
[!риняв 3ак0н (0б 0б0р0те 3емель сельск0-
хозяйственн0г0 на3начения) в н0в0й редак-
ции' 3ак0н0датели раосчить|вают упр08тить
земельнь!е 0тн0шения и п0отепенн0 вер_
нуть в оборот неисп0ль3уемь!в участки. } не-
востребованнь:х долей, г0в0рят 0ни, п0явят-
ся р8альнь|е с0бственники, а оффективн0сть
исп0ль30вания угодий вь|растет. <Агроинве-
ст0р) рвшил вь!яонить, какие риски и преиму-
щества для бизнеса с0держит 0т0т д0кумент
и чег0 не хвата8т для т0г0, чтобь: 3ак0н п0л-
н0ценн0 работал.

новАя 3вмвльнАя
РвдАкция

дно и3 положений доктринь] продбезопас-
ности _ расширение посевов агрощльтр 3а
счет неисполь3усмь]х пахотнь]х 3емель,.на_

си\оля 3Акон

земель сельхо3на3начен}11. [{рактики примснен}{'т но-
вой редакции 3акона пока почти нет, а правительство
принят1о нс все подзаконнь]е акть], ввощщие в дей-
ствие его нормь].

€тало ли пр0ще

3акон регламентируст проведсние общих собраний
собственников 3емельнь]х у{астков' находящихся
в долевой собственности, обязьтваяРаствовать в них
представителей местного само}правлен'б1, рассказь]-
вает первьтй замминистра сельского хозяйства 9еля-
бинской области €ергей €упков. 9то позволит сде-
лать зе},|ельнь1е правоотношен]б1 прозрачнее и снизит
риск во3никновсния спорнь1х сицаций мелцу арен-
даторами и собственниками, надеется он. 1ёперь сель-
хо3органи3ации и (Ф{ моцт приобрести г]астки
ссльхо3назначения не болсе чем 3а 1'57о кщасщовой
стоимости (в старом законе было максимум за20"А),го-
ворит 32мр),ководител'1 отде'' 

'.р'р','* ,рсобразова'
ний и правового обсспечения минсельхойрода мор-
довииБасилий 19рков. 14зменсния косццись и правил

поминает рщоводитсль }правлен'1'{ 3смельньтх и иму-
щественнь1х отношений А4инсельхо3прода самарской
о6ласти (сения 9пельянц' |1оэтому {лавной з}далей
новой редакции 3акона1добав,тяет она, яв,т1ется в()з_
врат в А[|( <значительнь|х площцей> неисполь3усмь]х
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предоставдения в аренд\' \частков сельхо3на3начен14',1'

дополняет министр ссльского хозяйства |1ензенской

области Бладимир Болков: теперь договор аренды мо-

жет бьтть подписан лицом1 щолно}1оченнь]м о0щим

собранием дольщиков, а рань]пе требовалось много

времени на обязательное согласование дою'ментов со

вссми участниками долевой собственности'

|1роцедрьт вьцелсн1б1)частков в снет долсй и провс-

дения общих собраний 1''слоя+т}1т1ись' вь!ска3ь]вает свое

мнсние 3амгсндиректора агрохолдинга *1{убань> Бле-

на Артющенко (75 тьтс. га пашни)' (но теперь в случае

смерти у]аст!1ика долевой собственности,\шолномо-

ченньтй общим собрагтием [неловек] б1иет, ло перехода

прав на 3емлю по наследству, доверительнь1м \шрав'}ш1-

ющим долей покойного, _ отмечает она' _ 0то снима-

ет вопрось1, которь1е раньше во3никш1и в ходе офоршг

дения вьцела у{астков и заю'1ючения договора арещць1'

если кто-то из пайщиков,\мирш1)' Ёа ттложнение про-

цед}р вьцеленгтя долей щазьтвает и старший юрист юр-

фирмьт <\:1егаполис /]игал, Ёаталья Брагина: расширсн

перечень предоставш{емь1х &ш{ этого до1{\}'1ентов' вве-

дено обязательное \д{астие в сделке органа местного

само}правлен1б{ и кадастрового инженсра' <9ем боль-

ше требований к дощментам и шире их псречень! тем

доль1ше оформлсние 3ем.|ти] _ объясгшст она' - 3а каж-

дь!м дощмснтом стоит 30-дневньтй срок о3накош1лен}б1

с ним у{астников долевой собственности>'

|оворить об \шрощении процед\рь! оформлет+ття

3емель неправильно, поддерживает Брагищ замди-

ректора по правовь|м вопросам консалтинговои ком-

пании ББ!1, Битшор Аемидов. [!оправки (раскладь1ва-

ют по подочкам> большинство юридических и др}тих

действий, но нс ускоряют и не делают проще оформле-

ние. на которое в среднем трсбуется 500-900 дней, го-

ворит он.

Риски для бизнеса

3 числе положительньтх изменений почти все опро-

шен}{ь1е <Агроинвестором) на3вапи \шрощение проце_

д\рь1 3аю'1ючения договора арендь1 3смельного у]астка'

''й'д"щ-'''" 
в общей долевой собственности' *1ёперь

регистрация сдедок с такой землей не приостанавли-

вастся, если кто-то из пайщиков умирает] 
_ 3аме1

:шравляющий [арт1_1ер юридинеской гр\шпь1 <Рацпл;

Фльга Романова. _ А поскольщ пайщики _ в основ-

ном пожиль]е люди, это не редкость' Раньше надо бьшо

жд2ть вст\шления в права нас.цедников, ссли их не

бьтло - проходить др\тис процедрьт' 1еперь от лица

всех пайщиков действует ттверждснньлй общим собра-

нием уполномоченньтй>. Р{о при этом собрание до]ок_

но сформтлировать с\щественнь1е условия договора]

^р''ё.''', 'ридется 
обратить внимание на пайщиков'

не участвовавтпих в собран|1|714л|1 голосовавших про-

тив передачи у]астка в арендг 1'ши против условий до-

говора: они вправе вьщелить свой участок и3 передава_

ептой в аренщ земли, прсддреждает !емидов'
Б <Агроко>, по словам гендиректора Алексея ]4ва_

нова, \0кс ощутили на себс, нто оформление т{астков

в аренщ стало проще (вся зептля |{омпании - арендо-

ванная). А главньтй юрист !1{ <Агроктгльтра> (в тправ-

дении 200 тьтс. га) .{енис Белов, напротив' не считает'

что новая редакция }тростила бизнеФФ жи3нь' <[4но_

гие региональнь1е ш1р'1вления Росреестра до сих пор

не 3нают' как применять некоторь1е положения 3акона'

_ делится он. _ Фдин из рисков, которьтй мне о3в)чиди

чиновники: если у органи3ации в аренде есть }часток

с паевой зсмлей и какой-то пайщик захояет вь!делить-

ся, то у него такш1 во3можность будет' 1о есть чело-

век может прийти и ска3ать) что щокно в разь| \ъели-

чить ему арендн}'1о плап', а если арендатор пр-отив' то

о., булет вйАелять свой гтасток' 9то же может бьлть как

снежньтй ком _ 32 одним потящтся др1тие!>

- -]--

нА оФоРмлвнив
3вмвль

тРвБувтся
500-900 днвй

!

|1о с'цовам Белова, прежний 3акон в этом плане нс

3ащищал пайщиков, их нерсдко обманьтвали, но вме-

сте с тем все равно мш1о кто и3 них обрабатьтвал зем_

лю. <1{ртшньте седьхозоргани3ации консолидировали

и регистриро вал14 лаи, за свой счет проводили собра-

ния и межевание, ставили Растки на кадастровь|и}чет'

оформляли доверенности, - перечисш{ет он' - А это

деньги (например, отмежевать }часток в 9ерноземье

стоит минимум 200 руб./га) и вообще кодоссш1ьнь1е

3атрать1). А теперь новш1 рсдакц1']'{ 3акона т1о3воляет

физлицц не неся этих 3атрат, в3ять и вьлделить какой-

то свой пай' возшшщается Белов'

3то основной риск ддя бизнеса, соглашается Рома-

нова и3 <Рацма>. Ёсли раньше можно бьтло вьтйти из

договора аре}ць1 по общему соглашению тт]ти по ре-

€



8веден новь;й обязательнь:й д0кумент _ про_

ект межевания зем0льног0 унастка. 0н опре_

деляет размерь! и мест0п0л0хение границ

участка' которь|й может бь:ть вь!делен в счет

3емельнь!х долей. пр0ект п0длехит утверж-

дению общим собранием унастников общей

д0лев0й с0бственн0сти и заверяется 0рган0м

местног0 сам0управления, говорит Ёаталья

Брагина из юрфирмь; .[!]егаполио []игал,.

пр08кт межевания' с 0дной ст0ронь!, делает

прозрачнь[м пр0цесс 0формл0ния 3емельн0г0

участка, а о другой _ расх0дь! на ег0 0форм-

ление теперь увеличатся, д0бавляет вячеслав

гусев из владимирск0й 0бладминистрации'

п0 сл0вам дениса майорова из .Разгуляя,,

п0сле вступления в силу изменений в зак0н

к0мпания уже столкнулась с нев0зм0жн0-

стью п0стан0вки участка на кадастровь;й унет.

.\,4ежевание и подгот0вка межев0г0 дела 0оу-

ществлялись п0 правилам отар0й редакции

зак0на' а п0дзак0ннь!е акть!, регламентирую-

щие треб0вания к м0жеванию и межевь!м де-

лам, в доп0лнение к н0вому еще не принять!'

- разв0дит руками т0п-м0неджер' _ [!оэтому

кадастр0вая палата 0тказь!вается отавить на

учет земельнь]е участки. сделать эт0 сейчас

м0жн0 т0льк0 через суд>'

Роман Ёикишкин из *Русм0лко, пр0ект ме-

жевания 0тн0сит к нед0раб0ткам новой ре-

дакции 3ак0на: теп0рь на общем с06рании

участник0в д0лев0й с0бственн0сти будет

утверждаться не м0стоп0л0жение чаоти зе-

мельн0г0 участка' в границах которой каж_

дьпй желающий м0жет вь!делить ов0й, а толь-

к0 пр0ект межевания. [1ри этом с0держание

пр0екта и его форма в зак0не не раскрь!вают-

ся. [!о оловам Ёлень! Артющенко из .(убани,,

0тсутствие метод0л0гическ0й информации по

эт0му д0кументу существенно усл0жняет вь!_

дел уцастков в снет земельнь:х долей.

тирует р\ководитель дирекции стратегичсских про-

ектов (Ра3ц]1'{я; (450 ть|с. га под контродсм) денис
[:1айоров. Фтносительно во3можности односторон_

него вь1хода пайщика и3 договора арендь1 во3никаст

масса вопросов: распростра[шется ли это право }1а Рке
3акцюченнь]е договорь1 или действ\ст только в отно-

шении вновь 3аю'1ючаемь|х, каков }1ехани3м вьцеления

таких 3емельнь1х}частков и т.д. |1ри б1квальном толко-

вании 3акона аре}цатор рист{ует уменьшенисм посе-

вов и сн!0кением 3ш1оговой базьти, как следс'1',вие' по-

терей вложеннь1х в 3емлю денег, опасается он.

]4зь:мать или нет

Ёормьт о прищдительном и3ъятии 3е}1ель (статья 6 за-

кона) опро1пеннь1е чиновники считают положитель-

нь1ми, хотя и не бесспорнь{ми, а юристь1 и би3несме-

нь1, напротив, подвергают сомнению их легитимность

и реаль!тость вь1полнен|4,|.

1еперь болес четко опрсделснь1 порщок и основа-

ния д'т1 прищдит0цьного и3ъяти'1у собственника у{аст-
ка. расска3ь1вает зампредседатеш| комитета по аграр-

нь{м вопросам [осщъльт Айрат !,айр:':ьтин. <1ёперь нет

во3моясности свободно трактовать по!{'|т1б1 (ненадцс-

жащее исполь3ование 11ли 1-!еисполь3ование в соответ-

ствии с целевь|м на3начснием), говорит он. € т'ем, нто

3акон усовершенствовац процсдру и3ъятия' согласен

и р\ководитель юрццического департамента (Рт!ской

молочной компании) Роман Ёикишкин. ]'1зьтматься мо-

жет 3ем.'!'1, неисполь3\смая ил11 ист|оль3}смш{ ненад[1е-

жащим образо},1 три и более лег. !1ри налинии нарупе-

ний собственнич \частка снача./1а вьтпись]вают штраф
_ 2'5 1ь1с. руб дрш физлиц, 4-6 тьтс. р,\б. 

_ дця долж-

ностнь]х лиц и 80-100 тьтс' руб. _ &'ш{ юрлиц. Бсли он

не устранит нар),1шен14,1, то органь1 госконтро/б| (Рос-

реестр и Росссльхознц3ор) направляют }'{атериш1ьт об

этом в )шолномочснньтй орган исполнительной вла_

сти рсгиона, а он вправе обратиться в с\ц с требованиеп1

и3ъять у{асток и продать его с щбличьтьтх торгов.

Бместе с тем может возниш{\ть неопределенность:

в 3аконе не \цочг{'|ются случаи обя3ате,ць|_1ого обра-

щения в суд с требованием об и3ъятии 3е}'ши, добавля-

ет ксения Фпельянц из самарского [4инсельхозпрода.

Ёеоднознанность положения подтвсрждает Брагина

и3 (мегаполис лига'ц): если в 3аконе сказано (вправе')

а нс *обя3ан,, то орган исполнительной власти регио_

на может и не обращаться в с1ц'

|1о мнению замцбернатора Бладиптирской обла-

сти 3ячеслава !,тсева, закон нс мотивир\''ет органь] вла-

сти к и3ъятию. *3атратив на эц процед\ру силь|, деньги

и врем'{, гос\дарство по 3акощ'' должно отдать вь1рг{ен-

нь1е от прода)ки нсисполь3усмь1х 3емельденьги неради-

вошш бьтвшепцхо3яищ; _ недоумевает чинов]{ик. _ вме_

сто того чтобьт наказать нару1пителя, оно вь1нркдс]-1о

во3мещать е},1у стоимость и3ь|маемого неисполь3уе}'{о_

го тнастка!; !а и признаки неиспользования федераль-
ное правитсльство до сих пор не установило, \ка3ьтвает

!Фрков из &1инсе|1ьхо3прода [4ордовии.

! Бодкова из }71инсельхоза пснзенской области вьг

3ь]в2ет опассния появившийся в 3аког1с срок освое-

шению с}ца, то теперь собственники, которь!е боль-

ше не хотят сдавать в арендуг]астки! просто редомля-

ют друццо сторощ и расторга1от договор. Фна снитает,

что тепсрь компании бущт стремиться приобретать

права на 3емлю, а нс брать ее в аренду, аеслии арендо-

вать, то у гочцарства _ так надежнее и безопаснее. €е-

рье3ность риска подтверждает демидов из ББР11 про-

гно3ируя сн1,0кение интсреса инвесторов к арснде.

А тем, кто н2мсрен арендовать )частки' он совецет за-

ру{аться письмсннь|ми согласиями всех фи3лиц, вь]-

ра3ившихжелание передать землю в аренщ1

Размьттость формулировок и возможность их раз-
ночтени'| - с}щественньтй недостаток 3акона, конста-
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снижение с0держания 0рганическ0г0 вещес]ва

в пах0тн0м г0ри30нте

снижение кисл0тн0сти в кисль х п0чвах

п0вь!шение щел0чн0сти в щел0чнь1х п0чвах

с-и,{(е!ие с0держачия п0движ! 0 о фосфор,

' по фор]ц'е 'нс| '..'/. ц б(шее,
" су[||еспве|1?!ьш|я&1'/е7/1с}1 |г,'!ененце не.\!е1!ее 1/!Рех /|с!Р&пе1Фов &

/ !.'';1'ч,-1-л''.. 11р4ру1,,,'ьс;пв'' Ро.' цэ #

н1б] 3емельного )частка (не более дв\ц лет). при этом

у собственника остается еще три года' и в течсние все-
го этого вреп{ени _ в общей слож]1ости тш1ти лет * го-
с\царство ничего не сможет сделать в с]т\чае неисполь-
3ования 3с},|ци по целевому на3г|аче11и|о..(аже больтпе

ля1и, о6ъяс|1яет Белов из (Агроюпьпрь1': если компа-
ния не использ\,ет \часток' то на третий год може'г про-

дать его др}тому юрлиц}. свя3анноп{у с теми же ак](ио-
нерами! и отсчет трех лет начнется заново.

3 законе есть сще одна недор2ботка, добавш!ет 3ам-

министра ссльского хо3яйства |1срмского кра,{ иван
Фгородов: 3аписано не и!1енно и3ъя1ие неисполь3)с-
мой 1,[ци использ\смой с нар\цпен1б1},1и 3емли, а по}пи(-

дение к ее прода)ке. <! нас рке есть чцебнь]е решен!т|
по это},шповощ но }'1ь1може},1только подтш1кивать вла-

дельцев к прод'а)ке 3емли и при этом до.|0кнь1 брать на
себя орг]ни3ацию торгов' говорит он' '!т,штаю, цик-
но\величить штрафь| 32 неиспо.|]ь3ование 3е},ши. чтобь1

у собственника не бьио стим\ша держать такие )тодья).
|1ока нет критсриев неисполь3ован!{'1 3емли] сохра-

няется во3}'{ожность дш1 коррупции и давления чинов-
ников на бизнес, считает Роптанова 1{3 <Рацг112>. !61,
сло'кности из-за свободной трактовки 3акона, не отри-
ц2етхайр,\илин: после всппления в силуего новой ре-
дакции территориаль1{ь1е отдель] Россреестра н^чали
провсрки на пред},1с'г исполь3ования сельхо3\частков,
тогда как правительство сще не пос1'ановило, каковь1

при3наки неисполь3ования и не|-1адцежащего исполь-
зования. Ёапример, по мнени1о специ&т|истов управле-
ния Росреестра по татарстатп: не исполь3уются 3емли
со3данного хайруллиньтм холдинга (краснь|й восто!{).
которь1е \' ко},1пании под пастбищапли.

А вот постановленис с критер1,ш|ми снижен].{'1 |ш|одо_

роди'т 3емель правитсльство )'кс приняло. Ёо эти крите-

рии, по слова}.{ Брагиной, единь]с дтя всей странь1) что
ставит сельхозоргани3ации ра3нь!х регионов в нерав-
нь|е услов1{'1| одни почвь1 истощаются бьтстрее, дррие
_ медпеннее' (оненно, если поле не используетсяи3а-

растает деревьями, это видно сразу, продо/0кает Рома-
нова' состояние почвь] определить сложнее. Б дополне-
ние к большинству договоров арендь1 не офор}!тшются
комиссионнь1е акть1' отр2}кающис состояние 3ем|1и на
мо\тент персдачи арендатор}: А знанит, есци \часток

Рке исполь3уется, но 1{ачественнь1е характсристики по-
нвьт (т-таприптер, химсостав) и3начш1ь1]о не 3а}1ерялись,
то бтцет крайтте тр}цно дока3ать, что арендатор с}ще.
ственно снизил плодородие, говорит!емидов из ББР[.


