0,05. 

Представляет интерес обратная зависимость между земельной рентой и урожайно-

стью: эластичность ренты с пашни по нормированной урожайности зерновых для вышепри-

ведённых зависимостей составляет (–4,67), картофеля — 0,39, овощей — 0,44, кормовых 

культур — (–7,41). При этом положительные значения эластичности (по нормированной 

урожайности картофеля и овощей) не значимы при K = 0,05. Аналогичная картина наблюда-

ется по всем РП-группам. Наибольшее влияние на величину ренты оказывает урожайность 

кормовых культур. Причина в том, что кормовые культуры занимают наибольшую долю зе-

мельной площади, вследствие чего от их урожайности существенно зависят оптимальное со-

четание отраслей и, в конечном счёте, способ использования земельных угодий. Вторыми по 

степени влияния являются зерновые культуры. 

Обратная зависимость земельной ренты от урожайности зерновых и кормовых куль-

тур говорит в пользу гипотезы (в). Как показывает анализ решения математической модели, 

причина в том, что при повышении урожайности рынок относительно прибыльной продукции 

насыщается за счёт вовлечения в производство меньшей земельной площади. 

Пока позволяет ёмкость рынка овощей, на площадях, высвобождаемых из кормопро-

изводства вследствие большей урожайности кормовых культур, размещаются овощные куль-

туры. Когда продажа овощей достигает максимально возможной величины, аналогичное пе-

рераспределение происходит в пользу картофеля. Наконец, когда потенциал рынка картофе-

ля также исчерпан, дальнейший рост урожайности приводит к увеличению прибыли за счёт 

роста объёмов производства и реализации зерновых и молока. Так как рентабельность реа-

лизации продукции этих видов ниже, чем картофеля и особенно овощей, предельная эффек-

Ильина Н.В., Светлов Н.М. Оценка размера земельной ренты в Московской области // Никоновские чтения-2006: Крупный и малый бизнес в сельском хозяйстве: тенденции развития, проблемы, перспективы. 
М.: ВИАПИ, Энциклопедия российских деревень, 2006, с. 384-387

© Н.В. Ильина, Н.М. Светлов, 2006 http://svetlov.timacad.ru/sci/p158.pdf



 

 5

тивность сельхозугодий снижается, а вместе с ней снижаются земельная рента, цена земли и 

привлекательность земельной собственности. 

1. Величина земельной ренты в Московской области 
при среднем уровне урожайности, руб./га 

Расстояние 
от Москвы 

Балл 
почвы* Т

ип
 

2001 г. 2002 г. 2003 г. 
2003 г. в % 

к 2001 г. 

до 60 км 

свыше 
110 

П 5395 2132 1309 24,3 
сп 920 391 308 33,5 

90…110 
П 5018 1899 1108 22,1 
сп 1015 371 275 27,1 

менее 
90 

П 4166 1370 581 13,9 
сп 496 96 73 14,7 

60…110 км 

свыше 
110 

П 5235 1944 1096 20,9 
сп 893 378 297 33,3 

90…110 
П 4913 1791 986 20,1 
сп 991 358 263 26,5 

менее 
90 

П 4066 1261 442 10,9 
сп 442 86 68 15,4 

свыше 
110 км 

свыше 
110 

П 5064 1763 886 17,5 
сп 866 358 275 31,8 

90…110 
П 4775 1648 833 17,4 
сп 958 345 254 26,5 

менее 
90 

П 3970 1161 290 7,3 
сп 423 82 65 15,4 

*  Средний балл почвы в Московской обл. равен 100. 
  П – пашня, сп – естественные сенокосы и пастбища. 
 Источник:   расчеты авторов. 

 

Вопреки гипотезе (б), существенные различия между коэффициентами регрессии па-

раметрических зависимостей земельной ренты для разных РП-групп наблюдаются лишь ме-

жду параметрами, относящимися к урожайности кормовых культур. 

В табл. 1 представлены оценки земельной ренты за 2001-2003 гг. Все приведённые в 

таблице оценки значимы при α=0,05. Как и ожидается теоретически, земельная рента тем 

меньше, чем дальше участок от Москвы и чем  ниже его плодородие. Исключение составляют 

лишь оценки ренты со средних по качеству непахотных угодий в 2001 г., оказавшиеся выше, 

чем с наиболее плодородных. Однако это превышение не является статистически значимым. 

Изменения ренты за данный период имеют одну и ту же направленность во всех 

РП-группах. Вопреки гипотезе (а), величина земельной ренты в Московской области сни-

жается, несмотря на относительную стабилизацию сельского хозяйства. Сельхозугодья как 
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имущество остаются непривлекательными, и рыночные процессы при таких условиях не со-

действуют их эффективному распределению между производственными процессами. Причи-

на этого негативного явления та же, что и у обратной зависимости ренты от урожайности. 

После кризиса сельскохозяйственного производства в 1990 г. высвободилось большое коли-

чество земель, что привело к падению ренты. Восстановление производства происходит в 

значительной мере за счёт роста урожайности, а ёмкость рынка растет медленно. В резуль-

тате рента и, как следствие, цена земли продолжают снижаться. 

Итак, проведённое исследование не поддержало гипотезу (а) о росте величины ренты 

в связи с прогрессом институциональных реформ в АПК. Гипотеза (б) об отрицательном 

влиянии удаления от Москвы на величину земельной ренты также не получила статистиче-

ски надёжного подтверждения по результатам параметризации: различия в уровне земельной 

ренты, обусловленные местоположением, статистически не значимы. Но в пользу данной ги-

потезы говорит устойчивость тенденции снижения ренты с расстоянием во всех 6000 тестах, 

так что соответствующую зависимость можно считать практически достоверной. Гипотеза (в) 

о снижении ренты с ростом урожайности при фиксированной ёмкости важнейших рынков 

получила убедительное подтверждение. Действие факторов, на которых основана данная ги-

потеза, для Московской области весьма существенно и должно учитываться при разработке 

мер земельной политики и агропродовольственной политики в целом. 

Наше исследование на примере Московской области подтвердило сформулированный 

в [11] вывод о низком уровне земельной ренты в России.  В связи с этим необходимо придать 

развитию системы финансирования сельхозтоваропроизводителей направленность на устой-

чивое снабжение их финансовыми ресурсами в условиях ограниченных возможностей залога 

земли. 
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