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Introduction: the paper deals with the problems of the legal regulation of agricultural land turnover, analyzes
the procedure and the main legal conflicts that arise when allocating a share from a land plot classified as agricultural
land. The purpose of the study is to find solutions aimed at improving the legal regulation of agricultural land
turnover. Methods: the methodological framework for the study is a set of methods of scientific knowledge, among
which the main ones are the methods of analysis, synthesis, generalization, and comparative law. Results: the
authors’ position justified in the work is based on the current Russian legislation and the opinions of competent
scientists on the issues of clarifying the specifics of agricultural land turnover. Conclusions: the authors concluded
that as the main criterion for classifying a land plot as agricultural land, it is necessary to consider the presence of
a fertile layer on a particular land plot suitable for growing crops. The paper substantiates the position that the
norms of the Civil Code of the Russian Federation applied to public relations within the framework of agricultural
land turnover should be applied exactly as long as they do not conflict with the requirements of the environmental
legislation.
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Введение: в статье рассматривается проблематика правового регулирования оборота земель сельско-
хозяйственного назначения, проанализирован порядок и основные правовые коллизии, возникающие при
выделе доли из земельного участка, отнесенного к категории земель сельскохозяйственного назначения.
Целью исследования является поиск решений, направленных на совершенствование правового регулирова-
ния оборота земель сельхозназначения. Методы: методологическую основу данного исследования составля-
ет совокупность методов научного познания, среди которых основное место занимают анализ, синтез, обоб-
щение и сравнительное правоведение. Результаты: обоснованная в работе авторская позиция опирается на
действующее российское законодательство и мнения компетентных ученых по вопросам уточнения специ-
фики оборота земель сельхозназначения. Выводы: авторами сделан вывод, что в качестве основного крите-
рия отнесения земельного участка к категории земель сельхозназначения необходимо рассматривать нали-
чие на том или ином земельном участке плодородного слоя, пригодного для выращивания сельскохозяй-
ственных культур. Обосновывается позиция, что нормы ГК РФ, применяемые к общественным отношениям
в рамках оборота земель сельхозназначения, должны применяться ровно до тех пор, пока они не вступают в
конфликт с требованиями экологического законодательства.

Ключевые слова: земли сельхозназначения, выдел земельной доли, объект недвижимости, категори-
рование земель, оборот земель, земельный участок.
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Введение

Сельскохозяйственное производство все-
гда занимало важное место в национальной
экономике России. В последние годы объе-
мы произведенной российским аграрно-про-
мышленным комплексом продукции неуклон-
но растут. Сегодня Россия по данному направ-
лению деятельности составляет действенную
конкуренцию странам, традиционно считаю-
щимся лидерами сельхозпроизводства. Во
многом это обусловлено тем, что в нашей
стране земли, пригодные для сельскохозяй-
ственного производства, занимают в струк-
туре земельного фонда достаточно большой
удельный вес. По состоянию на 2013 г. в Рос-
сии зафиксировано 385,5 млн га сельскохозяй-
ственных угодий [6], что позволяет относить
Российскую Федерацию к пятерке стран с
максимальной площадью пахотных земель в
расчете на человека [3, с. 253].

Однако несмотря на определенные дос-
тижения России в сфере сельхозпроизводства,
экспертами отмечается достаточно низкая
эффективность использования российских зе-
мель сельскохозяйственного назначения, со-
кращение площадей земель, пригодных для
аграрного производства, вывод таких земель
из сельскохозяйственного оборота [9, с. 27].

Нередко в качестве причины нерацио-
нального использования земель сельхозназна-
чения, эксперты называют их приватизацию.

Данные выводы обуславливаются тем, что в
рамках приватизационных процессов в России
появилась такая группа собственников зе-
мель, которые приобретали земельные угодья
не для использования их в сельхозпроизвод-
стве, а исключительно в качестве инвестици-
онного ресурса – как объекты недвижимос-
ти [2]. При этом, анализ применения норм Фе-
дерального закона от 24.07.2002 «Об обороте
земель сельскохозяйственного назначения»
№ 101 – ФЗ (далее – ФЗ-101), регламентиру-
ющих вопросы ответственности за ненадле-
жащее использование земельных участков
сельскохозяйственного назначения по своему
целевому назначению, показывает, что, не-
смотря на допускаемое законом изъятие не-
используемых земельных участков у соб-
ственников, игнорирующих проблематику не-
прерывности целевого землепользования, дол-
жной эффективности по данному направлению
не достигнуто.

Исследование

В качестве одного из проблемных воп-
росов, связанных с обеспечением должной эф-
фективности целевого использования земель
сельхозназначения, следует отметить пробе-
лы в правовом регулировании порядка выде-
ла доли из земельного участка, отнесенного к
категории сельскохозяйственных земель и на-
ходящегося в общей собственности. Сегодня
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можно констатировать, что закрепленная в
ст. 15 ФЗ-101 дефиниция категории «земель-
ная доля», применимая к землям сельскохо-
зяйственного назначения, находящимся в об-
щей собственности, не отвечает потребнос-
тям современного экономического оборота.
Принятый в начале 2000-х гг., ФЗ-101 концеп-
туально задумывался как гарантия защиты
прав на землю участников бывших колхозов,
которые функционировали по принципам, ха-
рактерным для кооперативов П.М. Колован-
гин отмечает, что при реорганизации указан-
ных форм агропромышленных организаций
более 12 млн граждан России получили в
свое распоряжение земельные доли [5,
с. 421]. Данный факт следует рассматривать
с двух сторон. С одной стороны, бывшие кол-
хозники приобрели в отношении земельных
участков (на которых они раньше осуществ-
ляли хозяйственную деятельность) полный
набор правомочий, присущих собственникам
земли. Земля перешла к людям, трудившим-
ся на ней, а сами труженики получили воз-
можность продолжить работу в рамках ос-
военного производства в соответствии с соб-
ственными представлениями об аграрно-хо-
зяйственном предпринимательстве. С дру-
гой стороны, возникли процедурные пробле-
мы, вызванные сложностью внедрения ре-
жима долевой собственности на земли сель-
хозназначения бывших колхозов и совхозов,
перешедшие гражданам в порядке привати-
зации. Особенно много вопросов возникло
при выделе персональной доли из общего
массива земель.

В отличие от ранее действовавших норм
земельного права, предоставлявших возмож-
ность закрепления прав на землю реформи-
руемых колхозов и совхозов посредством ис-
пользования конструкции земельных паев, в
соответствии с действующей редакцией ст. 12
ФЗ-101 собственник земельной доли может
потребовать ее выдела из общего земельно-
го массива в натуре по правилам, предусмот-
ренным гражданским законодательством.
Введение новых правил было обусловлено тем,
что держатели земельных паев были связа-
ны между собой целевым назначением зе-
мельного участка и, как правило, не имели
возможности его раздела или выдела доли в
натуре. Такая ситуация выступила сдержива-

ющим фактором на пути перехода от коллек-
тивного к единоличному хозяйствованию в
агропромышленном комплексе. Разрешить
сложившуюся ситуацию стало возможным
только после применения к анализируемым
отношениям гражданско-правового инстру-
ментария.

Прежде всего это проявилось в том, что
земельные участки стали рассматриваться
как делимые вещи, что позволяет использо-
вать механизм выдела доли в натуре. Зако-
нодательно была установлена возможность
распространения на выделяемую часть зе-
мельного участка комплекса собственничес-
ких прав, не зависящих от хозяйственной дея-
тельности, осуществляемой на земельном
участке в целом.

Однако окончательного разрешения про-
блем в сфере землепользования по данному
направлению не произошло. Это обусловлено
тем, что пока сохраняется категорирование
земель, в том числе, и по признаку хозяйствен-
ной деятельности, ведущейся на земельном
участке, проблема определения правового
режима земель в зависимости от вида ее ис-
пользования, сохраняется. Следует отметить,
что Верховный суд Российской Федерации
строго придерживается тактики сохранения
целевого назначения земельных участков, от-
несенных к категории сельскохозяйственных
угодий. Суд может отказать в натуральном
разделе земельного участка сельскохозяй-
ственного назначения, а равно и в выделе доли
из него, если возникает угроза невозможнос-
ти использования участка по целевому назна-
чению [7].

В соответствии со ст. 9 Федерального
закона от 11.06.2003 № 74-ФЗ «О крестьян-
ском (фермерском) хозяйстве» при выходе ка-
кого-либо члена из крестьянского (фермерс-
кого) хозяйства, натурального выдела земель-
ной доли из общего земельного участка не
происходит, поскольку, по мнению законода-
теля, это угрожает возможности продолжения
ведения сельскохозяйственной предпринима-
тельской деятельности. Именно поэтому вме-
сто выдела земельной доли в натуре предос-
тавляется денежная компенсация.

Если же земельный участок не относит-
ся к категории общего имущества крестьян-
ского (фермерского) хозяйства, то выделу зе-
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мельной доли в натуре может препятствовать
отсутствие согласия на это со стороны дру-
гих сособственников. Хотя формально после-
днее и не является окончательным запретом
для выдела доли, такое решение сособствен-
ников требует судебного оспаривания.

В соответствии с Методическими реко-
мендациями по выделу земельных участков
в счет земельных долей, одобренными Мин-
сельхозом РФ 23.01.2003, инициатор выдела
земельного участка из состава общих земель
имеет право самостоятельно заключить до-
говор с кадастровым инженером на проведе-
ние землеустроительных работ в целях тако-
го выдела без согласия остальных сособ-
ственников. Ему необходимо лишь уведомить
остальных участников общей собственности
о своем намерении. Для этого требуется либо
лично вручить вышеназванное уведомление
остальным участникам долевой собственно-
сти, либо направить соответствую информа-
цию для опубликования в печатном органе,
определенном субъектом Российской Феде-
рации для размещения подобных уведомле-
ний. В случае отсутствия возражений кадас-
тровый инженер составляет соответствующее
заключение и приступает к межеванию. Если
же возражения поступают, то их оспаривание
осуществляется в судебном порядке

Для предоставления возражений на вы-
дел земельного участка из общего земель-
ного массива остальным сособственникам
отводится 30-дневный срок. В качестве при-
чины для возражений, как правило, выступа-
ют либо предлагаемый размер компенсации
остальным сособственникам (если рыночная
стоимость единицы площади выделяемого
земельного участка превышает рыночную
стоимость единицы площади, оставшейся
после выдела земли), либо размер выделяе-
мой доли.

Региональным законодателем допуска-
ются такие случаи, когда фактическая пло-
щадь земельного участка, выделяемого в счет
земельной доли, может несколько превышать
или же быть меньше площади, указанной в
кадастровых документах. В соответствии с
п. 5 ст. 8 Закона Волгоградской области от
17 июля 2003 г. № 855-ОД «Об обороте зе-
мель сельскохозяйственного назначения в
Волгоградской области» это обуславливает-

ся состоянием и свойствами почвы выделяе-
мого земельного участка, влияющими на
дальнейшее целевое и разрешенное исполь-
зование оставшегося после выдела земель-
ной доли участка и земли, выделенной в ка-
честве доли.

Дуалистический подход к земле, демон-
стрируемый российским законодателем, про-
являющийся в рассмотрении земельного уча-
стка и в качестве объекта недвижимости, и в
качестве природного ресурса, приводит к тому,
что режим использования земель сельскохо-
зяйственного назначения определяется не
только видом осуществляемой на земле хо-
зяйственной деятельности, но и местом конк-
ретного земельного участка в определенной
экосистеме.

При организации землепользования сле-
дует учитывать, что до 17 процентов терри-
тории земель сельскохозяйственного назна-
чения занято древесными и кустарниковыми
насаждениями, отнесенными к лесному фон-
ду РФ. И хотя нормы ст. 120 Лесного кодек-
са РФ определяют, что целевое назначение
земель, не относящихся к землям лесного
фонда, не меняется, если на земельном уча-
стке сельхозназначения имеются защитные
леса (лесополосы), то они рассматриваются
как объекты охраны окружающей среды.
Несомненно это должно учитываться при оп-
ределении пределов владения, пользования и
распоряжения землей, на которой расположе-
ны лесные насаждения. Очевидно, что вы-
дел доли из таких земельных участков дол-
жен осуществляться с соблюдением не толь-
ко земельного, но и лесного законодатель-
ства. Это значительно усложняет процедуру
оформления выдела доли, а в отдельных слу-
чаях и вовсе делает такую процедуру неосу-
ществимой.

Думается, что возможно несколько вы-
ходов из сложившейся ситуации. Во-первых,
возможно в законодательном порядке уста-
новить приоритет гражданских норм над зе-
мельным и иным природоресурсным законо-
дательством. Ю.И. Шуплецова предлагает
применять при разделе и выделе доли из зе-
мельных участков, занятых лесными насаж-
дениями, правила ст. 134 и 135 Гражданского
кодекса Российской Федерации (далее – ГК
РФ). Земельный участок, в соответствии с
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данным подходом, рассматривается как глав-
ная вещь, а все остальное находящееся на нем
имущество как принадлежность [11].

Признавая право на существование та-
кой позиции, мы полагаем, что предлагаемый
Ю.И. Шуплецовой метод разрешения колли-
зии требует определенной корректировки, по-
скольку в ГК РФ не учитываются экологичес-
кие свойства земельных участков. Кроме
того, возможны ситуации, когда земельный
участок как теоретически делимая вещь, мо-
жет быть занят фактически неделимым
объектом недвижимости (например, если на
земельном участке находится водный
объект). Для устранения таких ситуаций по-
лагаем необходимым закрепить в российском
законодательстве правило, определяющее, что
нормы ГК РФ применяются до тех пор, пока
они не вступают в конфликт с требованиями
экологического законодательства.

В качестве второго направления разре-
шения проблематики, связанной с выделом
земельной доли из общих земель сельхозназ-
начения, видится отказ от использования ме-
ханизма категорирования земель. Данная про-
блематика обсуждается во властных струк-
турах достаточно давно. В 2012 г. в Государ-
ственной Думе Федерального Собрания Рос-
сийской Федерации был представлен проект
изменений в Земельный кодекс Российской
Федерации (далее – ЗК РФ), предусматривав-
ший упразднение всех категорий земель, за
исключением лесного и водного фонда, а так-
же земель особо охраняемых территорий. Од-
нако данные предложения так и не получили
признания, поскольку экспертами был отме-
чен высокий риск утраты земельных площа-
дей, предназначенных для ведения сельского
хозяйства и передачу их под застройку по уп-
рощенной процедуре, не предусматривающей
утверждения изменения категории земли орга-
нами публичной власти.

В качестве еще одной попытки отказа
от категорирования земель следует рассмат-
ривать распоряжение Правительства РФ от
03.03.2012 № 297-р «Об утверждении Основ
государственной политики использования зе-
мельного фонда Российской Федерации на
2012–2020 годы» (далее – Основы). По мне-
нию разработчиков Основ, земельное законо-
дательство России должно полностью изба-

виться от деления земель на категории, так
как это повторяет нормы и процедуры терри-
ториального планирования и градостроитель-
ного зонирования, установленные в соответ-
ствующих нормативных правовых актах. За-
мысел, изложенный в тексте Основ, нашел
свое воплощение в проекте Федерального за-
кона № 50654-6 «О внесении изменений в Зе-
мельный кодекс Российской Федерации и от-
дельные законодательные акты Российской
Федерации в части отмены категорий земель
и признании утратившим силу Федерального
закона «О переводе земель или земельных
участков из одной категории в другую» [8].
В указанном законопроекте сформулировано
предложение о необходимости оперировать
вместо правовой категории «целевое назна-
чение», применяемой к земельным участкам,
категорией «разрешенное использование»,
сутью которой является указание на тот вид
деятельности, который дозволяется осуще-
ствлять собственнику на принадлежащем
ему участке. В соответствии с вышеназван-
ным проектом, публичные ограничения на раз-
решенные виды деятельности, должны уста-
навливаться только в отношении земельных
участков, занятых лесными насаждениями,
земель, отведенных для целей недропользо-
вания, и земель особо охраняемых природ-
ных территорий. В отношении остальных зе-
мель, порядок использования и вид осуще-
ствляемой деятельности, должен опреде-
ляться собственником соответствующего
земельного участка.

Мы понимаем стремление разработчи-
ков анализируемого законопроекта упразднить
достаточно спорные административные огра-
ничения на пути осуществления права соб-
ственности на землю установленные действу-
ющим земельным законодательством. Однако
не следует забывать, что земля не только и
не столько объект недвижимости, сколько в
первую очередь природный ресурс, универ-
сальный пространственный базис и естествен-
ное средство производства. Думается, что при
современном уровне правосознания населения
отмена категорирования земель по целевому
назначению может привести к собственничес-
кому «экстремизму», одним из проявлений
которого видится запрет проезда специальной
противопожарной техники к водоемам для
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забора воды при выполнении противопожар-
ных мероприятий [10]. Мы солидарны с пози-
цией Е. Кузнецова, который полагает, что если
допустить законодательный отказ от деления
земель на категории, то следует аргументи-
рованно обосновать от какого именно крите-
рия, лежащего в основании такого категори-
рования, следует отказаться [6].

 Зачастую сегодня необходимость отне-
сения земельного участка к той или иной ка-
тегории определяется скорее географически.
Нередко в качестве основополагающего кри-
терия отнесения земельного участка к кате-
гории земель сельхозназначения выступает
факт нахождения земельного участка за гра-
ницами населенного пункта и его предыдущее
использование в процессе сельскохозяйствен-
ной деятельности. Однако объективность ис-
пользования такого критерия весьма сомни-
тельна. Жизнь полна примеров, когда на зе-
мельных участках, находящихся в пределах
населенных пунктов, в промышленных масш-
табах выращивается сельскохозяйственная
продукция, и, наоборот, когда в силу опреде-
ленных процессов целесообразность исполь-
зования некоторых земель, ранее участвую-
щих в сельхозпроизводстве крайне низка [4].

К сожалению, имеющееся сегодня в п. 4
ст. 79 ЗК РФ указание на «особую ценность»
земельного участка сельхозназначения, отно-
сится не к способности почвы к повышенно-
му плодородию, а к кадастровой стоимости
этого участка, механизм формирования кото-
рой нередко далек от сельхозпроизводства.

Выводы

Мы солидарны с мнением тех ученых,
которые предлагают при необходимости ис-
пользования участков, отнесенных в настоя-
щее время к категории земель сельхозназна-
чения, в качестве площадей, отводимых под
строительство, обращаться к так называе-
мым «неудобиям», то есть к землям, которые
географически входят в состав категории зе-
мель сельхозназначения, но фактически непри-
годны для разведения сельскохозяйственных
культур [1].

Насущная необходимость нормативной,
основанной на современных научных подхо-
дах, дефиниции категории «земли сельскохо-

зяйственного назначения» не вызывает со-
мнения. Это не менее актуально, чем уста-
новление порядка раздела участков указанных
категорий или организация ведения хозяйства
на них. Полагаем, что в качестве основного
критерия отнесения земельного участка к ка-
тегории земель сельхозназначения должно
рассматриваться наличие на том или ином
земельном участке плодородного слоя, при-
годного для выращивания сельскохозяйствен-
ных культур. Несомненно, нормы ГК РФ, при-
меняемые к общественным отношениям
в рамках оборота земель сельхозназначения,
должны применяться ровно до тех пор, пока
они не вступают в конфликт с требованиями
экологического законодательства.
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