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РЕФЕРАТ 

 

Бакалаврская работа содержит 67 с., 45 источников. 

 

 

ЗЕМЛИ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ; СЕЛЬСКОХО-

ЗЯЙСТВЕННЫЕ УГОДЬЯ; КЛАССИФИКАЦИЯ ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬСКОХОЗЯЙ-

СТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ; ПРАВОВОЙ РЕЖИМ ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬСКОХО-

ЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ; ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ ЗЕМЕЛЬНЫХ 

УЧАСТКОВ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ, НАХОДЯ-

ЩИХСЯ В ГСОУДАРСТВЕННОЙ ИЛИ МУНИЦИПАЛЬНОЙ СОБСТВЕН-

НОСТИ, НА ТОРГАХ И БЕЗ ПРОВЕДЕНИЯ ТОРГОВ 

 

 

В представленной работе рассмотрены понятие и правой режим земель 

сельскохозяйственного назначения, а также особенности предоставления зе-

мельных участков сельскохозяйственного назначения, находящихся в государ-

ственной и муниципальной собственности, на торгах и без проведения торгов.  

Объектом исследования работы являются нормативно-правовые акты, ре-

гулирующие вопросы предоставления земель сельскохозяйственного назначе-

ния, находящихся в государственной или муниципальной собственности. 

Цель и задачи данной работы сводятся к изучению особенностей предо-

ставления гражданам и юридическим лицам земельных участков из земель 

сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муни-

ципальной собственности, их правовой режим. 
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ОПРЕДЕЛЕНИЯ, ОБОЗНАЧЕНИЯ, СОКРАЩЕНИЯ 

 

ЗК РФ – Земельный кодекс Российской Федерации; 

ГК РФ – Гражданский кодекс Российской Федерации. 
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ВВЕДЕНИЕ 
 

 

Актуальность темы работы определяется тем, что в настоящее время в 

Российской Федерации реализуется аграрная политика, которая представляет 

собой составную часть государственной социально-экономической политики, 

направленной на устойчивое развитие сельского хозяйства и сельских террито-

рий. Под устойчивым развитием сельских территорий понимается их стабиль-

ное социально-экономическое развитие, увеличение объема производства сель-

скохозяйственной продукции, повышение эффективности сельского хозяйства, 

достижение полной занятости сельского населения и повышение уровня его 

жизни, рациональное использование земель. 

Основными целями государственной аграрной политики являются: по-

вышение конкурентоспособности российской сельскохозяйственной продук-

ции и российских сельскохозяйственных товаропроизводителей, обеспечение 

качества российских продовольственных товаров; обеспечение устойчивого 

развития сельских территорий, занятости сельского населения, повышения 

уровня его жизни, в том числе оплаты труда работников, занятых в сельском 

хозяйстве; сохранение и воспроизводство используемых для нужд сельскохо-

зяйственного производства природных ресурсов; формирование эффективно 

функционирующего рынка сельскохозяйственной продукции, сырья и продо-

вольствия, обеспечивающего повышение доходности сельскохозяйственных 

товаропроизводителей и развитие инфраструктуры этого рынка; создание бла-

гоприятного инвестиционного климата и повышение объема инвестиций в 

сфере сельского хозяйства; наблюдение за индексом цен на сельскохозяй-

ственную продукцию, сырье и индексом цен (тарифов) на промышленную про-

дукцию (услуги), используемую сельскохозяйственными товаропроизводите-

лями, и поддержание паритета индексов таких цен (тарифов). 

В целях реализации государственной политики, направленной на обеспе-

чение экологического равновесия, охрану сельскохозяйственных земель, по-

вышение их плодородия, сельскохозяйственные товаропроизводители получа-
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ют государственную поддержку на проведение определенных государственной 

программой мероприятий, в том числе по стимулированию применения удоб-

рений за счет средств бюджетов всех уровней бюджетной системы Российской 

Федерации в соответствии с полномочиями, установленными законодатель-

ством Российской Федерации, а также на развитие органического сельского хо-

зяйства.
1
 

Земли сельскохозяйственного назначения представляют особую ценность 

для экономики региона и страны, так как с помощью таких земель производит-

ся продукция сельского хозяйства, вырабатывается валовой внутренний про-

дукт страны. Даже в статье 7 Земельного Кодекса РФ в списке земель по целе-

вому назначению земли сельскохозяйственного назначения стоят на первом 

месте. 

Земли данной категории выступают как основное средство производства 

в сельском хозяйстве, имеют особый правовой режим и подлежат особой 

охране, направленной на сохранение их площади, предотвращение развития 

негативных процессов и повышение плодородия почв. На 1 января 2020 года 

площадь земель сельскохозяйственного назначения составила 381 673,0 тыс. га. 

В сравнении с предшествующим годом площадь категории земель сельскохо-

зяйственного назначения в составе земельного фонда Российской Федерации 

уменьшилась на 836,8 тыс. га. Наибольшее уменьшение площади земель сель-

скохозяйственного назначения отмечено в Тюменской области – на 673,1 тыс. 

га, Пермском крае – на 60,4 тыс. га, Томской области – на 37,6 тыс. га, Киров-

ской области – на 33,6 тыс. га, Чукотском автономном округе – на 18,1 тыс. га, 

Ямало-Ненецком автономном округе – на 16,1 тыс. га, Калужской области – 

15,1 тыс. га, Ульяновской области – 15,0 тыс. га, Ярославской области – 13,1 

тыс. га. 

В целях перераспределения земель земельные участки, не предоставлен-

ные заинтересованным лицам для сельскохозяйственного производства, но 

                                                           

1 Федеральный закон от 29.12.2006 N 264-ФЗ "О развитии сельского хозяйства" (с изм. от 02.07.2021 

г.) [Электронный ресурс] : Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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предназначенные для нужд сельского хозяйства, включались согласно Земель-

ному кодексу в фонд перераспределения земель для создания и расширения 

крестьянских (фермерских) хозяйств, личных подсобных хозяйств, ведения са-

доводства, животноводства, огородничества, сенокошения, выпаса скота. 

За отчетный период общая площадь категории земель сельскохозяй-

ственного назначения, не предоставленных в пользование и включенных в со-

став земель фонда перераспределения, уменьшилась на 190,6 тыс. га и на от-

четную дату составила 42 945,6 тыс. га. Площадь сельскохозяйственных уго-

дий, вошедших в фонд перераспределения, уменьшилась на 136,5 тыс. га и со-

ставила 11 234,7 тыс. га, в том числе площадь пашни уменьшилась на 5,3 тыс. 

га и составила 3 310,4 тыс. га. 

В 2019 году осуществлялось предоставление сельскохозяйственных уго-

дий из земель фонда перераспределения для сельскохозяйственного использо-

вания. Значительные площади сельскохозяйственных угодий вовлечены в сель-

скохозяйственный оборот на территории Приморского края (100,2 тыс. га), 

Республики Калмыкия (79,6 тыс. га), Амурской области (41,8 тыс. га), Респуб-

лики Тыва (19,7 тыс. га), Кабардино-Балкарской Республики (17,2 тыс. га), Ал-

тайского края (16,3 тыс. га), Забайкальского края (13,5 тыс. га), Ростовской об-

ласти и Кемеровской области – Кузбассе (12,2 тыс. га в каждом субъекте Рос-

сийской Федерации), Астраханской области (12,0 тыс. га).  

В течение 2019 года наибольшие площади сельскохозяйственных угодий 

переведены в фонд перераспределения земель в Республике Калмыкия (39,7 

тыс. га), Свердловской (16,8 тыс. га), Ярославской (13,9 тыс. га) областях, Уд-

муртской Республике (12,8 тыс. га), Забайкальском крае (12,7 тыс. га), Кабар-

дино-Балкарской Республике (12,6 тыс. га), Астраханской области (12,1 тыс. 

га), Алтайском крае (11,9 тыс. га), Амурской области (11,6 тыс. га).. 

Площадь несельскохозяйственных угодий в структуре земель сельскохо-

зяйственного назначения составила 183 892,8 тыс. га. Такими несельскохозяй-

ственными угодьями являются земли под зданиями, сооружениями, внутрихо-

зяйственными дорогами, лесными насаждениями, поверхностными водными 



9 

объектами, а также земельными участками, предназначенными для обслужива-

ния сельскохозяйственного производства. В состав угодий «под лесом» и «под 

водой» данной категории включены земли, занятые участками леса, а также 

земли под поверхностными водными объектами, которые в установленном по-

рядке не переведены в соответствующие категории земель
2
. 

Цель исследования -  раскрыть особенности предоставления физиче-

ским и юридическим лицам земельных участков из земель сельскохозяйствен-

ного назначения, находящихся в государственной или муниципальной соб-

ственности. 

Данная цель предполагает решение следующих задач: 

-  раскрыть понятийный аппарат земель сельскохозяйственного назначе-

ния; 

- раскрыть особенности предоставления земельных участков сельскохо-

зяйственного назначения, находящихся в государственной и муниципальной 

собственности, без проведения торгов; 

- раскрыть особенности предоставление земельных участков сельскохо-

зяйственного назначения, находящихся в государственной и муниципальной 

собственности, путем проведения торгов; 

Предметом исследования являются организационно-экономические и 

правовые отношения, формирующиеся в процессе предоставления физическим 

и юридическим лицам в аренду земель сельскохозяйственного назначения, 

находящихся в государственной или муниципальной собственности и их ис-

пользования. 

Объект исследования – нормативно-правовые акты, регулирующие во-

просы предоставления земель сельскохозяйственного назначения, находящихся 

в государственной или муниципальной собственности. 

Учитывая объект исследования, в настоящей работе будет сделан акцент 

                                                           

2 Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии. Государственный 

(национальный) доклад о состоянии и использовании земель в Российской Федерации в 2019 году. 

М., 2020. 
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на исследовании процесса предоставления физическим и юридическим лицам в 

собственность, в аренду земель сельскохозяйственного назначения, находящих-

ся в государственной или муниципальной собственности. 

Эмпирическую и документальную базу исследования составили: зако-

нодательные и нормативные акты Российской Федерации и её субъектов; су-

дебная практика; аналитические статьи по исследуемой теме, опубликованные 

в журналах International Journal of Humanities and Natural Sciences, Всероссий-

ский экономический журнал ЭКО и другие за период с 2006 по 2021 гг.; дис-

сертационные исследования; информационные ресурсы и официальные органов 

государственной власти порталы в сети Интернет. 

Структура выпускной квалификационной работы отвечает цели и за-

дачам исследования. Состоит из введения, двух глав, заключения, списка лите-

ратуры. 
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1 ПОНЯТИЕ ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

 

 

1.1 Понятие земель сельскохозяйственного назначения и их класси-

фикация 

Земли сельскохозяйственного назначения входят в структуру земельных 

ресурсов России (Земельный кодекс (ЗК РФ) Глава I. Общие положения ст. 7 ЗК 

РФ). 

Выделение категории земель сельскохозяйственного назначения связано с 

одним из важнейших принципов земельного законодательства – целевым 

назначением земель. Земли используют сообразно их назначению. Ключевое 

значение среди всех категорий земель занимают именно земли сельскохозяй-

ственного назначения, что объясняется их социально-экономической важно-

стью и незаменимостью как средства производства в сельском хозяйстве. Соот-

ветственно, и правовое регулирование данной категории земель более обшир-

ное по сравнению с другими категориями. 

Изучая мнения ряда ученых в отношении понятия «земли сельскохозяй-

ственного назначения», можно прийти к выводу о том, что принципиальных 

различий в подходах к определению данной категории всё же нет, однако име-

ют место некоторые уточняющие моменты. 

Научные подходы авторов отечественной экономической литературы к 

определению понятия «земли сельскохозяйственного назначения» практически 

не изменялись на протяжении нескольких десятилетий. Так, И.А. Минаков, 

В.А. Добрынин, А.А. Никитенко, Н.Я. Коваленко относят к земельным ресур-

сам сельскохозяйственного назначения земли колхозов, совхозов, подсобных, 

учебно-опытных хозяйств и других землепользователей, которые используются 

для сельскохозяйственных целей. Данная категория включает в себя пашню, 

залежь, сады, виноградники, сенокосы и пастбища. Н.Т. Назаренко, Р.А. Албо-

ров и С.Р. Концевая включают в эту категорию исключительно сельскохозяй-

ственные угодья. При этом Т.Я. Назаренко рассматривает площадь земли, с ко-

торой получают (или возможно получить) продукцию (пашня, сады, виноград-
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ники, ягодники (многолетние насаждения), сенокосы и пастбища), а Р.А. Албо-

ров и С.Р. Концевая к сельскохозяйственным угодьям относят земельные акти-

вы, приносящие экономическую выгоду от их хозяйственного использования. 

С.М. Дегтярева включает в категорию земель сельскохозяйственного назначе-

ния земельные участки, предоставленные различным сельскохозяйственным 

организациям, а также «гражданам для ведения крестьянского (фермерского) и 

(или) личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества, животно-

водства, сенокошения и выпаса сельскохозяйственных животных». 

Т.Н. Медведева, И.А. Артамонова полагают, что под землями сельскохо-

зяйственного назначения следует понимать земли, находящиеся за границами 

населенных пунктов, предоставленные физическим и юридическим лицам для 

производства сельскохозяйственной продукции с целью получения экономиче-

ской (или иной) выгоды, при условии рационального землепользования и со-

хранения плодородия почвы
3
. 

Таким образом, можно констатировать, что (практически) все авторы ве-

дут речь об использовании (в той или иной мере) сельскохозяйственных уго-

дий, состав которых в полном объеме определён Земельным кодексом Россий-

ской Федерации.  

В ст. 21 Основ земельного законодательства Союза ССР и союзных рес-

публик 1968 года впервые был юридически сформулирован тезис о том, что 

«землями сельскохозяйственного назначения признаются земельные участки, 

предоставляемые для нужд сельского хозяйства»
4
. Данная трактовка оставалась 

неизменной вплоть до 1990 года. Далее аналогичное определение без каких-

либо серьезных изменений было воспроизведено в ст. 56 Земельного кодекса 

РСФСР 1991 года
5
. 

Закон дает четкое определение сельскохозяйственным землям, классифи-

                                                           

3 Медведева Т.Н., Артамонова И.А. Земли сельскохозяйственного назначения: понятие, сущность, 

классификация // Вестник Курганской ГСХА. 2017. № 1. 
4 Чубуков Г.В. Земельное право: учебное пособие для самостоятельной работы студентов юридиче-

ских ВУЗов обучающихся по дистанционной форме образования / под ред. Г.В. Чубукова, Н.А., Вол-

ковой. 4-е изд., перераб. и доп. М: ЮНИТИ – ДАНА; Закон и право, 2008. С. 319. 
5 Жариков Ю.Г. Земельное право России : учебник.  М: КНОРУС, 2006. С. 480. 
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цирует их на виды и закрепляет варианты использования (Гл. 14 ЗК РФ). 

Согласно пункту 1 статьи 77 Земельного кодекса Российской Федерации 

от 25.10.2001 N 136-ФЗ (с изм. и доп., вступ. в силу с 10.01.2022), земли сель-

скохозяйственного назначения – это земли, находящиеся за границами насе-

ленного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также 

предназначенные для этих целей
6
. 

Земельный кодекс Российской Федерации прямо указывает, что такие зе-

мельные участки находятся за пределами населенных пунктов, следовательно, 

их необходимо отличать от земель сельскохозяйственного использования, 

находящихся непосредственно в самих поселениях. По сути, земли сельскохо-

зяйственного назначения объединяются по целевому назначению использова-

ния, а земли сельскохозяйственного использования (включающие также земли 

других категорий) – по основному хозяйственному назначению. Однако, соли-

даризуясь с действующим законодательством, подчеркнём, что и те, и другие 

земли используются в качестве сельскохозяйственных угодий. 

Сельхозземли находятся на втором месте по площади среди всех катего-

рий, уступая лишь землям лесного фонда. На территории Российской Федера-

ции они занимают примерно 386 млн.га. Для сравнения, площадь земель насе-

ленных пунктов составляет примерно 20 млн.га..  

Сельскохозяйственные земли находятся под особым контролем государ-

ства. Они являются ценным ресурсом и источником получения продуктов пи-

тания. 

В категорию земли сельскохозяйственного назначения входят следующие 

виды земельных участков (п.2 ст.77 ЗК РФ): 

1) сельскохозяйственные угодья (пашни, сенокосы, пастбища, залежи, 

земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и дру-

гими)): 

- имеют приоритет в использовании и подлежат особой охране; 

                                                           

6 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 N 136-ФЗ (новая редакция) [Электронный 

ресурс] : Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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- не могут включаться в границы территории ведения гражданами садо-

водства для собственных нужд, а также использоваться для строительства садо-

вых домов, жилых домов, хозяйственных построек и гаражей на садовом зе-

мельном участке; 

2) земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, 

мелиоративными защитными лесными насаждениями, водными объектами (в 

том числе прудами, образованными водоподпорными сооружениями на водото-

ках и используемыми в целях осуществления прудовой аквакультуры), объек-

тами капитального строительства, некапитальными строениями, сооружениями, 

используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельско-

хозяйственной продукции, в случаях, предусмотренных федеральными закона-

ми, нестационарными торговыми объектами. 

И.А. Артамоновой в диссертации «Повышение эффективности использо-

вания сельскохозяйственных угодий в организациях АПК на основе государ-

ственной поддержки (на примере Курганской области)», с учетом положений 

ряда федеральных законов и методических рекомендаций Федеральной службы 

земельного кадастра, была предложена следующая классификация земель сель-

скохозяйственного назначения: 

1. По субъектам земельных прав (собственники земельных участков, зем-

лепользователи, арендаторы земельных участков, землевладельцы, обладатели 

сервитута, правообладатели земельных участков, обладатели публичного сер-

витута). 

2. По хозяйственному использованию (ведение сельскохозяйственного 

производства; создание мелиоративных защитных лесных насаждений; научно-

исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным произ-

водством целей; целей аквакультуры (рыбоводства). 

3. По виду прав на землю (в собственности; в аренде). 

4. По пригодности использования в сельском хозяйстве (пригодные под 

любые сельскохозяйственные угодья; пригодные под естественные кормовые 

угодья; малопригодные под сельскохозяйственные угодья в естественном со-
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стоянии; непригодные под сельскохозяйственные угодья; уникальные земли). 

5. По видам разрешенного использования (выращивание зерновых и иных 

сельскохозяйственных культур; овощеводство; выращивание тонизирующих, 

лекарственных, цветочных культур; садоводство; выращивание льна и конопли; 

скотоводство; звероводство; птицеводство; свиноводство; пчеловодство; рыбо-

водство; научное обеспечение сельского хозяйства; хранение и переработка 

сельскохозяйственной продукции; ведение личного подсобного хозяйства на 

полевых участках; питомники; обеспечение сельскохозяйственного производ-

ства). 

6. По участию в обороте (земли, находящиеся в обороте; земли, изъятые 

из оборота)
7
. 

Таким образом, приходим к выводу, что земли сельскохозяйственного 

назначения – особая категория земель, в состав которой входят лучшие, плодо-

родные земли, составляющие достояние страны. Только в сельском хозяйстве 

земля используется не только как пространственно-операционный базис для 

размещения тех или иных объектов, но и как основное средство производства. 

Поэтому сельскохозяйственные земли подлежат особой охране. Они должны 

использоваться исключительно по своему назначению. Государство имеет пра-

во распределять их между пользователями для повышения их рационального 

использования. Сельхозугодья могут быть переданы физическим и юридиче-

ским лицам в собственность. Однако при ненадлежащем уходе за участками 

государство имеет право изымать их в судебном порядке. 

Необходимо отметить, что значимую роль в решении проблемы повыше-

ния экономической эффективности использования земельных ресурсов, должно 

играть государство, так как именно через государственное регулирование опре-

деляются условия и механизмы экономического воздействия на рациональное 

ведение аграрного производства. 

                                                           

7 Артамонова И.А. Диссертация на соискание ученой степени кандидата экономических наук. Повы-

шение эффективности использования сельскохозяйственных угодий в организациях АПК на основе 

государственной поддержки (на примере Курганской области). Курган, 2016. 
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1.2 Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения 

Земля является специфичным объектом правового регулирования, так как 

кроме наличия подлежащих урегулированию публичных и частных интересов, 

земля воспринимается социумом как культурное, историческое, национальное 

достояние. Особенно такое многоаспектное отношение к земле характерно для 

земель сельскохозяйственного назначения, одновременно являющихся про-

странственным базисом, средством производства, объектом недвижимости и 

природным ресурсом. 

Так, Б.В. Ерофеев отмечает, что теоретическая трактовка термина «зем-

ля» многогранна и употребляется в нескольких значениях, а именно: как плане-

та; как среда обитания человека; как предмет регулирования земельного права
8
.  

Земельные ресурсы, являясь естественной основой для производства всех 

материальных благ, становятся и обязательным условием существования чело-

века. Поэтому эффективное и рациональное их использование имеет важней-

шее значение как для развития, как сельского хозяйства, так и экономики госу-

дарства в целом.  

Роль земельных ресурсов в разных отраслях народного хозяйства различ-

на и объясняется ее спецификой. Например, в сельском хозяйстве производство 

продукции неразрывно связано с качественным состоянием земель сельскохо-

зяйственного назначения. 

Как отмечает академик Волков С.Н., земли данной категории выступают 

как основное средство производства в сельском хозяйстве, главный источник 

производства собственных продуктов питания и сельскохозяйственного сырья 

для промышленности, а также в качестве предмета труда и условия занятости 

сельского населения. Это определяет приоритет в использовании земель сель-

скохозяйственного назначения, их особый правовой режим, необходимость 

охраны, направленной на сохранение их площади, предотвращение развития 

негативных процессов и повышение плодородия почв, а также геополитиче-

                                                           

8 Ерофеев Б.В. Земельное право: учебник. 2-е изд., перарб. и доп. М.: ИД «ФОРУМ», ИНФРА –М, 

2008. С. 400. 
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скую ценность
9
. 

Земли сельскохозяйственного назначения представляют особую ценность 

для региона и страны, так как с помощью таких земель производится продук-

ция сельского хозяйства, вырабатывается валовой внутренний продукт страны. 

Даже в статье 7 Земельного Кодекса РФ в списке земель по целевому назначе-

нию земли сельскохозяйственного назначения стоят на первом месте. 

Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения призван за-

щитить земли от неблагоприятного воздействия, от неправильной эксплуата-

ции. Ведь при неправильной эксплуатации данных земель могут произойти 

значительные изменения в их структуре, что приведет к снижению качества 

почвы и плодородия земель.
10

 

Наиболее значимая реформа в сельском хозяйстве и землепользовании 

ХХ века была названа по имени премьер-министра того времени П.А. Столы-

пина. По мнению И.П. Глебова, в период проведения реформы П.А. Столыпи-

на, государственная поддержка рассматривалась как один из основных факто-

ров ее эффективности. Более того, ученый отмечает, что идеи аграрной рефор-

мы П.А. Столыпина являются актуальными и в 21 веке, найдя свое реальное 

воплощение в процессе трансформации аграрного производства в виде расши-

рения направлений и форм государственной поддержки сельскохозяйственных 

товаропроизводителей. 

Концепция аграрной реформы П.А. Столыпина сводилась к следующему: 

многообразие форм землевладения – государственное, крупное частное (поме-

щичье), общинное и личное крестьянское; свободный выбор крестьянами форм 

землевладения и землепользования; активная государственная поддержка аг-

рарной реформы: кредиты на освоение «укрепленного» в личную собствен-

ность участка и покупку земли, продажа части государственных земель, бес-

платные землеустроительные работы, содействие развитию кооперации, введе-

                                                           

9 Волков С.Н. О состоянии и использовании земель сельскохозяйственного назначения в Российской 

Федерации // Землеустройство, кадастр и мониторинг земель. 2007. № 9. С.4-8. 
10 Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения [Электронный ресурс] : Доступ из 

справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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ние трехступенчатого сельскохозяйственного образования и т.д.; развитие 

местного самоуправления; переселение в окраинные районы, прежде всего в 

Сибирь.  

9 ноября 1906 г. был издан царский указ о выделении крестьян из общины 

на хутора: каждый теперь имел право выделиться из общины и взять надел в 

личное владение, продать его. Были ассигнованы средства на обустройство пе-

реселенцев на новых местах, их медицинское обслуживание и общественные 

нужды, прокладку дорог. Переселенцы освобождались на длительное время от 

налогов, получали в собственность участок земли (15 га на главу семьи и 45 га 

на остальных ее членов), денежное пособие – 200 руб. на семью; мужчины 

освобождались от воинской повинности. 

Положительными результатами Столыпинской аграрной реформы стали 

освоение новых земель в Сибири, развитие промышленного производства (вы-

пуск сельхозмашин, минеральных удобрений, строительных материалов), а 

также различных форм крестьянской кооперации (создано 63 тыс. кооперати-

вов). 

Реформа П.А. Столыпина была прервана первой мировой войной и не до-

стигла главной цели – ликвидации малоземелья и создания слоя зажиточного 

крестьянства
11

. 

Период истории, связанный с развитием социализма, особо какими-либо 

сдвигами в реформировании земельных правоотношений не обозначился.  

До земельной реформы и реорганизации бывших колхозов и совхозов де-

ление земель сельскохозяйственного назначения на сельскохозяйственные уго-

дья и несельскохозяйственные угодья не имело правовых последствий, так как 

все эти земли закреплялись за сельскохозяйственными организациями на одном 

праве - праве постоянного (бессрочного) пользования и находились в государ-

ственной собственности. 

Правовой режим сельскохозяйственных угодий и несельскохозяйствен-

                                                           

11 Ефимова А.А., Силакова М.А. Земельная реформа в России: история и современность // Всероссий-

ский экономический журнал ЭКО. 2012. № 11. 
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ных угодий резко поменялся в ходе осуществления земельной реформы. 

В соответствии с Указом Президента РФ от 27.12.91 № 323 "О неотлож-

ных мерах по осуществлению земельной реформы в РСФСР", постановлений 

Правительства РФ от 29.12.91 № 86 "О порядке реорганизации колхозов и сов-

хозов" и от 04.09.92 № 708 "О порядке приватизации и реорганизации предпри-

ятий агропромышленного комплекса" колхозам и совхозам было вменено в 

обязанность провести в 1992 году реорганизацию и привести свой статус в со-

ответствии с Законом РСФСР "О предприятиях и предпринимательской дея-

тельности". 

Реорганизация колхозов и совхозов осуществлялась одновременно с реа-

лизацией постановления Президиума Верховного Совета РСФСР и Совета Ми-

нистров РСФСР от 15.03.91 "О дополнительных мерах по ускорению проведе-

ния земельной реформы в РСФСР"
12

. В соответствии с этим постановлением 

разрешалось изымать у колхозов и совхозов без их согласия все неиспользуе-

мые ими земли, а также до 10% площади используемых сельскохозяйственных 

угодий. Изъятые земли зачислялись в фонд перераспределения земель, из кото-

рого органы местного самоуправления затем предоставляли земельные участки 

гражданам для создания крестьянских (фермерских) хозяйств, ведения личного 

подсобного хозяйства, садоводства, огородничества и животноводства. 

Таким образом, колхозы и совхозы "потеряли" по 10% сельскохозяй-

ственных угодий. Оставшиеся у них 90% сельскохозяйственных угодий были 

поделены на условные земельные доли без определения их границ на местности 

с передачей земли в собственность граждан. Право на получение земельной до-

ли в собственность получили работники сельскохозяйственной организации, 

пенсионеры этой организации, а также работники предприятий здравоохране-

ния, культуры, быта, связи, торговли, питания, образования, расположенных на 

территории этой сельскохозяйственной организации. Пенсионеры объектов со-

                                                           

12 Постановление Президиума Верховного Совета РСФСР и Совета Министров РСФСР от 15.03.91 "О 

дополнительных мерах по ускорению проведения земельной реформы в РСФСР" // Ведомости Съезда 

НД РСФСР и ВС РСФСР. 1991. N 12. ст.391; Российская газета. 1991. 20 марта. (утратил силу). 
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циальной сферы на селе прав на земельную долю не получили
13

. 

Все сельскохозяйственные угодья у колхозов и совхозов были изъяты и 

они как юридические лица остались только с несельскохозяйственными угодь-

ями, приватизация которых не проводилась.  

За созданными на базе бывших колхозов и совхозов новыми сельскохо-

зяйственными обществами, товариществами и кооперативами несельскохозяй-

ственные угодья закреплялись на праве постоянного (бессрочного) пользова-

ния. 

Сельскохозяйственные угодья оказались в общей долевой собственности 

граждан, каждый из которых получил Свидетельство о праве собственности на 

землю. 

Имущество колхозов и совхозов также было поделено на имущественные 

паи граждан в зависимости от трудового вклада конкретного гражданина и пе-

рестало быть имуществом юридического лица. 

Таким образом, создаваемые новые сельскохозяйственные общества, то-

варищества и кооперативы получили право на использование только несель-

скохозяйственных угодий на праве постоянного (бессрочного) пользования. 

Вопрос об использовании сельскохозяйственных угодий и имущества бывших 

колхозов и совхозов необходимо был решать на добровольных договорных от-

ношениях с гражданами - собственниками земельных долей и имущественных 

паев. 

Современный Земельный кодекс явился следствием появления в Консти-

туции РФ статьи 36, декларирующей право физических и юридических лиц на 

владение землёй. Право собственности предполагает возникновение и прав на 

пользование и распоряжение. Эта статья Конституции положила конец монопо-

лии государства на землю, что потребовало радикального изменения всего зе-

мельного права страны. 

                                                           

13 Романова О. Приватизация сельскохозяйственный земель и реорганизации сельскохозяйственных 

организаций в ходе земельной реформы 1991 г. [Электронный ресурс]. URL : http://prodmagazin.ru/ 

(дата обращения : 23.12.2021). 

https://konstrf.ru/36
https://konstrf.ru/36
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Однако Конституция лишь закрепила то, что уже существовало в России. 

Курс на возникновение частной собственности на землю начался с того, что 

собственниками земли сначала стали союзные республики, а не государство 

СССР. Так была создана основа для раздела Советского Союза. 

В конце восьмидесятых и в начале девяностых годов были приняты зако-

ны, которые вводили и развивали институт частной собственности на землю. 

Окончательно закрепил это право кодекс 1991 года. 

Этот юридический документ выполнил функцию обеспечения переходно-

го периода в условиях земельной реформы и был заменён на ЗК РФ 2001 года. 

ФЗ №136 является главным современным документом земельного права. Его 

дополняет ФЗ №101, призванный регулировать оборот сельскохозяйственных 

земель. 

Согласно Конституции Российской Федерации земля и другие природные 

ресурсы могут находиться в частной, государственной, муниципальной и иных 

формах собственности (часть 2 статьи 9), граждане и их объединения вправе 

иметь землю в частной собственности (часть 1статьи 36). Условия и порядок 

пользования землей определяются на основе федерального закона (часть 3 ста-

тьи 36)
14

.  

Основным отраслевым законом в настоящее время является Земельный 

кодекс Российской Федерации, представляющий собой кодифицированный ис-

точник земельного права, содержащий основную и существенную части зе-

мельно-правовых норм. В отличие от ранее действовавшего Земельного кодек-

са РСФСР, он расширил сферу применения института частной собственности 

на землю, её аренды и, в то же время, не уменьшил значения государственной и 

муниципальной собственности, повысил гарантии прав землепользователей, 

защиты их имущественных интересов, усилил меры охраны земель и экологи-

зацию норм земельного права, которая прослеживается в том, что больше вни-

                                                           

14 Конституция Российской Федерации (принята всенародным голосованием 12.12.1993 г. с измене-

ниями, одобренными в ходе общероссийского голосования 01.07.2020 г.) [Электронный ресурс] : До-

ступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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мания стало уделяться повышению плодородия земель.  

В соответствии с пунктом 3 статьи 3 Земельного кодекса Российской Фе-

дерации (далее – ЗК РФ) имущественные отношения по владению, пользова-

нию и распоряжению земельными участками, а также по совершению сделок с 

ними регулируются гражданским законодательством, если иное не предусмот-

рено земельным, лесным, водным законодательством, законодательством о 

недрах, об охране окружающей среды, специальными федеральными законами.  

Земельные участки могут предоставляться их собственниками другим 

лицам на условиях и в порядке, которые предусмотрены гражданским и зе-

мельным законодательством (пункт 1 статьи 264 Гражданского кодекса Россий-

ской Федерации, далее – ГК РФ).  

Гражданское законодательство определяет правовое положение участни-

ков гражданского оборота, основания возникновения и порядок осуществления 

права собственности и других вещных прав, исключительных прав на результа-

ты интеллектуальной деятельности (интеллектуальной собственности), регули-

рует договорные и иные обязательства, а также другие имущественные и свя-

занные с ними личные неимущественные отношения, основанные на равенстве, 

автономии воли и имущественной самостоятельности их участников (ст. 2 ГК).  

Таким образом, отношения, связанные с осуществлением права собствен-

ности и других вещных прав на земельные участки, а также совершением сде-

лок с земельными участками, носят по сути своей гражданско-правовой харак-

тер.  

Однако согласно п. 3 ст. 129 ГК земля и другие природные ресурсы могут 

отчуждаться или переходить от одного лица к другому иными способами в той 

мере, в какой их оборот допускается законами о земле и других природных ре-

сурсах. А в соответствии с п. 3 ст. 209 ГК владение, пользование и распоряже-

ние землей и другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот 

допускается законом, осуществляются их собственником свободно, если это не 

наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов 
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других лиц
15

. Соответственно, земельное законодательство, исходя из установ-

ленного гражданским правом понятия и содержания, например, права соб-

ственности или договора аренды, определяет и закрепляет особенности порядка 

их возникновения и прекращения, а также ограничения прав собственников и 

арендаторов — по отношению к земельным участкам. 

Действующее земельное законодательство закрепляет общее правило о 

предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или му-

ниципальной собственности, в собственность или аренду на торгах (пункт 1 

статьи 39.3 ЗК РФ, пункт 1 статьи 39.6 ЗК РФ). 

Порядок и условия предоставления сельскохозяйственным организациям 

и крестьянским (фермерским) хозяйствам земельных участков, находящихся в 

государственной и муниципальной собственности, для осуществления сельско-

хозяйственного производства регламентируется ЗК РФ, Федеральным законом 

от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного 

назначения» (далее – Закон об обороте земель сельскохозяйственного назначе-

ния). 

Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения регулируют 

Федеральные законы: от 21.12.2004 № 172-ФЗ «О переводе земель или земель-

ных участков из одной категории в другую»; от 16.07.1998 № 101-ФЗ «О госу-

дарственном регулировании обеспечения плодородия земель сельскохозяй-

ственного назначения»; от 29.12.2006 № 264-ФЗ «О развитии сельского хозяй-

ства».  

Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения регулируется 

также законодательными актами субъектов РФ и подзаконными нормативно-

правовыми актами. 

В настоящее время земельная реформа, начавшаяся в девяностых годах 

XX века, считается завершённой. Однако это не означает, что Земельный ко-

                                                           

15 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) (статьи 1 - 453) (с изм. на 21 декабря 

2021 года) (редакция, действующая с 29 декабря 2021 года) // Собрание законодательства Российской 

Федерации. 1994. N 32. ст.3301. 
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декс 2001 года не будет развиваться, не будет расширять сферу своего дей-

ствия. На сегодняшний день существуют нерешенные вопросы в сфере дегра-

дации почв, неэффективного законодательства в сфере охраны и контроля обо-

рота сельскохозяйственных земель. Необходимо чтобы законодательство эф-

фективно обеспечивало контроль плодородности почв, сохранило землю сле-

дующих поколений
16

. Необходимо дорабатывать земельное законодательство 

каждым субъектом РФ, учитывая региональные особенности. Подводить итоги 

ежегодно и проводить статистику по улучшению качества земель в различных 

субъектах в течение трех и пяти лет, заимствуя наиболее эффективные методи-

ки. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

16 Владимиров И.А., Насыров А.Р. Направления совершенствования нормативно-правового регулиро-

вания охраны и контроля использования сельскохозяйственных земель // International Journal of 

Humanities and Natural Sciences. 2019. vol.9-1. 
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2 ОСОБЕННОСТИ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ФИЗИЧЕСКИМ И ЮРИДИЧЕ-

СКИМ ЛИЦАМ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ИЗ ЗЕМЕЛЬ СЕЛЬСКО-

ХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ, НАХОДЯЩИХСЯ В ГОСУ-

ДАРСТВЕННОЙ ИЛИ  МУНИЦИПАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ 

 

 

2.1 Предоставление земельных участков сельскохозяйственного 

назначения, находящихся в государственной и муниципальной собствен-

ности, без проведения торгов 

Земли сельскохозяйственного назначения занимают особое место среди 

земельных участков и подлежат особому законодательному регулированию и 

охране со стороны государства 

В настоящее время Земельный кодекс Российской Федерации подразде-

ляет земельные ресурсы на различные категории, исходя из их целевого назна-

чения, а именно:  

1) «земли сельскохозяйственного назначения;   

2) земли населенных пунктов;  

3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, 

телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, 

земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;  

4) земли особо охраняемых территорий и объектов;  

5) земли лесного фонда;  

6) земли водного фонда;  

7) земли запаса». 

При использовании земельных ресурсов в соответствии с их правовым 

статусом и производственной необходимостью, следует четко знать и понимать 

к какой категории земель они относятся, какой вид разрешенного использова-

ния установлен в рамках данной категории, кто может выступать в качестве 

субъекта земельных отношений.   

Земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной 

собственности, предоставляются на основании (п.1 ст. 39.1 ЗК РФ): 

- решения органа государственной власти или органа местного само-
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управления в случае предоставления земельного участка в собственность бес-

платно или в постоянное (бессрочное) пользование;  

- договора купли-продажи в случае предоставления земельного участка в 

собственность за плату;  

- договора аренды в случае предоставления земельного участка в аренду; 

- договора безвозмездного пользования в случае предоставления земель-

ного участка в безвозмездное пользование. 

Согласно статьи 10 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ "Об 

обороте земель сельскохозяйственного назначения" земельные участки из зе-

мель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной или 

муниципальной собственности, предоставляются гражданам и юридическим 

лицам в порядке, установленном Земельным кодексом Российской Федера-

ции
17

. 

Толкование земель сельскохозяйственного назначения закреплено на за-

конодательном уровне, а именно в Земельном кодексе. В соответствии со ст. 77 

ЗК РФ, под ними понимаются земли, которые расположены за пределами насе-

ленных пунктов и предоставлены для нужд сельского хозяйства (либо же пред-

назначены для подобных целей).   

В п. 2 этой же статьи перечислены виды земель, которые могут находить-

ся в их составе, а именно: непосредственно сельскохозяйственные угодья (паш-

ни, сенокосы, виноградники, сады, залежи); участки, которые заняты внутрихо-

зяйственными дорогами и коммуникациями или лесными насаждениями, целью 

которых является обеспечение защиты земель от негативного воздействия 

(например, от природных или техногенных явлений); земли, на которых распо-

ложены водные объекты, здания, строения или сооружения, используемые с 

целью изготовления, хранения или переработки продукции сельскохозяйствен-

ного назначения. 

                                                           

17 Федеральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначе-

ния" (с изм. от 28.06.2021г) // Собрание законодательства Российской Федерации. 2002. N 30. ст. 

3018. 
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Земли сельскохозяйственного назначения могут использоваться для веде-

ния сельскохозяйственного производства, создания мелиоративных защитных 

лесных насаждений, научно-исследовательских, учебных и иных связанных с 

сельскохозяйственным производством целей, а также для целей аквакультуры 

(рыбоводства): 

- крестьянскими (фермерскими) хозяйствами для осуществления их дея-

тельности, гражданами, ведущими личные подсобные хозяйства, садоводство, 

животноводство, огородничество; 

- хозяйственными товариществами и обществами, производственными 

кооперативами, государственными и муниципальными унитарными предприя-

тиями, иными коммерческими организациями; 

- некоммерческими организациями, в том числе потребительскими ко-

оперативами, религиозными организациями; 

- казачьими обществами; 

- опытно-производственными, учебными, учебно-опытными и учебно-

производственными подразделениями научных организаций, образовательных 

организаций, осуществляющих подготовку кадров в области сельского хозяй-

ства, и общеобразовательных организаций; 

- общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальне-

го Востока Российской Федерации для сохранения и развития их традиционных 

образа жизни, хозяйственной деятельности и промыслов
18

. 

В силу закона земельные участки из земель сельскохозяйственного 

назначения, находящиеся в государственной или муниципальной собственно-

сти, предоставляются гражданам и юридическим лицам в собственность, в 

аренду по итогам проведения торгов, а также без их проведения. 

Прядок Предоставления земельного участка, находящегося в государ-

ственной или муниципальной собственности, без проведения торгов закреплен 

в ст. 39.17 ЗК РФ, который предусматривает подачу заявления о предоставле-

                                                           

18 Земельный Кодекс РФ от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (с посл. изм. и доп. от 2 августа 2019 г. № 

283-ФЗ) // Собрание законодательства РФ. 2001. № 44. ст. 4147. 
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нии земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной 

собственности, без проведения торгов, в котором указываются: фамилия, имя, 

отчество, место жительства заявителя и реквизиты документа, удостоверяюще-

го личность заявителя (для гражданина); наименование и место нахождения за-

явителя (для юридического лица), а также государственный регистрационный 

номер записи о государственной регистрации юридического лица в едином гос-

ударственном реестре юридических лиц, идентификационный номер налого-

плательщика, за исключением случаев, если заявителем является иностранное 

юридическое лицо; кадастровый номер испрашиваемого земельного участка; 

основание предоставления земельного участка без проведения торгов из числа 

предусмотренных пунктом 2 статьи 39.3, статьей 39.5, пунктом 2 статьи 39.6 

или пунктом 2 статьи 39.10 настоящего Кодекса оснований; вид права, на кото-

ром заявитель желает приобрести земельный участок, если предоставление зе-

мельного участка указанному заявителю допускается на нескольких видах прав; 

реквизиты решения об изъятии земельного участка для государственных или 

муниципальных нужд в случае, если земельный участок предоставляется вза-

мен земельного участка, изымаемого для государственных или муниципальных 

нужд; цель использования земельного участка; реквизиты решения об утвер-

ждении документа территориального планирования и (или) проекта планировки 

территории в случае, если земельный участок предоставляется для размещения 

объектов, предусмотренных этим документом и (или) этим проектом; реквизи-

ты решения о предварительном согласовании предоставления земельного 

участка в случае, если испрашиваемый земельный участок образовывался или 

его границы уточнялись на основании данного решения; почтовый адрес и 

(или) адрес электронной почты для связи с заявителем.  

В срок не более чем тридцать дней со дня поступления заявления о 

предоставлении земельного участка уполномоченный орган рассматривает по-

ступившее заявление, проверяет наличие или отсутствие оснований, преду-

смотренных статьей 39.16 настоящего Кодекса, и по результатам указанных 

рассмотрения и проверки совершает одно из следующих действий: 



29 

- осуществляет подготовку проектов договора купли-продажи, договора 

аренды земельного участка или договора безвозмездного пользования земель-

ным участком в трех экземплярах и их подписание, а также направляет проекты 

указанных договоров для подписания заявителю, если не требуется образование 

испрашиваемого земельного участка или уточнение его границ; 

- принимает решение о предоставлении земельного участка в собствен-

ность бесплатно или в постоянное (бессрочное) пользование, если не требуется 

образование испрашиваемого земельного участка или уточнение его границ, и 

направляет принятое решение заявителю; 

- принимает решение об отказе в предоставлении земельного участка при 

наличии хотя бы одного из оснований, предусмотренных статьей 39.16 настоя-

щего Кодекса, и направляет принятое решение заявителю. В указанном реше-

нии должны быть указаны все основания отказа. 

Проекты договоров и решения выдаются заявителю или направляются 

ему по адресу, содержащемуся в его заявлении о предоставлении земельного 

участка. Проекты договоров, направленные заявителю, должны быть им подпи-

саны и представлены в уполномоченный орган не позднее чем в течение трид-

цати дней со дня получения заявителем проектов указанных договоров. 

Без проведения торгов осуществляется продажа земельных участков из 

земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или 

муниципальной собственности: 

- земельных участков крестьянскому (фермерскому) хозяйству или сель-

скохозяйственной организации в случаях, установленных Федеральным зако-

ном "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (пп.8 п.2 ст.39.3 

ЗК РФ); 

- земельных участков, предназначенных для ведения сельскохозяйствен-

ного производства и переданных в аренду гражданину или юридическому лицу, 

этому гражданину или этому юридическому лицу по истечении трех лет с мо-

мента заключения договора аренды с этим гражданином или этим юридическим 

лицом либо передачи прав и обязанностей по договору аренды земельного 
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участка этому гражданину или этому юридическому лицу при условии отсут-

ствия у уполномоченного органа информации о выявленных в рамках государ-

ственного земельного надзора и неустраненных нарушениях законодательства 

Российской Федерации при использовании такого земельного участка в случае, 

если этим гражданином или этим юридическим лицом заявление о заключении 

договора купли-продажи такого земельного участка без проведения торгов по-

дано до дня истечения срока указанного договора аренды земельного участка 

(пп.9 п.2 ст.39.3 ЗК РФ); 

- земельных участков гражданам для индивидуального жилищного строи-

тельства, ведения личного подсобного хозяйства в границах населенного пунк-

та, садоводства, гражданам или крестьянским (фермерским) хозяйствам для 

осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности в со-

ответствии со статьей 39.18 настоящего Кодекса (пп.10 п.2 ст.39.3 ЗК РФ). 

Договор аренды земельного участка, находящегося в государственной 

или муниципальной собственности, заключается без проведения торгов в слу-

чае предоставления: 

- земельного участка крестьянскому (фермерскому) хозяйству или сель-

скохозяйственной организации в случаях, установленных Федеральным зако-

ном "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (пп.12 п.2 ст.39.6 

ЗК РФ); 

- земельного участка религиозным организациям, казачьим обществам, 

внесенным в государственный реестр казачьих обществ в Российской Федера-

ции (далее - казачьи общества), для осуществления сельскохозяйственного 

производства, сохранения и развития традиционного образа жизни и хозяйство-

вания казачьих обществ на территории, определенной в соответствии с закона-

ми субъектов Российской Федерации (пп.17 п.2 ст.39.6 ЗК РФ); 

- земельного участка, предназначенного для ведения сельскохозяйствен-

ного производства, арендатору, в отношении которого у уполномоченного ор-

гана отсутствует информация о выявленных в рамках государственного зе-

мельного надзора и неустраненных нарушениях законодательства Российской 
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Федерации при использовании такого земельного участка, при условии, что за-

явление о заключении нового договора аренды такого земельного участка по-

дано этим арендатором до дня истечения срока действия ранее заключенного 

договора аренды такого земельного участка (пп.31 п.2 ст.39.6 ЗК РФ). 

Земельный участок передается в аренду без проведения аукциона в слу-

чае, если по истечении тридцати дней со дня опубликования извещения, не по-

ступят иные заявления от граждан, крестьянских (фермерских) хозяйств о 

намерении участвовать в аукционе на право заключения договора аренды тако-

го земельного участка. 

Если по истечении тридцати дней со дня опубликования извещения заяв-

ления иных граждан, крестьянских (фермерских) хозяйств о намерении участ-

вовать в аукционе не поступили, министерство имущественных отношений об-

ласти осуществляет подготовку проекта договора аренды земельного участка и 

направляет заявителю для подписания и государственной регистрации. 

Размер арендной платы за земельный участок, находящийся в государ-

ственной или муниципальной собственности, определяется в соответствии с 

основными принципами определения арендной платы, установленными Прави-

тельством Российской Федерации. 

Статьей 10 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ "Об обороте зе-

мель сельскохозяйственного назначения» установлено, что гражданам и юри-

дическим лицам в собственность или аренду могут быть предоставлены зе-

мельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в 

государственной или муниципальной собственности, при следующих условиях: 

- гражданин или юридическое лицо, которым земельный участок, нахо-

дящийся в государственной или муниципальной собственности, предоставлен в 

аренду и в отношении которых у исполнительных органов государственной 

власти и органов местного самоуправления, указанных в статье 39.2 ЗК РФ, от-

сутствует информация о выявленных в рамках государственного земельного 

надзора и неустраненных нарушениях законодательства Российской Федерации 

при использовании такого земельного участка, вправе приобрести такой зе-
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мельный участок в собственность или заключить новый договор аренды такого 

земельного участка в случае и в порядке, которые предусмотрены Земельным 

кодексом Российской Федерации; 

- земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, нахо-

дящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут переда-

ваться религиозным организациям (объединениям), казачьим обществам, науч-

но-исследовательским организациям, образовательным организациям сельско-

хозяйственного профиля, общинам коренных малочисленных народов Севера, 

Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации для осуществления сель-

скохозяйственного производства, сохранения и развития традиционных образа 

жизни, хозяйственной деятельности и промыслов коренных малочисленных 

народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, гражда-

нам для сенокошения и выпаса скота в аренду в порядке, установленном Зе-

мельным кодексом Российской Федерации. При этом выкуп арендуемого зе-

мельного участка в собственность не допускается; 

- земельный участок, находящийся в муниципальной собственности и вы-

деленный в счет земельных долей, находящихся в муниципальной собственно-

сти, в порядке, установленном настоящим Федеральным законом, передается 

использующим такой земельный участок сельскохозяйственной организации 

или крестьянскому (фермерскому) хозяйству в собственность или аренду без 

проведения торгов в случае, если сельскохозяйственная организация или кре-

стьянское (фермерское) хозяйство обратились в орган местного самоуправле-

ния с заявлением о заключении договора купли-продажи или договора аренды 

такого земельного участка в течение шести месяцев с момента государственной 

регистрации права муниципальной собственности на такой земельный участок. 

При этом цена такого земельного участка устанавливается в размере не более 

15 процентов его кадастровой стоимости, а арендная плата - в размере 0,3 про-

цента его кадастровой стоимости. 

Орган местного самоуправления муниципального образования, в соб-

ственности которого находится земельный участок, выделенный в счет земель-
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ных долей, находящихся в муниципальной собственности, не позднее чем в те-

чение двух недель со дня возникновения права муниципальной собственности 

на такой земельный участок обязан опубликовать в средствах массовой инфор-

мации, определенных субъектом Российской Федерации, и разместить на своем 

официальном сайте в сети "Интернет" (при его наличии) информацию о воз-

можности приобретения такого земельного участка на условиях, предусмот-

ренных настоящим пунктом. Указанная информация размещается также на ин-

формационных щитах, расположенных на территории данного муниципального 

образования. 

Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, занятые 

оленьими пастбищами в районах Крайнего Севера, отгонными пастбищами и 

находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут быть 

переданы гражданам и юридическим лицам только на праве аренды или на пра-

ве безвозмездного пользования на срок не менее чем пять лет. 

Приобретение сельскохозяйственными организациями, а также крестьян-

скими (фермерскими) хозяйствами для осуществления их деятельности права 

собственности на земельные участки или права аренды земельных участков, 

которые находятся у них на праве постоянного (бессрочного) пользования или 

праве пожизненного наследуемого владения, осуществляется в соответствии с 

Федеральным законом от 25 октября 2001 года N 137-ФЗ "О введении в дей-

ствие Земельного кодекса Российской Федерации"
19

. Земельные участки из зе-

мель сельскохозяйственного назначения приобретаются в собственность по 

цене, установленной законом субъекта Российской Федерации в размере не бо-

лее 15 процентов кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий. Зако-

нами субъектов Российской Федерации устанавливаются случаи бесплатного 

предоставления земельных участков из земель сельскохозяйственного назначе-

ния. 

                                                           

19 Федеральный закон от 25 октября 2001 года N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса 

Российской Федерации" (с изм. 30.12.2021) // Собрание законодательства Российской Федерации. 

2001. N 44. ст.ст.4147, 4148. 
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Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, нахо-

дящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставля-

ются в аренду на срок до пяти лет крестьянским (фермерским) хозяйствам, 

сельскохозяйственным организациям, участвующим в программах государ-

ственной поддержки в сфере развития сельского хозяйства, для ведения сель-

ского хозяйства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным 

производством деятельности без проведения торгов. 

В случае, если в орган исполнительной власти или орган местного само-

управления, уполномоченные на распоряжение земельными участками из зе-

мель сельскохозяйственного назначения, поступило несколько заявлений о 

предоставлении такого земельного участка в аренду, соответствующий земель-

ный участок предоставляется в порядке, установленном статьей 39.18 Земель-

ного кодекса Российской Федерации. 

Рассмотрим следующую правовую ситуацию, возникшую в следствии за-

ключения между Администрацией муниципального образования и ИП –главой 

КФХ договоров аренды земельных участков под сельскохозяйственное произ-

водство. 

По результатам открытых аукционов по продаже прав на заключение до-

говоров аренды земельных участков между органом МСУ (Арендодатель) и ин-

дивидуальным предпринимателем – главой КФХ (Арендатор) были заключены 

договоры аренды земельных участков под сельскохозяйственное производство, 

на срок три года, с уплатой годовой арендной платой в установленном сторо-

нами размере. 

Условиями договоров было предусмотрено, что Арендатор имеет право 

по истечении срока действия договора в преимущественном порядке перед дру-

гими лицами заключить договор аренды на новый срок на согласованных сто-

ронами условиях по письменному заявлению, направленному Арендодателю не 

позднее, чем за 2 месяца до истечения срока действия договора. 

На основании заявления Арендатора при наличии у него преимуществен-

ного права аренды земельных участков между органом МСУ и ИП - главой 
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КФХ были заключены договоры аренды указанных земельных участков на срок 

– 49 лет. 

При этом, согласно условиям договоров арендная плата по данным дого-

ворам была определена в размере, равном арендной плате, установленной по 

ранее заключенным договорам аренды. 

Арендатор с данным условием не согласился, и, в связи с тем, что внесу-

дебном порядке возникший спор урегулировать не представилось возможным, 

обратился в Арбитражный суд Амурской области. 

Арбитражный суд Амурской области, изучив материалы дела и установив 

фактические обстоятельства по делу, пришел к следующим выводам. 

В соответствии с положениями статьи 10 Федерального закона от 

24.07.2002 № 101- ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» 

(далее - Федеральный закон № 101-ФЗ), земельные участки из земель сельско-

хозяйственного назначения, находящиеся в государственной или муниципаль-

ной собственности, предоставляются гражданам и юридическим лицам в по-

рядке, установленном Земельным кодексом Российской Федерации (далее - ЗК 

РФ). 

Частью 3 статьи 9 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обо-

роте земель сельскохозяйственного назначения» предусмотрено, что договор 

аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, нахо-

дящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается 

на срок от трех до сорока девяти лет, за исключением случаев, установленных 

настоящим Федеральным законом. 

Статьей 39.6 Земельного кодекса Российской Федерации предусмотрено, 

что договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или 

муниципальной собственности, заключается на торгах, проводимых в форме 

аукциона, за исключением случаев, предусмотренных пунктом 2 настоящей 

статьи. 

С 01.03.2015 Земельным кодексом РФ предусмотрены случаи, при кото-

рых допускается заключение нового договора аренды без проведения торгов 
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(п.3 ст. 39.6) и условия реализации такого права (п. 4 ст. 39.6).   В случае, если 

иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежа-

щим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора 

аренды имеет при прочих равных условиях преимущественное право на заклю-

чение договора аренды на новый срок (ч. 5 ст. 9 Федерального закона от 

24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»). 

Согласно ч. 1 ст. 39.7 ЗК РФ размер арендной платы за земельный участок, 

находящийся в государственной или муниципальной собственности, определя-

ется в соответствии с основными принципами определения арендной платы, 

установленными Постановлением Правительства РФ от 16.07.2009 № 582. 

В соответствии с ч. 3 указанной статьи ЗК РФ, если иные не установлено 

настоящим Кодексом или другими федеральными законами, порядок определе-

ния размера арендной платы за земельные участки, находящиеся в муници-

пальной собственности и предоставленные в аренду без торгов, устанавливает-

ся органом местного самоуправления в отношении земельных участков, нахо-

дящихся в муниципальной собственности. 

В постановлении Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской 

Федерации от 17.12.2013 N 10782/13 указано, что, согласно правовой позиции, 

изложенной в постановлении N 15837/11, принципы, закрепленные в постанов-

лении N 582, вступившем в силу с 04.08.2009, являются общеобязательными 

при определении арендной платы за находящуюся в публичной собственности 

землю для всех случаев, когда размер этой платы определяется не по результа-

там торгов и не предписан федеральным законом, а согласно его требованиям 

подлежит установлению соответствующими компетентными органами в каче-

стве регулируемой цены. В соответствии с принципом экономической обосно-

ванности арендная плата устанавливается в размере, соответствующем доход-

ности земельного участка с учетом категории земель и вида разрешенного ис-

пользования, а также с учетом государственного регулирования цен и предо-

ставления субсидий для организаций, осуществляющих деятельность на таком 

земельном участке. Данный принцип исключает возможность введения для зе-
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мель, расположенных в одном населенном пункте, имеющих одну категорию, 

один вид разрешенного использования и предоставленных лицам, занимаю-

щимся одним видом деятельности, арендной платы, дифференцированной ис-

ходя из статуса уполномоченного на распоряжение землей публичного органа, 

и выше ставок, установленных для земель федеральной собственности. 8 А04-

2020/2020 Правилами определения размера арендной платы с учетом основных 

принципов определения арендной платы установлены предельные ставки 

арендной платы для некоторых случаев сдачи в аренду земельных участков, 

находящихся в федеральной собственности. Размер арендной платы за земель-

ные участки находящиеся, в том числе в муниципальной собственности субъек-

тов Российской Федерации и земель государственная собственность на которые 

не разграничена, не может быть выше ставок, установленных Постановлением 

от 16.07.2009 N 582. Подпунктом "в" пункта 3 Правил предусмотрено, что в 

случае предоставления земельного участка в аренду без проведения торгов для 

целей, указанных в настоящем пункте, арендная плата определяется на основа-

нии кадастровой стоимости земельного участка и рассчитывается в размере 0,6 

процента в отношении земельного участка, предоставленного крестьянскому 

(фермерскому) хозяйству для осуществления крестьянским (фермерским) хо-

зяйством его деятельности. 

Согласно решению Мазановского районного Совета народных депутатов 

от 03.12.2012 № 119-р «Об утверждении Порядка определения размера аренд-

ной платы, порядка, условий и сроков внесения арендной платы за пользование 

земельными участками, находящимися в муниципальной собственности Маза-

новского района» установлено, что размер арендной платы при аренде земель-

ных участков, находящихся в собственности муниципального образования Ма-

зановский район, в расчете на год (календарный) определяется одним из сле-

дующих способов: а) на основании кадастровой стоимости земельных участков; 

б) по результатам торгов (конкурсов, аукционов). Таким образом, если договор 

аренды земельного участка, находящегося в собственности муниципального 

образования Мазановский район был заключен не на аукционе, следовательно, 
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размер арендной платы должен определяться на основании кадастровой стои-

мости земельных участков. При этом, пп. 2 п.2 решения Мазановского район-

ного Совета народных депутатов от 03.12.2012 № 119-р устанавливает, что 

арендная плата определяется на основании кадастровой стоимости земельного 

участка и рассчитывается в процентах: 0,6 % - арендная плата в год за земель-

ный участок из земель сельскохозяйственного назначения, используемый для 

сельскохозяйственного производства. 

На основании вышеуказанных норм права, пункт договора, которым 

устанавливалась арендная плата в размере, равном арендной плате, установлен-

ной по ранее заключенным договорам аренды по итогам торгов, решением Ар-

битражного суда Амурской области от 06.11.2020 г. по делу № А04-2020/2020 

был признан недействительным, поскольку заключение договора с нарушением 

условия о регулируемой цене противоречит сущности законодательного регу-

лирования указанного правового института
20

. 

Индивидуальный предприниматель глава КФХ обратился в арбитражный 

суд к департаменту имущественных отношений Краснодарского края (далее – 

департамент, уполномоченный орган) с заявлением, в котором просил:  

– признать незаконным решение департамента от 11.08.2020 № 52-32-15-

27040/20 об отказе в предоставлении в аренду на новый срок (без проведения 

торгов) земельного участка сельскохозяйственного назначения, находящегося в 

государственной собственности, с кадастровым номером 23:18:1103002:1, пло-

щадью 1 040 114 кв. м, расположенного по адресу: Краснодарский край, Лабин-

ский район, СПК колхоз «Знамя», участок 114, для сельскохозяйственного про-

изводства;  

– обязать департамент подготовить, подписать и направить проект дого-

вора аренды указанного земельного участка.  

Требования основаны на нормах статей 39.6, 39.16 и 39.17 Земельного 

кодекса Российской Федерации (далее – Земельный кодекс). Заявление мотиви-

                                                           

20 Решение Арбитражного суда Амурской области от 06.11.2020 г. по делу № А04-2020/2020 [Элек-

тронный  результатам ресурс]. URL : https://amuras.arbitr.ru/ (дата обращения : 19.01.2022). 
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ровано незаконностью решения департамента, нарушающего права (интересы) 

главы хозяйства как арендатора земельного участка сельскохозяйственного 

назначения с кадастровым номером 23:18:1103002:1. 

Изучив материалы дела, Арбитражный суд Северо-Кавказского округа не 

нашел оснований для отмены обжалуемых судебных актов, указав следующее. 

В собственности Краснодарского края находится земельный участок с ка-

дастровым номером 23:18:1103002:1 (запись в ЕГРН от 26.05.2005 № 23-23-

11/007/2005-161). 

Между управлением (арендодатель) и предпринимателем (арендатор) Г. 

заключен договор от 04.05.2010 № 8846000308 аренды данного земельного 

участка. Предприниматель Г. и предприятие «Юбилейное» заключили договор 

от 15.06.2010 уступки прав и обязанностей арендатора по договору от 

04.05.2010 № 8846000308. Предприятие «Юбилейное» и предприниматель Т. 

заключили договор от 17.10.2011 уступки прав и обязанностей арендатора по 

договору от 04.05.2010 № 8846000308. Между предпринимателем Т. и обще-

ством «Агрокомплекс» заключен договор уступки прав и обязанностей от 

30.05.2012 в отношении того же земельного участка. Общество «Агроком-

плекс» и глава хозяйства заключили договор о передаче прав и обязанностей от 

07.10.2019 по договору аренды земельного участка от 04.05.2010 № 

8846000308. Указанные сделки прошли процедуру регистрации в ЕГРН. 

Глава хозяйства 13.04.2020 обратился в департамент с заявлением о 

предоставлении земельного участка с кадастровым номером 23:18:1103002:1 в 

аренду на новый срок (без проведения торгов). 

Департамент письмом от 11.08.2020 № 52-32-15-27040/20 отказал главе 

хозяйства в предоставлении испрашиваемого земельного участка, указав сле-

дующе. В границах земельного участка частично расположен водный объект – 

река Грязнуха. В соответствии с Генеральным планом Упорненского сельского 

поселения Лабинского района, утвержденным решением Совета Упорненского 

сельского поселения Лабинского района от 11.12.2012 № 128/51, участок ча-

стично расположен в границах функциональной зоны ограниченного хозяй-
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ственного использования (водные территории; граница и территории прибреж-

ной защитной полосы). Также у заявителя отсутствует право на приобретение 

земельного участка в аренду в связи с тем, что право аренды заявителя ставится 

под сомнение в силу ничтожности предшествующих сделок третьих лиц в от-

ношении указанного участка. 

Глава хозяйства, ссылаясь на незаконность решения департамента, 

оформленного письмом от 11.08.2020 № 52-32-15-27040/20 и нарушающего его 

права (интересы), оспорил данное решение в судебном порядке по правилам 

главы 24 Кодекса. 

Землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, находя-

щиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского 

хозяйства, а также предназначенные для этих целей. В составе земель сельско-

хозяйственного назначения выделяются сельскохозяйственные угодья, земли, 

занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, мелиоративными 

защитными лесными насаждениями, водными объектами, а также зданиями, 

сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной пере-

работки сельскохозяйственной продукции (статья 77 Земельного кодекса). 

Согласно пункту 6 статьи 27 Земельного кодекса оборот земель сельско-

хозяйственного назначения регулируется Федеральным законом от 24.07.2002 

№ 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (далее – За-

кон № 101-ФЗ). В соответствии с пунктом 1 статьи 10 Закона № 101-ФЗ зе-

мельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в 

государственной или муниципальной собственности, предоставляются гражда-

нам и юридическим лицам в порядке, установленном Земельным кодексом.  

Гражданин или юридическое лицо, которым земельный участок, находя-

щийся в государственной или муниципальной собственности, предоставлен в 

аренду и в отношении которых у исполнительных органов государственной 

власти и органов местного самоуправления, указанных в статье 39.2 Земельного 

кодекса, отсутствует информация о выявленных в рамках государственного зе-

мельного надзора и неустраненных нарушениях законодательства Российской 
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Федерации при использовании такого земельного участка, вправе приобрести 

такой земельный участок в собственность или заключить новый договор арен-

ды такого земельного участка в случае и в порядке, которые предусмотрены 

Земельным кодексом (пункт 4 статьи 10 Закона № 101-ФЗ).  

На основании пункта 1 статьи 39.6 Земельного кодекса договор аренды 

земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной соб-

ственности, по общему правилу, заключается на торгах, проводимых в форме 

аукциона. Случаи предоставления земельных участков, находящихся в государ-

ственной или муниципальной собственности, в аренду без проведения торгов 

определены положениями пункта 2 статьи 39.6 Земельного кодекса. 

Договор аренды земельного участка, находящегося в государственной 

или муниципальной собственности, заключается без проведения торгов в слу-

чае предоставления земельного участка, предназначенного для ведения сель-

скохозяйственного производства, арендатору, в отношении которого у уполно-

моченного органа отсутствует информация о выявленных в рамках государ-

ственного земельного надзора и неустраненных нарушениях законодательства 

Российской Федерации при использовании такого земельного участка, при 

условии, что заявление о заключении нового договора аренды такого земельно-

го участка подано этим арендатором до дня истечения срока действия ранее за-

ключенного договора аренды такого земельного участка (подпункт 31 пункта 2 

статьи 39.6 Земельного кодекса). Статьей 39.17 (пункты 1 и 2) Земельного ко-

декса установлено, что для приобретения прав на земельный участок, находя-

щийся в государственной или муниципальной собственности, без проведения 

торгов, граждане или юридические лица обращаются в уполномоченный орган 

с заявлением о приобретении прав на земельный участок с приложением доку-

ментов, необходимых для приобретения соответствующих прав. Исчерпываю-

щий перечень оснований для отказа в предоставлении земельного участка, 

находящегося в государственной или муниципальной собственности, без про-

ведения торгов, содержится в статье 39.16 Земельного кодекса. Уполномочен-

ный орган, в частности, принимает решение об отказе в предоставлении зе-
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мельного участка, если: с заявлением о предоставлении земельного участка об-

ратилось лицо, которое в соответствии с земельным законодательством не име-

ет права на приобретение земельного участка без проведения торгов (пункт 1); 

разрешенное использование земельного участка не соответствует целям его ис-

пользования, указанным в заявлении о предоставлении земельного участка, за 

исключением случаев размещения линейного объекта в соответствии с утвер-

жденным проектом планировки территории (пункт 14). 

По результатам исследования представленных в материалы дела доказа-

тельств, их оценки по правилам статьи 71 Кодекса, судебные инстанции при-

шли к выводу о наличии оснований для удовлетворения требований, заявлен-

ных главой хозяйства. Суды первой и апелляционной инстанций при разреше-

нии спора установили, что главой хозяйства проведены кадастровые работы по 

уточнению границ испрашиваемого земельного участка на кадастровом плане 

территории. Письмом от 25.02.2020 № 52-7347/20-37-05 департамент согласо-

вал уточненные границы испрашиваемого земельного участка в составе подго-

товленного межевого плана. Сведения об уточнении границ земельного участка 

внесены в государственный кадастр недвижимости. В результате изменения 

конфигурации границ (без изменения площади земельного участка) имевшие 

место наложения границ земельного участка на поверхностный водный объект 

(река Грязнуха) устранены. Данное обстоятельство подтверждено и сведениями 

Кубанского водного управления (письмо от 04.06.2021 № 01-07/2869). В этой 

связи судебные инстанции отклонили довод уполномоченного лица о частич-

ном расположении в границах земельного участка с кадастровым номером 

23:18:1103002:1 поверхностного водного объекта. Не установили суды при раз-

решении спора и признаков ничтожности в договорах перенайма по договору 

от 04.05.2010 № 8846000308. С учетом разъяснений приведенных в пункте 9 

совместного постановления Пленумов Верховного Суда Российской Федерации 

и Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 29.04.2010 № 10/22 

«О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении 

споров связанных с защитой права собственности и других вещных прав», та-
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кие сделки являются не ничтожными, а оспоримыми. В судебном порядке сдел-

ки уступки прав и обязанностей по договору аренды департаментом не оспари-

вались. Кроме того, на протяжении длительного периода времени исполнение 

договора аренды земельного участка сельскохозяйственного назначения при-

нималось департаментом, который использовался арендаторами по целевому 

назначению, арендная плата в полном объеме поступала в консолидированный 

бюджет Краснодарского края. Не установив действительных оснований, пре-

пятствующих предоставлению главе хозяйства испрашиваемого земельного 

участка в аренду на новый срок (без проведения торгов), судебные инстанции 

обязали департамент направить заявителю проект договора аренды. 

Выводы о фактических обстоятельствах дела, содержащиеся в обжалуе-

мых судебных актах, соответствуют доказательствам, на которых основаны эти 

выводы. Выводы судов первой и апелляционной инстанций соответствуют и 

содержанию определения Судебной коллегии по экономическим спорам Вер-

ховного Суда Российской Федерации от 22.01.2019 по делу № 308-КГ18-15997. 

Оставляя в силе решение суда первой инстанции и апелляционное постановле-

ние по данному делу, коллегия судей согласилась с выводами судебных ин-

станций о том, что глава крестьянского (фермерского) хозяйства в соответствии 

с подпунктом 31 пункта 2 статьи 39.6 Земельного кодекса вправе требовать за-

ключения с ним договора аренды на новый срок. Отказы департамента не соот-

ветствуют требованиям земельного законодательства и нарушают права и за-

конные интересы главы крестьянского (фермерского) хозяйства в сфере пред-

принимательской деятельности. При этом, получая от заявителя арендную пла-

ту, ежегодно проводя мероприятия по контролю использования земельного 

участка, не предъявляя требований о признании недействительным ранее за-

ключенного договора, отказывая в заключении договора аренды на новый срок 

со ссылкой на то, что его требование основано на недействительной сделке, де-

партамент действует недобросовестно. Поэтому глава крестьянского (фермер-

ского) хозяйства как надлежащий арендатор, использующий по целевому 

назначению предоставленный ему в аренду земельный участок на протяжении 
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длительного времени, вправе требовать предоставления ему в аренду такого 

участка на новый срок
21

. 

2.2 Предоставление земельных участков из земель сельскохозяй-

ственного назначения, находящихся в государственной и муниципальной 

собственности, путем проведения торгов 

Продажа земельных участков, заключение договора аренды земельного 

участка, находящихся в государственной или муниципальной собственности, 

осуществляется на торгах, проводимых в форме аукционов. 

В случае поступления заявления гражданина о предварительном согласо-

вании предоставления земельного участка или о предоставлении земельного 

участка для садоводства, заявления гражданина или крестьянского (фермерско-

го) хозяйства о предварительном согласовании предоставления земельного 

участка или о предоставлении земельного участка для осуществления крестьян-

ским (фермерским) хозяйством его деятельности уполномоченный орган в 

срок, не превышающий тридцати дней с даты поступления любого из этих за-

явлений, при условии отсутствия оснований для отказа (п. 8 ст. 39.15,  ст. 39.16 

ЗК РФ), обеспечивает опубликование извещения о предоставлении земельного 

участка для указанных целей (далее - извещение) в порядке, установленном для 

официального опубликования (обнародования) муниципальных правовых актов 

уставом поселения, городского округа, по месту нахождения земельного участ-

ка и размещает извещение на официальном сайте, а также на официальном сай-

те уполномоченного органа в информационно-телекоммуникационной сети 

«Интернет» (ст. 39.18 ЗК РФ). 

В извещении указываются (п.2 ст.39.18 ЗК РФ): 

1) информация о возможности предоставления земельного участка с ука-

занием целей этого предоставления; 

2) информация о праве граждан или крестьянских (фермерских) хозяйств, 

                                                           

21 Постановление кассационной инстанции Арбитражного суда Северо-Кавказского округа от 

15.02.2022 г. по делу № А32-49449/2020 [Электронный ресурс] : Доступ из справ.-правовой системы 

«КонсультантПлюс». 
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заинтересованных в предоставлении земельного участка для указанных целей, в 

течение тридцати дней соответственно со дня опубликования и размещения из-

вещения подавать заявления о намерении участвовать в аукционе по продаже 

такого земельного участка или аукционе на право заключения договора аренды 

такого земельного участка; 

3) адрес и способ подачи заявлений, указанных в подпункте 2 настоящего 

пункта; 

4) дата окончания приема указанных в подпункте 2 настоящего пункта 

заявлений, которая устанавливается в соответствии с подпунктом 2 настоящего 

пункта; 

5) адрес или иное описание местоположения земельного участка; 

6) кадастровый номер и площадь земельного участка в соответствии с 

данными государственного кадастра недвижимости; 

7) площадь земельного участка в соответствии с проектом межевания 

территории или со схемой расположения земельного участка, если подано заяв-

ление о предоставлении земельного участка, который предстоит образовать; 

8) реквизиты решения об утверждении проекта межевания территории в 

случае, если образование земельного участка предстоит в соответствии с 

утвержденным проектом межевания территории, условный номер испрашивае-

мого земельного участка, а также адрес сайта в информационно-

телекоммуникационной сети "Интернет", на котором размещен утвержденный 

проект; 

9) адрес и время приема граждан для ознакомления со схемой расположе-

ния земельного участка, в соответствии с которой предстоит образовать зе-

мельный участок, если данная схема представлена на бумажном носителе. 

Граждане, крестьянские (фермерские) хозяйства, которые заинтересованы 

в приобретении прав на испрашиваемый земельный участок, могут подавать за-

явления о намерении участвовать в аукционе. 

В случае поступления в течение тридцати дней со дня опубликования из-

вещения заявлений иных граждан, крестьянских (фермерских) хозяйств о наме-
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рении участвовать в аукционе уполномоченный орган в недельный срок со дня 

поступления этих заявлений принимает решение: 

- об отказе в предоставлении земельного участка без проведения аукцио-

на лицу, обратившемуся с заявлением о предоставлении земельного участка, и 

о проведении аукциона по продаже земельного участка или аукциона на право 

заключения договора аренды земельного участка для целей, указанных в заяв-

лении о предоставлении земельного участка; 

- об отказе в предварительном согласовании предоставления земельного 

участка лицу, обратившемуся с заявлением о предварительном согласовании 

предоставления земельного участка. В этом случае уполномоченный орган 

обеспечивает образование испрашиваемого земельного участка или уточнение 

его границ и принимает решение о проведении аукциона по продаже земельно-

го участка или аукциона на право заключения договора аренды земельного 

участка для целей, указанных в заявлении о предварительном согласовании 

предоставления земельного участка. 

Решение о проведении аукциона по продаже земельного участка, нахо-

дящегося в государственной или муниципальной собственности, аукциона на 

право заключения договора аренды земельного участка, находящегося в госу-

дарственной или муниципальной собственности (далее также - аукцион), при-

нимается уполномоченным органом, в том числе по заявлениям граждан или 

юридических лиц. 

Запрещается объединение двух и более земельных участков, находящихся 

в государственной или муниципальной собственности, в один лот аукциона, ес-

ли иное не предусмотрено федеральным законом. 

Проведение аукциона, а также образование земельного участка для его 

продажи или предоставления в аренду путем проведения аукциона может осу-

ществляться по инициативе заинтересованных в предоставлении земельного 

участка гражданина или юридического лица.  

Организатор аукциона устанавливает время, место и порядок проведения 

аукциона, сроки подачи заявок на участие в аукционе, порядок внесения и воз-
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врата задатка, величину повышения начальной цены предмета аукциона (шаг 

аукциона). Шаг аукциона устанавливается в пределах трех процентов началь-

ной цены предмета аукциона. 

Извещение о проведении аукциона размещается на официальном сайте 

Российской Федерации в информационно-телекоммуникационной сети «Ин-

тернет» для размещения информации о проведении торгов, определенном Пра-

вительством Российской Федерации (далее - официальный сайт), не менее чем 

за тридцать дней до дня проведения аукциона. Указанное извещение должно 

быть доступно для ознакомления всем заинтересованным лицам без взимания 

платы. 

Организатор аукциона также обеспечивает опубликование извещения о 

проведении аукциона в порядке, установленном для официального опублико-

вания (обнародования) муниципальных правовых актов уставом поселения, го-

родского округа, по месту нахождения земельного участка не менее чем за 

тридцать дней до дня проведения аукциона. 

Извещение должно содержать в себе следующие данные:  

1) информацию об организаторе аукциона;  

2) информацию об уполномоченном органе, который имеет право прода-

вать земельный участок;  

3) информацию о реквизитах решения о проведении аукциона;  

4) сведения о времени, месте и порядке проведения торгов;  

5) полную информацию о земельном участке, который является предме-

том аукциона;  

6) начальную цену земельного участка;  

7) информацию о шаге аукциона;  

8) форму заявки на участие в аукционе, а также всю информацию о том, 

каким образом и куда её можно подать или отозвать;  

9) размер задатка и порядок его внесения или возврата. 

Обязательным приложением к размещенному на официальном сайте из-

вещению о проведении аукциона является проект договора купли-продажи или 
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проект договора аренды земельного участка. 

Начальной ценой предмета аукциона по продаже земельного участка яв-

ляется по выбору уполномоченного органа рыночная стоимость такого земель-

ного участка, определенная в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 

1998 года N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации" 

(далее - Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Феде-

рации»)
22

, или кадастровая стоимость такого земельного участка, если резуль-

таты государственной кадастровой оценки утверждены не ранее чем за пять лет 

до даты принятия решения о проведении аукциона. 

По результатам аукциона по продаже земельного участка определяется 

цена такого земельного участка. 

Начальная цена предмета аукциона на право заключения договора аренды 

земельного участка устанавливается по выбору уполномоченного органа в раз-

мере ежегодной арендной платы, определенной по результатам рыночной оцен-

ки в соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Рос-

сийской Федерации", или в размере не менее полутора процентов кадастровой 

стоимости такого земельного участка, если результаты государственной ка-

дастровой оценки утверждены не ранее чем за пять лет до даты принятия реше-

ния о проведении аукциона. 

По результатам аукциона на право заключения договора аренды земель-

ного участка, находящегося в государственной или муниципальной собствен-

ности, определяется ежегодный размер арендной платы. 

Для участия в аукционе заявители представляют в установленный в из-

вещении о проведении аукциона срок следующие документы (ст. 39.12 ЗК РФ:  

1) заявка на участие в аукционе по установленной в извещении о прове-

дении аукциона форме с указанием банковских реквизитов счета для возврата 

задатка;  

2) копии документов, удостоверяющих личность заявителя (для граждан);  

                                                           

22 Федеральный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 27.07.1998 

№135-ФЗ // Собрание законодательства Российской Федерации. 1998. № 31. ст. 3813. 
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3) надлежащим образом заверенный перевод на русский язык документов 

о государственной регистрации юридического лица в соответствии с законода-

тельством иностранного государства в случае, если заявителем является ино-

странное юридическое лицо;  

4) документы, подтверждающие внесение задатка. 

В случае, если аукцион признан несостоявшимся и только один заявитель 

признан участником аукциона, уполномоченный орган в течение десяти дней со 

дня подписания протокола обязан направить заявителю три экземпляра подпи-

санного проекта договора купли-продажи или проекта договора аренды земель-

ного участка. При этом договор купли-продажи земельного участка заключает-

ся по начальной цене предмета аукциона, а размер ежегодной арендной платы 

или размер первого арендного платежа по договору аренды земельного участка 

определяется в размере, равном начальной цене предмета аукциона (пп.13 п.9 

ст.39.12 ЗК РФ). 

В случае, если по окончании срока подачи заявок на участие в аукционе 

подана только одна заявка на участие в аукционе или не подано ни одной заяв-

ки на участие в аукционе, аукцион признается несостоявшимся. Если един-

ственная заявка на участие в аукционе и заявитель, подавший указанную заяв-

ку, соответствуют всем требованиям и указанным в извещении о проведении 

аукциона условиям аукциона, уполномоченный орган в течение десяти дней со 

дня рассмотрения указанной заявки обязан направить заявителю три экземпля-

ра подписанного проекта договора купли-продажи или проекта договора арен-

ды земельного участка. При этом договор купли-продажи земельного участка 

заключается по начальной цене предмета аукциона, а размер ежегодной аренд-

ной платы или размер первого арендного платежа по договору аренды земель-

ного участка определяется в размере, равном начальной цене предмета аукцио-

на (пп.14 п.9 ст.39.12 ЗК РФ). 

Результаты аукциона оформляются протоколом, который составляет ор-

ганизатор аукциона. Протокол о результатах аукциона составляется в двух эк-

земплярах, один из которых передается победителю аукциона, а второй остает-
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ся у организатора аукциона. 

Победителем аукциона признается участник аукциона, предложивший 

наибольшую цену за земельный участок или наибольший размер ежегодной 

арендной платы за земельный участок. 

В случае, если в аукционе участвовал только один участник или при про-

ведении аукциона не присутствовал ни один из участников аукциона, либо в 

случае, если после троекратного объявления предложения о начальной цене 

предмета аукциона не поступило ни одного предложения о цене предмета аук-

циона, которое предусматривало бы более высокую цену предмета аукциона, 

аукцион признается несостоявшимся. 

Уполномоченный орган направляет победителю аукциона или един-

ственному принявшему участие в аукционе его участнику три экземпляра под-

писанного проекта договора купли-продажи или проекта договора аренды зе-

мельного участка в десятидневный срок со дня составления протокола о ре-

зультатах аукциона. При этом договор купли-продажи земельного участка за-

ключается по цене, предложенной победителем аукциона, или в случае заклю-

чения указанного договора с единственным принявшим участие в аукционе его 

участником по начальной цене предмета аукциона, а размер ежегодной аренд-

ной платы или размер первого арендного платежа по договору аренды земель-

ного участка определяется в размере, предложенном победителем аукциона, 

или в случае заключения указанного договора с единственным принявшим уча-

стие в аукционе его участником устанавливается в размере, равном начальной 

цене предмета аукциона. Не допускается заключение указанных договоров ра-

нее чем через десять дней со дня размещения информации о результатах аукци-

она на официальном сайте. 

Победитель аукциона обязан в течение 30 дней представить в уполномо-

ченный орган подписанные им экземпляры договора купли – продажи или 

аренды земельного участка. В случае если он этого не сделал, у организатора 

возникает право предложить заключить договор купли-продажи или договор 

аренды земельного участка лицу, которое внесло предпоследнее предложение о 
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цене, а также не возвращать задаток. 

Кроме того, в реестр недобросовестных участников аукциона вносятся 

сведения о победителе аукциона, который уклонился от заключения договора 

купли-продажи земельного участка. 

Рассмотрим следующую правовую ситуацию, возникшую в следствии за-

ключения между Администрацией муниципального образования и юридиче-

ским лицом договора купли-продажи земельных долей по итогам аукциона. 

Арбитражным судом Центрального округа рассмотрено гражданское дело 

по исковому заявлению ООО «Пристенская зерновая компания» к Админи-

страциеи Нижнемедведицкого сельсовета об оспаривании зарегистрированного 

право муниципальной собственности на невостребованные земельные доли 

размером 64,4 га в общей собственности на земельный участок с кадастровым 

номером 46:11:111700:36, относящийся к землям сельскохозяйственного назна-

чения, предназначенный для сельскохозяйственного производства, находящий-

ся по адресу: Курская область, Курский район, Нижнемедведицкий сельсовет, 

д. Верхняя Медведица. 

Удовлетворяя заявленные требования, суды правильно исходили из того, 

что администрацией было допущено грубое нарушение процедуры совершения 

сделок с долями в праве общей собственности на земельный участок с кадаст-

ровым номером 46:11:111700:36 из земель сельскохозяйственного назначения, 

выразившееся в неопубликовании администрацией в нарушение пункта 4 ста-

тьи 12 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назна-

чения» от 24.07.2002 № 101-ФЗ в газете «Курская правда», определенной По-

становлением Губернатора Курской области от 12.04.2005 № 256 «О мерах по 

реализации федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного 

назначения» в качестве средства массовой информации, в котором публикуют-

ся сообщения участника долевой собственности о сделках с земельными участ-

ками и долями в праве общей долевой собственности на земельные участки из 

состава земель сельскохозяйственного назначения и иные сообщения, преду-

смотренные законодательством об обороте земель сельскохозяйственного 



52 

назначения, сведений о реализации указанных спорных долей, повлекшее 

нарушение законного интереса ООО «Пристенская зерновая компания», ис-

пользующего земельный участок с кадастровым номером 46:11:111700:36, свя-

занного с приобретением эти земельных долей
23

. 

Предоставление земельного участка для сельскохозяйственного произ-

водства на основании пункта 8 статьи 10 Закона об обороте земель сельскохо-

зяйственного назначения без проведения торгов допускается только в отсут-

ствие заявлений о предоставлении этого участка от других крестьянских (фер-

мерских) хозяйств или сельскохозяйственных организаций, имеющих право на 

предоставление участка по данному основанию. В целях установления назван-

ных лиц уполномоченный орган публикует извещение о предоставлении зе-

мельного участка в порядке, предусмотренном статьей 3.918 ЗК РФ.  

Глава крестьянского (фермерского) хозяйства (далее – КФХ) обратился в 

арбитражный суд с заявлением о признании незаконным решения органа мест-

ного самоуправления об отказе в предоставлении земельного участка в аренду 

сроком до пяти лет в целях расширения сельскохозяйственного производства и 

обязании заключить с ним соответствующий договор.  

Оспариваемый отказ уполномоченный орган мотивировал наличием иных 

КФХ, претендующих на получение участка, что исключает его предоставление 

без проведения торгов.  

Руководствуясь подпунктом 12 пункта 2 статьи 396 ЗК РФ и пунктом 8 

статьи 10 Закона об обороте земель сельскохозяйственного назначения, суд 

первой инстанции пришел к выводу о несоответствии оспоренного отказа ука-

занным правовым нормам и о нарушении прав заявителя, поскольку последний 

имеет право на заключение договора аренды земельного участка без торгов как 

сельскохозяйственный производитель, участвующий в программах государ-

                                                           

23 Постановление кассационной инстанции по проверке законности и обоснованности судебных актов 

арбитражных судов, вступивших в законную силу Арбитражного суда Центрального округа от 

16.02.2022 г. по делу № А35-1015/2021 [Электронный ресурс] : Доступ из справ.-правовой системы 

«КонсультантПлюс». 
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ственной поддержки в сфере развития сельского хозяйства.  

Отменяя решение суда первой инстанции и отказывая в удовлетворении 

заявленных требований, суд апелляционной инстанции, с которым согласился 

суд кассационной инстанции, исходил из следующего.  

Согласно пункту 8 статьи 10 Закона об обороте земель сельскохозяй-

ственного назначения земельные участки из земель сельскохозяйственного 

назначения, находящиеся в государственной или муниципальной собственно-

сти, предоставляются в аренду на срок до пяти лет крестьянским (фермерским) 

хозяйствам, сельскохозяйственным организациям, участвующим в программах 

государственной поддержки в сфере развития сельского хозяйства, для ведения 

сельского хозяйства или осуществления иной связанной с сельскохозяйствен-

ным производством деятельности, без проведения торгов.  

В случае, если в орган исполнительной власти или орган местного само-

управления, уполномоченные на распоряжение земельными участками из зе-

мель сельскохозяйственного назначения, поступило несколько заявлений о 

предоставлении такого земельного участка в аренду, то соответствующий зе-

мельный участок предоставляется в порядке, установленном статьей 3918 ЗК 

РФ.  

Исходя из приведенных положений предоставление земельного участка 

без проведения торгов допускается только в отсутствие заявлений от других за-

интересованных лиц. В целях выявления таких лиц статьей 39.18 ЗК РФ преду-

смотрено опубликование извещения о предоставлении земельного участка для 

соответствующих целей. Если по истечении тридцати дней со дня опубликова-

ния извещения заявления иных лиц о намерении участвовать в аукционе не по-

ступили, уполномоченный орган вправе предоставить земельный участок в 

аренду без торгов.  

Поскольку в настоящем деле уполномоченным органом представлены до-

казательства обращения за заключением договора аренды спорного участка 

иных предпринимателей, осуществляющих сельскохозяйственную деятель-

ность и участвующих в программах государственной поддержки 5 в сфере раз-
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вития сельского хозяйства, то оснований для заключения договора аренды с 

главой КФХ без процедуры торгов не имелось
24

. 

При аренде земельных участков из земель сельскохозяйственного назна-

чения объектом сделки может выступать любой из перечисленных в п.2 ст.77 

ЗК РФ видов участков. 

Использоваться они должны строго в тех целях, для которых предназна-

чены. В соответствии со ст. 78 ЗК РФ, они могут использоваться для: ведения 

сельскохозяйственного производства; садоводства и огородничества; создания 

защитных лесных насаждений; животноводства; ведения фермерского и лично-

го подсобного хозяйства. 

Конкретная цель (или их перечень) обычно закрепляется в отдельном 

пункте договора аренды земель сельскохозяйственного назначения. При этом 

стоит учесть, что прописывать в договоре цели, для которых участок не предна-

значен в соответствии с законодательством, стороны не имеют права.  

Срок аренды, хотя и не является существенным условием договора, все 

же играет важную роль при регулировании данной сделки.  

Договор аренды земельного участка из земель сельскохозяйственного 

назначения, находящегося в государственной или муниципальной собственно-

сти, заключается на срок от трех до сорока девяти лет, за исключением случаев, 

установленных настоящим Федеральным законом. 

Для сенокошения и выпаса скота договор аренды земельного участка из 

земель сельскохозяйственного назначения, находящегося в государственной 

или муниципальной собственности, заключается на срок до трех лет
25

. 

Стороны сделки могут устанавливать любой период действия договора 

аренды, который находится в данных пределах. Стоит учесть, что при этом обя-

                                                           

24 Обзор судебной практики по делам, связанным с предоставлением земельных участков сельскохо-

зяйственным организациям и крестьянским (фермерским) хозяйствам для ведения сельскохозяй-

ственного производства № 4 (Утвержден Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 23 

декабря 2020 года) [Электронный ресурс] : Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 
25 Федеральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначе-

ния" (с изм. от 28.06.2021г) // Собрание законодательства Российской Федерации. 2002. N 30. ст. 

3018. 
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зательной будет регистрация документа в Росреестре, без которой он не станет 

считаться действительным. 

Если выбранный срок будет составлять менее года, государственная ре-

гистрация не потребуется
26

. Если в договоре не указывается срок его действия, 

то он считается заключенным бессрочно. Однако в данном случае все равно 

максимальный период сделки ограничивается сроком, указанном в законода-

тельстве (то есть не более 49 лет). 

После окончания установленного периода арендатор имеет преимуще-

ственное право на оформление нового договора на этот же участок. Однако это 

касается только ситуаций, когда он исполнял условия сделки надлежащим об-

разом и использовал землю без нарушений. Если в документе предусмотрено 

право выкупа, то после истечения срока его действия арендатор может офор-

мить права собственности на нее. 

В случае, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, 

арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении 

срока договора аренды имеет при прочих равных условиях преимущественное 

право на заключение договора аренды на новый срок. 

По общим правилам, предоставить в аренду сельскохозяйственный уча-

сток, который находится в государственной или муниципальной собственности, 

можно лишь при условии постановки его на кадастровый учет. 

В договоре прописываются такие существенные условия: 

- предмет сделки (то есть земельный участок) — с точным указанием его 

площади, адреса и кадастрового номера; 

- величина арендной платы — может быть установлена в твердой сумме, 

в виде процента или доли от полученной в результате использования земли 

продукции и т.п. 

Кроме этого, в документе прописываются и другие важные условия: срок 

сделки, права и обязанности сторон, их контактные данные и вид разрешенного 

                                                           

26 Федеральный закон от 13.07.2015 N 218-ФЗ "О государственной регистрации недвижимости" (в 

ред. от 30.12.2021 г) // Собрание законодательства Российской Федерации. 2015. N 29. ст. 4344. 
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использования. Стоит учесть, что в договоре не могут быть прописаны цели 

использования, для которых участок не предназначен (например, разрешено 

строительство на садоводческом участке). 

После подписания договор подлежит обязательной государственной ре-

гистрации в Росреестре (если он заключен более чем на год), для чего сторонам 

необходимо уплатить госпошлину и подготовить пакет необходимых докумен-

тов. С момента регистрации договор вступает в законную силу. 

Согласно ст.37 ЗК РФ купить или продать сельскохозяйственный земель-

ный участок можно лишь при условии, что он прошел государственный кадаст-

ровый учет. Продавец должен быть максимально честен по отношению к поку-

пателю и уведомить его о всех известных ограничениях или обременениях по 

отношению к испрашиваемой земле. В случае утаивания информации, которая 

могла бы повлиять на решение покупателя приобретать участок, последний 

может потребовать уменьшения цены за землю или расторжения договора куп-

ли-продажи и возмещения убытков. 

Договор купли-продажи обязательно должен содержать следующие су-

щественные условия:  

- сведения о согласованной цене земельного участка (без наличия этого 

пункта договор не будет считаться заключенным);  

- данные о земельном участке, позволяющие идентифицировать его точ-

ное местоположение. 

Являются недействительными следующие условия договора купли-

продажи земельного участка: устанавливающие право продавца выкупить зе-

мельный участок обратно по собственному желанию; ограничивающие даль-

нейшее распоряжение земельным участком, в том числе ограничивающие ипо-

теку, передачу земельного участка в аренду, совершение иных сделок с землей; 

ограничивающие ответственность продавца в случае предъявления прав на зе-

мельные участки третьими лицами. 

Договор купли-продажи составляется в письменной форме и подписыва-

ется обеими сторонами. Важно соблюдать форму договора, иначе он может 
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быть признан недействительным. 

По договору купли-продажи земельного участка, продавец передает по-

купателю объект договора в собственность. Право собственности подлежит 

обязательной государственной регистрации. Если одна из сторон не желает 

осуществлять этот процесс, то решение о регистрации принимает суд. К тому 

же виновник может быть обязан покрыть убытки второй стороне, вызванные 

задержкой регистрации. Переход земельного участка от продавца к покупателю 

осуществляется после двухстороннего подписания передаточного акта
27

. 

Таким образом, приходим к выводу, что на основании положений Зе-

мельного кодекса РФ, Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об оборо-

те земель сельскохозяйственного назначения», Постановления Правительства 

РФ от 16.07.2009 N 582 (ред. от 29.12.2021) «Об основных принципах опреде-

ления арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государ-

ственной или муниципальной собственности, и о Правилах определения разме-

ра арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной пла-

ты за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации» и иных 

нормативно-правовых актов земельные участки сельскохозяйственного назна-

чения, находящиеся в государственной или муниципальной собственности мо-

гут быть предоставлены гражданам и юридическим лицам в собственность, в 

аренду по итогам торгов проводимых в форме аукциона (п. 1 ст. 39.3, п. 1 ст. 

39.6 ЗК), а также без их проведения (п. 2 ст. 39.3 ЗК РФ, п. 2 ст. 39.6 ЗК РФ, п.2 

ст.39.10 ЗК РФ). 

При этом имущественные отношения по владению, пользованию и распо-

ряжению земельными участками, а также по совершению сделок с ними (дого-

вор купли-продажи, договор аренды) регулируются гражданским законодатель-

ством, если иное не предусмотрено земельным, лесным, водным законодатель-

ством, законодательством о недрах, об охране окружающей среды, специаль-

ными федеральными законами. 

                                                           

27 Гражданский кодекс Российской Федерации часть 2 (ГК РФ ч.2) от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ [Элек-

тронный ресурс] : Доступ из справ.-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

 

Земли сельскохозяйственного назначения представляют особую ценность 

для экономики региона и страны, так как с помощью таких земель производит-

ся продукция сельского хозяйства, вырабатывается валовой внутренний про-

дукт страны.  

Земли данной категории выступают как основное средство производства 

в сельском хозяйстве, имеют особый правовой режим и подлежат особой 

охране, направленной на сохранение их площади, предотвращение развития 

негативных процессов и повышение плодородия почв. 

Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения призван за-

щитить земли от неблагоприятного воздействия, от неправильной эксплуата-

ции. Ведь при неправильной эксплуатации данных земель могут произойти 

значительные изменения в их структуре, что приведет к снижению качества 

почвы и плодородия земель. 

Земли сельскохозяйственного назначения – особая категория земель, в 

состав которой входят лучшие, плодородные земли, составляющие достояние 

страны. Только в сельском хозяйстве земля используется не только как про-

странственно-операционный базис для размещения тех или иных объектов, но и 

как основное средство производства. Поэтому сельскохозяйственные земли 

подлежат особой охране. Они должны использоваться исключительно по свое-

му назначению. Государство имеет право распределять их между пользовате-

лями для повышения их рационального использования. Сельхозугодья могут 

быть переданы физическим и юридическим лицам в собственность. Однако при 

ненадлежащем уходе за участками государство имеет право изымать их в су-

дебном порядке. 

Необходимо отметить, что значимую роль в решении проблемы повыше-

ния экономической эффективности использования земельных ресурсов, должно 

играть государство, так как именно через государственное регулирование опре-

деляются условия и механизмы экономического воздействия на рациональное 
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ведение аграрного производства. 

Действующее земельное законодательство закрепляет общее правило о 

предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или му-

ниципальной собственности, в собственность или аренду на торгах (пункт 1 

статьи 39.3 ЗК РФ, пункт 1 статьи 39.6 ЗК РФ).  

При этом предусмотрены случаи, когда договоры о предоставлении 

участка для сельскохозяйственного производства в собственность или в аренду 

заключаются без проведения торгов (в частности, подпункты 12, 17, 31 пункта 

2 статьи 39.3 , подпункт 9 пункта 2 статьи 39.6 ЗК РФ, статья 10 Закона об обо-

роте земель сельскохозяйственного назначения, статья 3 Федерального закона 

от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса 

Российской Федерации» (далее – Закон о введении в действие ЗК РФ). 

Вместе с тем, наблюдается широкий спектр проблем, касающихся предо-

ставления гражданам и юридическим лицам земельных участков из земель 

сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной и муници-

пальной собственности. И в большей мере это касается предоставления земель 

в собственность по итогам проведения торгов в форме аукциона, и без проведе-

ния как таковых; возникают вопросы в части определения размера арендных 

платежей по договорам аренды.  

Данные споры возникают в результате неправильного толкования и при-

менения нормативно правовых актов, регулирующих вопросы предоставления 

гражданам и юридическим лицам земельных участков из земель сельскохозяй-

ственного назначения, находящихся в государственной и муниципальной соб-

ственности, что подтверждается обширной судебной практикой по данной ка-

тегории дел. 

Лица, осуществляющие деятельность на землях сельскохозяйственного 

назначения, вправе проводить агротехнические, агрохимические, мелиоратив-

ные, фитосанитарные и противоэрозионные мероприятия по воспроизводству 

плодородия земель и получать информацию от органов исполнительной власти 

о состоянии плодородия почв на своих землях и динамике изменения их состо-
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яния. Данные лица обязаны: осуществлять производство сельскохозяйственной 

продукции способами, обеспечивающими воспроизводство плодородия земель, 

а также исключающими неблагоприятное воздействие на окружающую среду; 

соблюдать нормы и правила в области обеспечения плодородия земель; предо-

ставлять в установленном порядке в соответствующие органы исполнительной 

власти сведения об использовании агрохимикатов и пестицидов; содействовать 

проведению почвенного, агрохимического, фитосанитарного и эколого-

токсикологического обследования земель; информировать соответствующие 

органы исполнительной власти о фактах деградации земель  и загрязнения почв 

на землях, находящихся в их владении или пользовании; выполнять другие обя-

занности, предусмотренные законами и иными нормативными правовыми ак-

тами Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и органов 

местного самоуправления. 

Создание и совершенствование механизма оборота земель сельскохозяй-

ственного назначения – это важнейший этап в проведении земельной реформы, 

направленной не только на обеспечение рационального использования земель 

как основного средства производства в сельском хозяйстве, но и улучшение 

правового статуса социального положения сельскохозяйственных товаропроиз-

водителей. Тем не менее, вопросы концентрации земель сельскохозяйственного 

назначения в собственности юридических лиц и их возможные последствия 

остаются нерешенными. Соответственно, использование земель сельскохозяй-

ственного назначения должно обеспечить нормальное функционирование то-

варного производства. 

В целях перераспределения земель для сельскохозяйственного производ-

ства, создания и расширения крестьянских (фермерских) хозяйств, личных под-

собных хозяйств, ведения садоводства, животноводства, огородничества, сено-

кошения, выпаса скота в составе земель сельскохозяйственного назначения со-

здается фонд перераспределения земель. Фонд перераспределения земель фор-

мируется за счет земельных участков из земель сельскохозяйственного назна-

чения, поступающих в этот фонд в случае приобретения Российской Федераци-
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ей, субъектом Российской Федерации или муниципальным образованием права 

собственности на земельный участок по основаниям, установленным федераль-

ными законами, за исключением случаев приобретения права собственности на 

земельный участок, изъятый для государственных или муниципальных нужд. 

В Амурской области, как основной сельскохозяйственный дальневосточ-

ный регион, в целом сокращаются площади земель сельскохозяйственного 

назначения. По состоянию на 01.01.2021 г. общая площадь земель сельскохо-

зяйственного назначения сократилась на 8,1 тыс. га, площадь сельскохозяй-

ственных угодий увеличилась на 9,8 тыс. га, из них: площадь пашни на 0,7 тыс. 

га, площадь пастбищ на 2,0 тыс. га, площадь сенокосов на 6,8 тыс. га по срав-

нению с аналогичной датой 2020 г. 

В области проводится определенная работа по повышению эффективно-

сти использования земель сельскохозяйственного назначения, их охране. Со-

вершенствуется нормативно-правовая база по регулированию земельных отно-

шений. Продолжается работа по формированию фонда перераспределения зе-

мель. Исходя из норм Земельного кодекса Российской Федерации, создается 

фонд перераспределения исключительно в составе категории земель сельскохо-

зяйственного назначения. 
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