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Автор Фльга Романова,
ут{равляющи'1 [аРтнер
0ФФ .0ридинес:1{а'1'Ру!1]|а
*РА!!й,

проще цлш слох(нее?

Ёовьте правцла о6оропа
3 е ме ль се льхо 3на 3наченц я :

[|ршншмая новую ре0акцию 3акона <0б о6оропе земелъ сель-

с к охо з я йсп в енно 2о на 3наченц я)), з аконо ё ап е лш 0 ен ларшр о в а-

лц у пр ощенше пр оце0урьт о ф ормленця з емелъньтх опнотденцй
ш 6ьтспрое включенце в о6ороп нецспользуемь1х 3емель.

|1'.'р'6у"* разо6раться , усло>к|1у!ласъ или у[7Ростилась т\Ро-

цедура, чего 6ольтше в новой Редакции закона, пл1осов или ми-
нусов? 1(ак о6езопасить се6я от минусов?

йтак, усло:книлась пРоцедуРа созь1ва и пРоведени я со6рания
участников о6щей долевой со6ственности, в о6язательном по-

Рядке в оР!ан|тзации и пРоведении со6рания т|ринима\от уча-
стие органь1 местного самоупРавлеътия, € одной сторонь1, поРя-
док, во многом пеРеписанньтй из корпоративного законодатель-
ства, направлен на защиту прав со6ственников и землепользо-
вателей, € другой сторонь1, чем сло>кнее процедура' тем пРоще
ее нару|пить, следовательно, у рейдеРов есть 1|1ансьт к т[РизЁ!а'
ни|о сдедок с землей недействительнь1ми, в то\.{ числе это ка_

сается сделок с землей из невостре6ованнь1х земельнь1х долей,
которь1е дол>:<нь1 перейти в ведение сельсоветов.

Распорях<ение зе1\{ельньтм участком, находящимся
в о6щей долевой собственности, пРоизводиться' как
и пРе)!(де' на основании ре|деъ|ия о6щего со6рания
участников о6щей долевой со6ственности.

Ба со6рании могут 6ьтть принять1 Ре1пения
(ст. 14 3акона):
. о пРедло'<ениях относительно пРоекта мех(евания

земельнь1х участков;. о6 утвер>кдении пРоекта ме'(евания земельнь!х
участков, в том числе, еслитакой проект содер)кит
сведения о земельнь1х участках' вь1деляемь1х в счет
земельной доли или земедьнь1х додей' находя|цих-
ся в муницилалъной со6ственности;

. о6 утвер:кдеъ!и|1 перечня со6ственников земель-
нь1х участков' о6разуемь|х в соответству[и с пРоек-
том 1\{е'<евания земедьнь1х участков;

тоРь1х могут 6ь:ть пРизнань1 невостре6ованнь1ми,
и земельнь[х долей' котоРь1е ьлогут 6ь:ть пРизнаъ|ь1
н ев остр е 6 о ван н ь1 м и;

. о лице' уполномоченном от имениучас"1ников доде-
вой со6ственности действовать 6ез доверенности;

' о6 условиях договоРа аРендь1 земельного участка,
находящегося в долевой со6ственности;

. о6 установлеу|ии частного сеРвитута в отцоц]ении
земельного участка, находящегося в долевой со6-
ственности;

. о6 утвер>кдении Расчета размера долей в праве о6-
щей со6ственности на земедьньтй унасток в целях
их вь[Ра)кения единътм спосо6ом' если Ранее дан-
ньте доли 6ьтли вътра>кень! Разнь1ми спосо6ами.

€татьей 14,1, "@$щ66 со6рание участников доле-
вой со6ственности)) введень1 новьте сРоки и поРядок
уведомления со6ственников земельньтх долей о дате
пРоведения со6рания'

Анициатором пРоведения со6рания могут 6ьтть'
со6ственники земедьнь1х долей, оРгань1 местного са-
моуправления, сельскохозяйственнь\е оР1 анизации,
1(Ф{, использу1ощие земельньтй участок.
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|а6ляца !.
|1одзакоянь[е актъ|' котоРь|е дол'кнъ' 6ъттъ лрннятьл |1равительствоп: Рф

статья 3акова 1то дол>:сно 6ьлть отРегулнРоваво
подзаковяь|ми актамя пРияять|е подзаконнь'е акть!

п' 3 ст.6
"[ринудительное изъятие и прекраще-

ние прав на земельнье участки из зе}''1ель
сельскох0зяйственног0 назначения'

(ритерии существен!{0г0 снижения пл0дор0дия земель оельск0х0-
зяйственн0го назначения и критерии значительн0го ухудшения эко"

логической обстан0вки устанавливаются [!равительством РФ.

[]остан0вление [1равитель-
ства РФ от 22'01'2011 !\9 612

.0б утверждении критериев существен-
ного снижения плодородия земель сель-

ск0х0зяйственного назначения>.

п 4ст.6
"[]ринудительное изьятие и прекраще_

ние прав на земельнь!е участки из земель
сельскохо3яйственн0г0 назначения,'

[1ризнаки неиспольз0вания земельнь1х участк0в с унетом особенно-
отей ведения сельскох0зяйственн0г0 произв0дства или осущес]вле_
нля угой' свя3,аьн0и ' е о!ь0\0зя/с вРннь!м пр0изводств0м, дея_
тельн0сти в субъектах РФ устанавливаются [1равительством РФ'

н0рмативнь!й акт не лринят (дан-
нь!е п0 сост0янию на 25'10.2011)'

п. 4 ст' ]0

"[1редоставление гражданам и юридическим
лицам в со6ственн0сть или аренду земель-

{ь!\ учас|(0в й3 земель селоск0\0зой0!венн0-
г0 назначения, нах0дящихся в г0сударствен-

ной или муниципальной собственности,'

[1еренень документ0в, к0т0рь!е м0гут подтверждать надлежа-
щее исп0льз0вание земельного учаотка' устанавливается феде-

ральньм 0рганом исп0лнительн0й власти' 0существляющим функ_
ции по вьработке и реализации г0сударственн0й политики'и

н0рмативно_прав0в0му регулир0вани!о в с4]ере земельнь!х 0тно-
шений (в насти' каоающейся земель сельск0х0зяйственного назна-

чения), п0 государственному м0нит0рингу таких земель'

н0рмативный акт не принят (дан-
нь!е п0 с0стоянию на 25']0'201])'

Ёа сайте !!]инсельх0эа 0тсутствует инф0р-
мация 0 проектах н0рмативнь]х акт0в пра-

вительства РФ по данному вопросу.

Анициатор со6Рания подает письменное уведомление главе
органа местного самоуправления (как т1равило' главе сельсове-
та) по месту, где находится земельньтй уяасток. |лава сельсове-
та о6язан известить о дате и месте прове де\тия со6Рания путем
Размещения соо6щения в сРедствах массовой иътфоРмации и на
официалъном сайте (при его наличии)1 о6ъявление о пРоведе_
ниисо6Рания дол)кно 6ьтть размещено такя<е на информацион-
!1ь1х щитах' располох<енньтх на теРРитории сельсовета.

}ведомление о пРоведении о6щето со6Раъ!ця дол>л<цо содеР-
я<ать следу[ощу|о информаци}о.
. Ф дате и месте проведения о6щего со6Рания' !,ата со6рания

доля<на назначаться не ранее' чем через 40 дней после Разме-
щения инфоРмации в сми, Ёарутшение сРока созьтва со6Ра-
ния моя<ет повлечь эа со6ой то, что пРинять1е на со6Рание Ре-
т1!ения 6уБут сяитаться недейств ителът|ь!ми'

. АдРес места проведения со6раътия на терРитоРии муници-
пального о6разования по месту Располо'<ения земедьного
участка. 3то означает, что со6рание, проведенное в другом
месте, напримеР в районном или о6ласт|1ом центРе, мо'<ет
6ътть признано недействитедьнь1м'

. повестку дня о6щего со6Ран|1я.

. АдРес места ознакомления с документами по вопРосам' вьт-
несеннь1м на о6суя<дение о6щего со6рания, и сроки такого
ознакомдения.

1(акие отпи6ки у)ке допуска1отся землепользо ъат елями?
11роанализиРовав о6ъявления, которьте 6ыли Размещень1 в о6_

ластнь1х €йР1 разньтх Регионов после 1 и1о'1я 2о71 г. (Федераль-
нъ1м законом предусмотрено' что Региональньтп4 законодатедь-
ством устанавлива1отся (\{й, в котоРь|х долх(на пу6ликовать-
ся инфоРмация о пРоведении о6щих со6раний |1 дру!их дей-
с\виях, связаннь1х с о6оРотом земель сельхозназнанения), мо>к-
но сделать вь|вод, что не все участники о6орота зеп4ель сельско_
хозяйственного назначен ия зна\от о существенньтх изменеъ|иях
законодательства, связанньтх с порядком созь1ва и т|Роведения
о6щего со6р ания со6ственников земельнь1х долей'

Больтпинство о6ъявлений содер>кит дату вь1хода в пРеделах
)0 календарнь!х дней от датьт Размещения в газете. !1апример,
газета вь11пда 5 итоля 20!| т,, в о6ъявленци о пРоведен'ти со6Ра-
11ия стоит !,ата 6 августа 201-| г,, то есть чеРез 30 дней от дать|

Размещения иътфоРмации, €ледовательно, наРу|шен
порядок, установленньтй ст' 14.1.3акона, что являет-
ся основанием для лРизна!|ия Ре1пения данного со-
6раниянедействительнь1м, Ёсли на данном со6Рании
6ътло лринято Ре|1]ение о закл1очении договоРа аРен-
дьт' то договоР аРендьт, закл1оченнь!й на основании
Рет!!ения со6раъ|ия, проведенного с наРу1пением 3а-
кона' мо'<ет 6ътт ъ лризнан недействительнь1 м,

Ёсли о6ъявлеъ|ия суказанием места проведения о6-
щего со6рания пода!отся за пределами территории,
на котоРой Располо)1<ен земельнь1й участок, это так-

<Ёовая реоакцця 3акона прцняпа 29 ае-
ка6ря 2010 2., вспупцла в сцлу 1 цюля
2011 е', но прц эпом поазаконнь!е акпь1
не прцняпь! в полно]4 о6ъе]|!е, а пе| чпо
прцняпь!, вь!зь1ваюп у пракпцков кан
оп юрцспруаенццц, пак ц оп а2рономцц
массу вопросов>.

)ке мо){<ет 6ьтть основанием для лРиз\\ания ре|пения
о6щего со6рания недействительнь1м.

Рекомендуем участникам о6орота земель сельско-
хозяйственного назначен ия т1ровеРить Размещеннь1е
лу 6ликации на соответствие тРе 6 ов аъти ям закона
и внестинео6ходимь1е поправки, 14ттаче последствия
наРут11еЁ!ия закона могут 6ь1ть самь]ми печальнь1ми:
сделки' совеР1пеннь1е на основан'1и Рет71еъ|у!й таких
со6раътий, 6умут признань1 недействительнь[ми.

1( отрицательньтм аспектам мо)кно отнести то, что
]\.{ногие статьи закона содеР)кат ссьтдки на подзакон-
нь1е акть]' котоРь1е пРизвань] уРегулиРовать часть
пРо6лемнь1х вопРосов, связаннь1х с у1зъяту!емземедь-
нь]х участков у недо6Росовестнь1х землепользовате-
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Россшйская Фе0ерацця
Р аспре ё е ленае прц в ап|зцр о в аннь1х з е мель

по формам со6спвенноспц ц со6спвеннцкам

1 Ёевоспре6ованнъте
земельньае ёолу
в со6спвенноспц
ераж0ан
24 005,5 пь1с. 2а

3емлц в со6спвенно-
спш еражёан (1{Ф|,

л||х, 14жс, саёовоё-
спво, ёачное
спрошпельспво ш 0р.)
20546'5 пь1с. 2а

06щая 6олевая
со6спвенноспъ
(земельнъте 0олш

в со6спвенноспц
ераж0ан)
761з1,3 пь1с. 2а

| 3емлц в собспвенноспц
юршёьнескшх лшц

12 064,1 пь1с. ео

1 0бщая совмеспная
со6спвенноспь
698,7 пь1с. 2а

0,5%

9,0%

испочн|к : / о3. ее 5[т. г|
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лей и с подтвеР){<дением пРава сельхо-
зоРтанизаций на прио6ретение пРав
на земли сельхозназначеЁ|у|я в дьгот_
ном Ре)киме'

[1овая Редакция закона т1ринята
29 дека6ря 20|0 г,' встут1у\ла в су1лу \ и1о-

ля20|1 !', но 
']Ри 

этом подзаконнь|е ак-
тъ| не т|риЁ[ятьт в полном о6ъеме, а те,
что пРинять1, вь1зь1вак)т у практиков
как от [ориспРуденции''!ак и от агроно-
му!имассу вопРосов.

!1апример, |!остановлеъ|ие [|Раъи'
тельс;ва РФ от 22,07.2011 ш9 612 "@6
утвер>кдении крит ериев существенно-
!о съ|ижеъ\ия {!лодоРоду[я земель сель-
скохозяйственного наэъ'.ачения>', Аан-
нь1м документом устанавливается, что
существеннь[м сния<е!'ием пдодоРодия
3емель седьскохозяйственного 

'|азъ|а-
че11ия является изменение числовь1х
значену|й не менее 3 следутотл\их кРите-

риев, прич'[ной которого стало исподь-
зование земедь с нару1цением установ-
денньтх земельнь1м законодательством
РФ тре6ований рациоътат1ьного исполь-
зованРтя земли1
. сния(ение содеРх(ания органического

вещества в пахотном гоРизонте на 15%

или6олее.
. сних<ение кислотности в кисль[х по-

чвах на |0о/о или6олее;
. повь11шение щелочности в щелочнь[х

почвах на 1о% и'ш1 6олее1
. сни'(е!1ие содер>{<ания подви'кного

фосфора на 25% или 6ол'ее.
. съ1и>кение содер'<ания о6менного ка_

л'тя на 25% или 6олее'

||ояему этот докуме\!т вътзъал скорее
недовольство, чем одо6Рение?

€ точки зРеътия }оРидической, длято'
го что6ь] определить сни)кение показа-
телей, нео6ходимо определить, от како-
го показателя 6унет считаться сния<е-

ние, то есть' пРех(де чем пРименять дан-
ное постанов 

'1ение 
у\тре6ования, в нем

установденнь1е, нео6ходимо провести
аъ|алу7э |!очв. или на момент пеРедачи
их в пользование (чего в 99,9% случаев
никогда и никем не делалось), или>кена

употРе6лени я чиновнрткам на местах,
точно так )1(е, как и возмо>кность суде6-
11ой защитът для недо6росовестнь1х сель-
хозоР!аъту!заций, котоРь1е смогут отсто-
ять свои интеРесь1 в суде' ис['ольэуя
только одно основание: отсутствие ак-
та пРиема-передач|т земедьного участ_
ка по качеству и' следовательно. невоз-
мо'кность доказательства того' что каче_

ство почв ухуд1цилось' т' к. отсутствует
показатедь' от которого додя(ен лроиз-
водиться Расчет,

Фтсутствие пеРечня документов' ко-
торьте могут подтвер'(дать надле)ка-
щее исподьзование земельного участ-
ка, делает невозмо)[(нь1м исполнение
норм п. 4 и п. 5'1' ст. 10 3акона .||ре-
доставление гра'<данам и |оРидиче'
ским 11ицам в со6ственностъ или аРеъ\-

ду земельнь!х участков из земель сель-

скохозяйственного назначения, нахо-
|\ящихся в государственной или му'
н2[ципалъЁ!ой со6ственности)), то есть
воспользоваться льготн ой ценой {\5%
от кадастРовой стоимости, если Ре[и-
ональнь1м законодатедьством не уста_
новлень1 6олее низкие Расценки) невоз-
мо>кно до т7ру[нятия данного докумен-
та минсельхозом РФ'

€оответственно, отсутствие норматив_
ного акта, устаъ!авлива1ощего г|РизЁ|аки
неиспользования земельнь[х участков
с учетом осо6енностей ведения седьско-
хозяйственного пРоизводства или осу'
ществдения |1ъ1ой, связаъ1ной с сельско_
хозяйственнь1м производством' деятель_
ности в су6ъектах РФ, делает невозмо)1<-

<0псупспвше нормапцвно2о акпа, успанавлцвающе?о прцзна-

кц нецспользованшя земельнь1х учаспков с учепо]!! осо6енно-

спей веоенця сельскохозяйспвенно2о проц3воаспва в субъек-

пах Рф, 0елаеп нево3можнь!м цсполненце норм закона о пр11ну-

ёцпе льном цзъ япцц з е ме льно ? о учаспка>.

текуций момент, после чего возмоя<но
законнь1м о6разом т1Редъявить пРетен-
зии к сельхозоР[ аъту|зациям'

€о слов ст1ециалистов-агрономов'
к экспертному мнени1о котоРь1х мь1

всегда о6ращаемся в различного Рода
ситуац|!ях' связаннь1х с деятедьность!о
сельхозоргану!заций, состояние почв по

даннь[м показателям мо'(ет Разъ|итъся
в течение одного сезона в зависимости
от всевозмо'<ньтх факторов - типа почв,
гРозовь1х осадков' засуху[ ит. [\'

1аким о6разом, лРияятое упРощен-
ное постановление дает почву для з'|о-

нь1м исподнение ноРм закона о [!Риъ|у-

дительном изъятии эемедьного участка'
€ точки зРенутя пРактику1ощего тоРи-

ста, у нового закона 6оль,ше минусов, чем
пл1осов. 1(однознаннь1м минусам мох(но
отнести только поло)1<ения о том, что о6-

щее со6рание мо)кет назначить уполно-
моченное лицо, котоРое 6уАет представ_
лять интеРесьт со6ственников пРи Реги-
стРац|ту! договора аРендьт (отсутствутот

затрать1 на оформление доверенностей),
и то, что в связи со смеРть1о одного из
со6ственников РегистРац у!я сделки т е-

перь не пРу|ост анавливает ся. т!!
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