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Аннотация
Цель. Цель работы заключается в анализе последних изменений земельного за-

конодательства, а также изучении его практического применения. Методология. Ме-
тодология работы включает применение общенаучных методов, а также специальных 
методов научного познания, в том числе формально-юридического и сравнительно-
правового. Результаты. Проблема совершения разнообразных сделок с участками 
земель сельскохозяйственного назначения, а также целесообразности государствен-
ных инвестиций федерального уровня на сегодняшний день является одной из наи-
более актуальных и обсуждаемых проблем земельного законодательства в связи с 
расширением, изменением территории субъектов РФ. Согласно сложившейся право-
вой модели регулирования правоотношений, возникающих в отношении земель сель-
скохозяйственного назначения, таковыми признаются земли, целевым назначением 
которых является их использование в сельскохозяйственном производстве, при этом 
участки земли сельскохозяйственного назначения должны находиться за границами 
населенного пункта. В том случае, если данные земли используются для сельскохо-
зяйственного производства и находятся в пределах территории населенного пункта, 
то на них распространяется правовой режим земель населенных пунктов. Заключе-
ние. Наряду с совершенствованием законодательства в рамках проектов Правитель-
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ства РФ в области развития сельского хозяйства в России, существует еще целый ряд 
неурегулированных вопросов, тормозящих это важное направление на современном 
этапе. Анализируя вышеизложенное, можно с уверенностью утверждать, что в рам-
ках реализации программы по развитию регионов Сибири и Дальнего Востока по-
зиция Правительства РФ об ограничении срока безвозмездной аренды земли, переда-
ваемой гражданину с правом последующего выкупа (ограничение в один год в случае 
необработки предоставленных земельных наделов), противоречит общей тенденции 
аренды земли в рамках Земельного кодекса РФ. Таким образом, необходимо приве-
дение местных нормативных актов в соответствие с действующим федеральным и 
региональным законодательством, регулирующим обращение земельных участков 
в России.

Для цитирования в научных исследованиях
Голубева Т.Ю., Афанасьев М.А. Особенности сделок с землями сельскохозяй-
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Введение

Проблема нормативного регулирования оборота земель сельскохозяйственного назна-
чения является актуальной в праве как развитых [Gutzler, 2015; Möckel, 2015], так и разви-
вающихся стран [Law, 2015].

Особое внимание в Земельном кодексе РФ уделяется землям сельскозяйственного на-
значения, поскольку данная категория земель находится в активном гражданском обороте 
[Огнивцев, 2013]. В такой ситуации, исходя из системного анализа правоприменительной 
практики, по мнению авторов, следует отметить то обстоятельство, что законом установлен 
ряд особенностей, связанных с обеспечением охраны земель сельскохозяйственного назна-
чения, а также порядок осуществления сделок с земельными участками сельскохозяйствен-
ного назначения.

По действующему законодательству, в настоящее время порядок совершения сделок 
с земельными участками из состава категории земель сельскохозяйственного назначения 
указан в Федеральном законе «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» от 
24.07.2002 № 101-ФЗ (далее – Закон об обороте земель), который подробно регулирует осо-
бенности двух видов сделок: купли-продажи и аренды.
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Особенность сделок купли-продажи земель 
сельскохозяйственного назначения

Принципиальной особенностью сделок купли-продажи земель сельскохозяйственного 
назначения является законодательное ограничение в субъектном составе, то есть предостав-
ления возможности иностранных граждан быть субъектами права частной собственности 
на земельные участки указанной категории [Брыжко, 2013; Еременко, Тихонова, 2013].

Как следует из ст. 3 Закона об обороте земель, иностранные граждане, иностранные 
юридические лица, лица без гражданства, а также юридические лица, в уставном капитале 
которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства 
составляет более 50%, могут владеть земельными участками из земель данной категории 
только на правах аренды.

Кроме того, земельные участки сельскохозяйственного назначения не могут принадле-
жать иностранным гражданам на праве собственности в пределах приграничных террито-
рий, перечень которых утверждается Президентом РФ.

Также, согласно п. 2 ст. 4 Закона об обороте земель, максимально сельскохозяйственные 
угодия, располагающиеся на территории одного муниципального района, могут находиться 
в собственности одного гражданина и (или) одного юридического лица. При этом размер та-
ких земель устанавливается законом субъекта РФ равным не менее чем 10% общей площади 
сельскохозяйственных угодий, расположенных на указанной территории в момент предо-
ставления и (или) приобретения таких земельных участков [Столярова, Жердева, 2015].

Необходимо отметить специфику процедуры купли-продажи земельных участков сель-
скохозяйственного назначения. Субъект РФ или муниципальное образование имеет преиму-
щественное право покупки земельного участка по цене, за которую он продается. Одна-
ко законодатель установил единственное исключение из указанного правила: это продажи 
участка с аукциона.

Кроме того, как установлено законом, на собственника земельного участка возложена 
обязанность известить в письменной форме орган государственной власти субъекта РФ или, 
в определенных случаях, орган местного самоуправления о своем намерении продать зе-
мельный участок с указанием цены, размера, местоположения земельного участка и срока, 
до истечения которого должен быть осуществлен взаимный расчет. Срок для реализации 
взаимных расчетов по данным сделкам не может превышать 3 месяцев.

При этом, если субъект РФ или муниципальное образование откажется от приобретения 
земельного участка либо не известит в письменной форме продавца о своем намерении при-
обрести продаваемый земельный участок в течение 30 дней со дня поступления извещения, 
продавец вправе произвести отчуждение земельного участка третьему лицу в течение года, 
путем заключения договора купли-продажи, по цене не ниже указанной в извещении. В 
случае если собственник земельного участка продал его по цене ниже ранее заявленной или 
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с изменением других существенных условий договора, на продавца законом установлена 
обязанность направить повторное извещение на новых условиях.

Также действующим законодательством предусмотрена специальная процедура прове-
дения публичных торгов, которые проводятся в случае, когда в собственности лица ока-
зались участок земли сельскохозяйственного назначения или доля в общей собственности 
на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, что влечет за собой 
нарушение требований ст. 3 и (или) п. 2 ст. 4 Закона об обороте земель. Такие земельные 
участки (или их часть) должны быть отчуждены правообладателем в течение 1 года со дня 
возникновения права собственности на них. Одновременно закон не уточняет, допускается 
ли такое отчуждение путем совершения безвозмездной сделки.

Орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имуще-
ство и сделок с ним, в случае нарушения указанных требований обязан в течение 10 дней в 
письменной форме известить об этом орган исполнительной власти субъекта РФ. При этом 
последний в течение 1 месяца также обязан обратиться в суд с заявлением о понуждении 
такого собственника к продаже земельного участка или доли в общей собственности на зе-
мельный участок земель сельскохозяйственного назначения на аукционе.

В случае отсутствия лица, изъявившего желание приобрести земельный участок или 
долю на такой участок земли, их должен приобрести субъект РФ либо в случаях, установ-
ленных его законом, муниципальное образование по рыночной стоимости, преобладающей 
в данной местности.

Кроме того, проведение торгов предусмотрено в случаях предоставления земельных 
участков в собственность (аренду) гражданам и юридическим лицам из земель сельскохо-
зяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собствен-
ности.

Также законом установлены исключения, а именно: допускается передача в аренду зе-
мельного участка только в собственность. При этом цена земельного участка определяется 
исходя из ее рыночной стоимости, сложившейся в данной местности, или по цене, установ-
ленной законом субъекта РФ. Передача земельного участка в собственность допускается по 
окончании 3 лет с момента заключения договора аренды, при условии надлежащего исполь-
зования этого земельного участка.

Одновременно такое решение о предоставлении участка земли в собственность или об 
отказе в его передаче принимается в письменной форме, в течение 1 месяца со дня подачи 
арендатором в исполнительный орган государственной власти субъекта РФ или орган мест-
ного самоуправления, которым законом определено право предоставления соответствую-
щих участков.

В аренду будут переданы земельные участки:
– состоящие на государственном кадастровом учете;
– при наличии межевого плана, составленного кадастровыми инженерами.
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Сегодня, с учетом изменений в Земельный кодекс РФ, наличие межевого плана является 
обязательным условием для совершения любых гражданско-правовых сделок с земельными 
участками.

В договоре аренды земельного участка сельскохозяйственного назначения можно пред-
усмотреть, что арендуемый земельный участок передается в собственность арендатора по 
истечении срока аренды или до его истечения при условии внесения арендатором обуслов-
ленной договором выкупной цены в полном объеме, принимая во внимание особенности 
требований ст. 8, 10 Закона об обороте земель.

Арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности по сделке, по истече-
нии срока договора аренды имеет первоочередное право на заключение договора аренды на 
новый срок, в случае если иное не предусмотрено законом или договором аренды.

Договор аренды участка земли сельскохозяйственного назначения может быть заклю-
чен на срок, не превышающий 49 лет.

Особого внимания заслуживают земельные участки сельскохозяйственного назначения, 
которые предоставляются религиозным организациям на праве постоянного (бессрочного) 
пользования, в соответствии со ст. 28 Земельного кодекса РФ. Такие земли могут переда-
ваться религиозным организациям в собственность бесплатно в случаях, предусмотренных 
законами субъектов РФ.

Участки земли сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной или 
муниципальной собственности, могут передаваться в аренду следующим лицам в порядке, 
установленном ст. 34 Земельного кодекса РФ:

– религиозным организациям (объединениям),
– казачьим обществам,
– научно-исследовательским организациям,
– образовательным учреждениям сельскохозяйственного профиля,
– общинам коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ 

для осуществления сельскохозяйственного производства, сохранения и развития традици-
онного образа жизни, хозяйствования и промыслов коренных малочисленных народов Се-
вера, Сибири и Дальнего Востока РФ,

– гражданам для сенокошения и выпаса скота.
Однако возможность выкупа на таких условиях арендуемого земельного участка в соб-

ственность законом не установлена.
Юридические лица как субъекты права на земельные участки сельскохозяйственного 

назначения могут быть представлены как коммерческими, так и некоммерческими органи-
зациями.

Так, коммерческие организации и предприятия составляют превалирующее большин-
ство и являются значимой составляющей по субъектам права на земли сельскохозяйствен-
ного назначения.
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Учитывая вышеизложенные особенности земельных отношений по участкам сельско-
хозяйственного назначения, необходимо сделать вывод, что Земельный кодекс РФ землями 
сельскохозяйственного назначения признает земли, целевым назначением которых является 
их использование в сельскохозяйственном производстве. Это земли, которые передаются 
для нужд сельского хозяйства.

Также законом определено, что участки земли сельскохозяйственного назначения долж-
ны находиться за границами населенного пункта. В том случае, если данные земли исполь-
зуются для сельскохозяйственного производства и находятся в пределах территории насе-
ленного пункта, то на них распространяется правовой режим земель населенных пунктов. 
Таковыми являются зоны сельскохозяйственного использования.

При этом не распространяется режим земель сельскохозяйственного назначения на 
земли промышленности и иного специального назначения, которые предоставлены в без-
возмездное срочное пользование для сельскохозяйственного производства, и на земельные 
участки на полосах отвода железных дорог в пределах земель железнодорожного транспор-
та, переданные в аренду для сельскохозяйственного использования. Не может быть установ-
лен режим сельскохозяйственного назначения и на земли лесного фонда, используемые для 
ведения сельскохозяйственного производства.

Заключение

Наряду с совершенствованием законодательства в рамках проектов Правительства РФ в 
области развития сельского хозяйства в России, существует еще целый ряд неурегулирован-
ных вопросов, тормозящих это важное направление на современном этапе. Анализируя вы-
шеизложенное, можно с уверенностью утверждать, что в рамках реализации программы по 
развитию регионов Сибири и Дальнего Востока позиция Правительства РФ об ограничении 
срока безвозмездной аренды земли, передаваемой гражданину с правом последующего вы-
купа (ограничение в один год в случае необработки предоставленных земельных наделов), 
противоречит общей тенденции аренды земли в рамках Земельного кодекса РФ. Таким об-
разом, необходимо приведение местных нормативных актов в соответствие с действующим 
федеральным и региональным законодательством, регулирующим обращение земельных 
участков в России.
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Abstract
Objective. The purpose of this work is to analyze the recent changes in the land legislation 

and to study its practical application. Methodology. The methodology of the work is based on 
the use of scientific methods (analysis, synthesis and comparison) and on common methods 
of legal science, including the formal legal method and method of comparative law. Results. 
According to the current legal regulation regarding agricultural lands, the purpose of the use of 
agricultural lands must be agricultural production and they must be outside the borders of the 
residential area. If lands are used for agricultural production but they are within the territory of 
the residential area, then they are subject to the legal regime of settlement lands. Conclusion. 
Our analysis shows that in the process of implementing the regional development program in 
Siberia and the Far East, the Russian Government limits the term of free land, which is given 
to a citizen with the right to repurchase (the limit is one year if granted lands are not culti-
vated). So, according to the Land Code, this position of the Russian Government is contrary to 
the general trend of land lease. Therefore, it is necessary to bring local regulations into compli-
ance with applicable federal and local laws governing the treatment of lands in Russia.
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