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Аннотация: Вовлечение в оборот земель сельскохозяйственного назначения 
в России является проблемой, требующей решения. Приоритет в использова-
нии имеют сельскохозяйственные угодья. На практике большое количество 
заброшенных, неиспользуемых земель требуют мелиорации, восстановле-
ния и дополнительного правового регулирования. 
Целью исследования, является рассмотрение проблемы оборота земель 
сельскохозяйственного назначения, упрощение правовой процедуры воз-
вращения в оборот угодий.
В процессе исследования использовались методы логического, статистиче-
ского анализа.
Результаты исследования. Остро стоит проблема вовлечения в оборот зе-
мель сельскохозяйственного назначения. В России они занимают второе 
место по площади после земель лесного фонда, гектары земельных долей, 
которые подлежат выделу невостребованные несмотря на то, что основная 
особенность земель сельскохозяйственного назначения обеспечить продо-
вольственную безопасность России, являясь средством производства в сель-
ском хозяйстве. 
Выводы. Для вовлечения в оборот угодий, необходимо совершенствование 
правовой базы. Провести анализ по регионам России количества не вовле-
ченных в оборот угодий, причин и последствий неиспользования. Вырабо-
тать мероприятия, направленные на восстановление угодий, выявить не за-
конно используемые и используемые не по назначению земельные участки.

Ключевые слова: земля, право, оборот, сельскохозяйственный, пай, доля, 
проблема.

PROBLEMS OF REGULATING 
THE TURNOVER OF AGRICULTURAL LAND

M. Antans

Summary: Involvement in the turnover of agricultural land in Russia is 
a problem that needs to be solved. Priority use is given to agricultural 
land. In practice, a large number of abandoned, unused lands require 
reclamation, restoration, and additional legal regulation.
The purpose of the study is to consider the problem of turnover of 
agricultural land, to simplify the legal procedure for returning land to 
circulation.
Methods of logical and statistical analysis were used in the research.
Research result. There is an acute problem of involving agricultural land 
in the turnover. In Russia, they occupy the second place in terms of area 
after the land of the forest Fund, the hectares of land that are subject 
to allocation are unclaimed, despite the fact that the main feature of 
agricultural land is to ensure food security in Russia, being a means of 
production in agriculture.
Conclusions. To involve land in the turnover, it is necessary to improve the 
legal framework. Conduct an analysis of the number of lands not involved 
in the turnover, the causes and consequences of non-use by regions of 
Russia. Develop measures aimed at restoring land, identify land plots that 
are not legally used or used for other purposes.
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Основную и наиболее ценную часть земель сель-
скохозяйственного назначения имеют сельско-
хозяйственные угодья. Они имеют приоритет 

в использовании и подлежат особой охране. К таким 
угодьям относятся пашни, сенокосы, пастбища, залежи, 
земли, занятые многолетними насаждениями. Это луч-
шие, продуктивные земли, поэтому законодательством 
установлен особый режим их предоставления, исполь-
зования и изъятия.

В средствах массовой информации часто обсуждает-
ся, что в последнее время в России важной проблемой 
является вовлечение в оборот неиспользуемых земель 
сельскохозяйственного назначения, занятых сельско-
хозяйственными угодьями. Надо отметить, что данная 
проблема возникла достаточно давно, но привлекать 
внимание, стала только в последнее время, многие 
поля зарастают, покрываясь кустарником и деревьями, 
кроме того, возникла экономическая необходимость 
вовлечения в оборот земель сельскохозяйственного 

назначения. 

Проблемы в сфере земельных отношений возникли 
давно, но решить многие так и не удалось в полной мере. 
Например, возникновение прав на земли сельскохозяй-
ственного назначения. Исходя из судебной практики, 
только в последнее время юридические лица, которые 
прошли реорганизацию или стали правопреемниками, 
в судебном порядке возвращают земельные доли (паи), 
ранее переданные в уставный капитал колхозов, совхо-
зов, обществ. Доли (паи), предоставленные работникам, 
были массово выделены в земельные участки, образо-
ванные в счет долей в праве долевой собственности. 
Земельные участки поставлены на государственный ка-
дастровый учет и зарегистрировано право собственно-
сти. Большинство из них прошли сделки купли-продажи, 
и используются не по назначению. Так, в соответствии с 
Указом Президента Российской Федерации от 27 дека-
бря 1991 года № 323 «О неотложных мерах по осущест-
влению земельной реформы в РСФСР», Постановлением 
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Правительства РФ от 29.12.1991 г. № 86 «О порядке ре-
организации колхозов и совхозов» колхозы и совхозы 
обязаны были до 01.01.1993 г. провести реорганизацию, 
привести свой статус в соответствие с Законом РСФСР «О 
предприятиях и предпринимательской деятельности» и 
перерегистрироваться в соответствующих органах. Чле-
ны колхоза и работники совхоза наделялись правом на 
бесплатный земельный и имущественный пай в общей 
долевой собственности.

Коллективам совхозов, других сельскохозяйствен-
ных предприятий, колхозов и кооперативов, использую-
щих землю на праве бессрочного (постоянного) пользо-
вания, до 1 марта 1992 года необходимо было принять 
решение о переходе к частной, коллективно-договор-
ной и другим формам собственности в соответствии с 
Земельным кодексом РСФСР (п. 6). Порядок проведения 
земельной реформы установлен Постановлениями Пра-
вительства РФ от 29.12.1991г. № 86«О порядке реоргани-
зации колхозов и совхозов» и от 04.09.1992 г. № 708 «О 
порядке приватизации и реорганизации предприятий 
и организаций агропромышленного комплекса». В со-
ответствии с п.10 Постановления Правительства РФ от 
29.12.1991г. № 86 «О порядке реорганизации колхозов 
и совхозов» владелец пая обязан подать заявление во 
внутрихозяйственную комиссию и указать в нем одну из 
форм использования пая:

 — получение на сумму пая земли и средств произ-
водства с целью создания крестьянского хозяй-
ства, частного предприятия по ремонту, стро-
ительству, обслуживанию, торговле и других 
предприятий;

 — передача пая в качестве учредительного взноса в 
товарищество или акционерное общество; пере-
дача пая в качестве вступительного взноса в ко-
оператив;

 — продажа пая другим работникам хозяйства или 
хозяйству.

Положением о реорганизации колхозов, совхозов и 
приватизации государственных сельскохозяйственных 
предприятий, утверждённым Постановлением Пра-
вительства Российской Федерации от 4 сентября 1992 
года № 708 «О порядке приватизации и реорганизации 
предприятий и организаций агропромышленного ком-
плекса», предусматривалось, что в каждом реорганизу-
емом колхозе и совхозе определяются индивидуальные 
имущественные паи и земельные доли. С учётом при-
нятого трудовым коллективом реорганизуемого совхо-
за решения о выборе формы собственности на землю, 
предусмотренной Земельным кодексом РФ, в районную 
комиссию по приватизации земель и реорганизации 
сельскохозяйственных предприятий подавалась заявка 
на предоставление земли в ту или иную форму собствен-
ности, к которой прилагались списки лиц, имеющих 
право на получение земли в собственность бесплатно в 
соответствии с Указом Президента Российской Федера-

ции от 2 марта 1992 года № 213 «О порядке установле-
ния нормы бесплатной передачи земельных участков в 
собственность граждан», включая пенсионеров этих хо-
зяйств. Пунктом 9 Постановления № 708 от 04.09.1992г. 
определено, что трудовые коллективы реорганизуемых 
колхозов, совхозов и приватизируемых государствен-
ных сельскохозяйственных предприятий должны при-
нять решение о выборе формы собственности на землю, 
предусмотренный Земельным Кодексом Российской Фе-
дерации.

Согласно п.16 данного Постановления владелец иму-
щественного пая и земельной доли может использовать 
их следующими способами: - получить при выходе из хо-
зяйства с целью создания крестьянского (фермерского) 
хозяйства;

 — внести в качестве взноса в создаваемое товари-
щество, акционерное общество или кооператив;

 — продать или сдать в аренду другим владельцам 
долей (паев).

Согласно ст. 11 Закона РСФСР ««О предприятиях и 
предпринимательской деятельности» в редакции 1992 
года акционерное общество закрытого типа представля-
ет собой объединение граждан и (или) юридических лиц 
для совместной хозяйственной деятельности. Уставный 
фонд акционерного общества образуется только за счет 
вкладов (акций) учредителей.

В связи с указанными нормами, судами признаются 
отсутствующими права собственности на земельные 
участки, образованные в счет земельных долей (пая), 
исключаются сведений из Единого государственного 
реестра недвижимости, изымаются земельные участки 
из чужого незаконного владения. На принятия судеб-
ных решений и их исполнение, требуется значительное 
время, а земли сельскохозяйственного назначения оста-
ются заброшенными, не участвуют в обороте и требуют 
мероприятий по восстановлению.

На сегодняшний день проходит процедура выдела 
доли, совершаются сделки с участками, только потом в 
судебном порядке доли возвращаются в уставный капи-
тал Обществ, земельные участки изымаются из незакон-
ного владения, на основании решения суда их снимают 
с государственного кадастрового учета и прекращают 
права. Данный вопрос требует правового регулирова-
ния с учетом сложившейся обстановки, на этапе выде-
ла, а не по результату, гектары земель уже выделены в 
счет долей в праве долевой собственности, проданы и 
используются не по целевому назначению сельскохо-
зяйственных угодий, разрешенное использование из-
менено на дачное строительство, участки делят без уче-
та минимальных размеров, установленных для земель 
сельскохозяйственного назначения, продают и застра-
ивают. 
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Необходимо изучить судебную практику по делам, 
относящимся к выделу земельных долей, ранее внесен-
ных в уставный капитал Обществ. Это поможет принять 
стратегию для дальнейшего правового регулирования 
оборота таких долей и остановке дальнейшего выдела, 
постановке на государственный кадастровый учет, реги-
страции права собственности не законно образованных 
земельных участков. 

Еще одна проблема требующая внимания, является 
проведение государственного и муниципального кон-
троля за использованием земель сельскохозяйственного 
назначения, необходимо систематическое наблюдение 
за исполнением требований земельного законодатель-
ства путем проведения административного обследова-
ния земель сельскохозяйственного назначения, выяв-
ления не используемых земель, выявления земельных 
участков используемых не по назначению, проведению 
анализа правовых актов принятых органами государ-
ственной власти и органами местного самоуправления 
по вопросам использования и охраны земель и земель-
ных участков сельскохозяйственного назначения.

Необходима выработка качественной стратегии во-
влечения в оборот земель сельскохозяйственного на-
значения, совершенствование правовой базы, с учетом 
полного анализа, статистики отдельно по регионам 
России, проведение инвентаризации количества не во-
влеченных в оборот земель сельскохозяйственного на-
значения, причин и последствий их неиспользования, 
выработка мероприятий направленных на восстановле-
ние сельскохозяйственных угодий. Выявление земель-
ных участков сельскохозяйственного назначения, заня-
тых сельскохозяйственными угодьями и используемыми 
правообладателями не по назначению. 

Вопрос изменения категории земель сельскохозяй-
ственного назначения и разрешенного использования 
земельных участков требует особого рассмотрения с 
принятием и усовершенствованием нормативно право-
вых актов, регулирующих оборот земель сельскохозяй-
ственного назначения с учетом сложившейся ситуации, 

более жесткого контроля за изменением категории 
земель сельскохозяйственного назначения, занятых 
сельскохозяйственными угодьями, изменением разре-
шенного использования земель сельскохозяйственного 
назначения, которое повлечет не возможность исполь-
зования угодий. Необходимо сохранение целевого ис-
пользования земельных участков, занятых сельскохо-
зяйственными угодьями. 

Проблемой является и вовлечение в оборот забро-
шенных земель сельскохозяйственного назначения. По 
статистике гектары земельных долей, которые должны 
быть выделены, являются невостребованными. Пробле-
ма невостребованных долей не решена на протяжении 
многих лет. Это земли, у которых есть владелец, но он не 
распорядился своей долей.

В настоящее время принимаются нормативно право-
вые акты, направленные на решение данной проблемы. 
Но надо учесть, что необходимо принятие мер, которые 
позволят достичь не только быстрых результатов. Но 
смогут вовлечь в оборот неиспользуемые сельскохозяй-
ственные земли с государственной поддержкой мелио-
рации земель. Без государственной поддержки прове-
сти мелиорацию, восстановить угодья сложно. Результат 
по итогу принятия нововведений и нормативно право-
вых актов, будет, но земли сельскохозяйственного назна-
чения так и останутся не пригодными к использованию.

В заключении надо отметить, о необходимости инди-
видуального подхода к проблеме вовлечения в оборот 
земель сельскохозяйственного назначения с использо-
ванием качественной и количественной оценки таких 
земель, обновленных данных об их состоянии и исполь-
зовании земель. Требуется принятие в действительно 
действующей не только в правовом смысле, но и на 
практике государственной программы, направленной 
на вовлечение в оборот земель сельскохозяйственного 
назначения. Принятие и усовершенствование норматив-
но правовых актов, регулирующих оборот с учетом сло-
жившейся ситуации, статистики и полного анализа.
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