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Активизация оборота 
долей в землях 
сельскохозяйственного 
назначения как фактор 
снижения числа 
спекуляций на рынке 
земли

Согласно данным юриди-
ческих компаний, дающих 
консультации по вопро-

сам корпоративного управления, 
¾ активов, находящихся в руках 
бизнеса, сегодня юридически не-
безупречны. Эта «правовая пороч-
ность» относится прежде всего 
к земле.

Для успешного управления зе-
мельными активами и осущест-
вления инвестиций в их развитие 
исключительно важно безукориз-
ненное оформление прав собст-
венности на данные активы. Ма-
лейшее нарушение законодатель-
ства или простая небрежность, 
допущенные при оформлении 

сделки, могут быть чреваты утра-
той прав собственности на тот 
или иной земельный участок. При 
этом попытки защитить активы 
от упомянутых рисков наталки-
ваются на значительные препят-
ствия при оформлении земель-
ных участков, а именно: «межева-
ние» или постановка на кадастро-
вый учет, а также государственная 
регистрация права собственнос-
ти — процесс продолжительный, 
дорогой, часто требующий судеб-
ного разрешения. 

Следствием отсутствия подтверж-
дения прав на недвижимость яв-
ляется недооценка активов, что, 
с другой стороны, делает их при-

влекательными для притока спе-
кулятивного капитала, который 
устраняет правовые изъяны зе-
мельных участков, меняет их це-
левое назначение, разрешен-
ное использование и предлага-
ет на рынке с премией по ценам, 
существенно отличающимся от 
цен приобретения. Одним из наи-
более часто используемых инст-
рументов для консолидации зе-
мельных активов является скуп-
ка долей в землях сельскохозяй-
ственного назначения. Для этого 
используются различные схемы: 
от приобретения по заниженным 
ценам свидетельств на земельные 
доли до преднамеренных банк-
ротств сельскохозяйственных 
организаций. На этом рынке уже 
сформировалась своя теневая ин-
фраструктура, которая возникла 
в связи с особенностями разви-
тия российского рынка недвижи-
мости.

Особенности 
российской практики 
оборота долей в землях 
сельскохозяйственного 
назначения
Становление и развитие оборота 
земель неотделимы от процесса 
перераспределения земель и прав 
на них между различными кате-
гориями собственников: сельско-
хозяйственными товаропроиз-
водителями, государством, лэнд-
девелоперами, банками и др. Не-
смотря на то что приватизация 
земельной собственности и пе-
рераспределение земель в сель-
ском хозяйстве шли более высо-
кими темпами, чем в других от-
раслях народного хозяйства, со-
временное сельскохозяйственное 
землепользование характеризу-
ется крайне неустойчивой и не-
сбалансированной структурой зе-
мельной собственности, а также 
неопределенностью ее организа-
ционно-правовых форм.

Сегодня из общей площади зе-
мель сельскохозяйственного на-
значения (402,6 млн га) в част-
ной собственности находит-
ся 126,2 млн га (31,2%), в том 
числе в собственности граж-
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дан — 120,3 млн га (95,3%), тогда 
как в собственности юридичес-
ких лиц — 5,7 млн га (1,4%). В госу-
дарственной собственности про-
должает оставаться 276,5 млн га, 
или 68,8% всей площади земель 
сельскохозяйственного назначе-
ния. Из используемых сельско-
хозяйственными организация-
ми сельскохозяйственных угодий 
в их собственности находится 
лишь 0,6%, около 0,4% арендует-
ся у иных юридических лиц и 16% 
предоставлено в аренду или пос-
тоянное (бессрочное) пользова-
ние из государственной и муници-
пальной собственности. Осталь-
ная площадь земель (более 83%), 
используемых этой категорией 
товаропроизводителей, аренду-
ется у собственников земельных 
долей на различных условиях, 
в том числе с государственной ре-
гистрацией договоров — 1,4 млн 
га (13%); без государственной ре-
гистрации договоров (в простой 
письменной форме) — 54 млн га 
(50%); на правах представитель-
ства (невостребованные земель-
ные доли) — 24 млн га (21%). 

К настоящему моменту в нату-
ре выделено лишь 18 млн га, или 
немногим более 16% от общей 
площади земель, находящихся 
в общей долевой собственнос-
ти. Фактически это означает, что 
у большинства сельскохозяйст-
венных товаропроизводителей 
землепользование как юриди-
чески и территориально офор-
мленный земельно-имуществен-
ный комплекс, а также как объ-
ект земельного и имущественно-
го права не сформировано. Таким 
образом, вместо единого, с право-
вой точки зрения, актива сегодня 
в составе одной сельскохозяйст-
венной организации могут нахо-
диться до тысячи и более владель-
цев земельных долей.

Такое положение вещей чревато 
проблемами, связанными с прак-
тической реализацией прав на зе-
мельный участок в соответствии 
с долей, которой владеет отдельно 
взятый собственник. Количество 
невостребованных по долям зе-

мельных участков неуклонно рас-
тет в силу объективных причин, 
связанных с проблемой наследо-
вания долей (существует много 
примеров, когда после смерти 
собственника нет правопреемни-
ков, которые могли бы унаследо-
вать земельную долю), отсутстви-
ем элементарных ресурсов для ве-
дения сельскохозяйственной де-
ятельности (знаний, денежных 
средств на обработку земли и т.д.) 
или желания заниматься послед-
ней. Кроме того, в случае выделе-
ния доли для сдачи в аренду или 
последующего отчуждения соб-

ственнику для начала необходи-
мо информировать других вла-
дельцев долей, что снова упирает-
ся в сложности практической ре-
ализации. Нормы Гражданского 
кодекса РФ, указывающие на осо-
бенности управления общедоле-
вой собственностью, рассчитаны 
на несколько человек и не работа-
ют при большом числе собствен-
ников.

На текущий момент законода-
тельство не создает необходимых 

стимулов для организации эф-
фективной системы оборота зе-
мель. В частности, остаются от-
крытыми возможности для соци-
ально не оправданной концентра-
ции земли у узкого слоя граждан 
и несанкционированного вывода 
сельскохозяйственных земель из 
хозяйственного использования. 
Отсутствие законодательно за-
крепленных требований к квали-
фикации лиц, имеющих право 
на приобретение земельных уча-
стков из состава земель сельско-
хозяйственного назначения, дает 
возможность приобретать сель-

скохозяйственные угодья лицам, 
имеющим целью не занятие сель-
скохозяйственным производст-
вом, а получение прибыли с при-
обретаемых земель путем их пе-
репродажи или перепрофилиро-
вания.

Такие возможности оказались до-
ступны участникам рынка в силу 
особенностей развития отдель-
ных сегментов рынка недвижи-
мости в крупных российских го-
родах по мере протекания рыноч-

Наиболее интересными для вложений 
стали земли сельскохозяйственного 
назначения с целью их последующей 
продажи под застройку. 
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ных реформ. Так, долгое время 
среди широкого круга инвесторов 
вложение в землю не рассматри-
валось как инвестиционная воз-
можность. Однако на фоне благо-
приятной экономической конъ-
юнктуры 2003–2008 гг. привлека-
тельность земельного рынка стала 
возрастать. Дополнительную под-
держку этой тенденции оказал 
стремительный спрос на жилую 
недвижимость мегаполисов, что 

дало стимул ажиотажному спро-
су на участки под застройку со 
стороны крупного бизнеса. Заня-
ли свою нишу на рынке и частные 
инвесторы со скромным разме-
ром капитала, прежде вкладывав-
шегося в так называемые инвести-
ционные квартиры. 

Наиболее интересными для вло-
жений стали земли сельскохо-
зяйственного назначения с целью 
их последующей продажи под за-
стройку. При относительно не-
больших затратах (от 300 до 
1000 долл. за сотку), в случае пе-
ревода земли в участки под строи-
тельство и обеспечения их всеми 
необходимыми коммуникациями, 
инвесторы могли получить 100% 
и более на вложенный капитал. 
После подобных манипуляций 
для собственников земельных 
участков, с коммерческой точки 
зрения, гораздо привлекатель-
нее оказывалось не строительст-
во на приобретенных участках 
объектов жилой или коммерчес-
кой недвижимости, а постоянное 
расширение земельного банка 
в ожидании продолжения эска-
лации ценового тренда на рынке 
земли. Дополнительным стиму-
лом принятия таких решений во 
многом являлось понимание того, 
что земельный ресурс для конеч-
ного пользователя — собствен-
ника объекта жилой или коммер-
ческой недвижимости — ограни-

чен, но ресурс земель, способных 
быть вовлеченными ленд-девело-
перами в хозяйственный оборот, 
далек от исчерпания. 

Действительно, подавляющая 
часть площади сельскохозяйст-
венных земель в настоящее время 
не может быть вовлечена в обо-
рот, поскольку, чтобы стать пол-
ноценным объектом оборота, зе-
мельный участок должен иметь 

дееспособного собственника, 
быть сформирован, поставлен на 
государственный кадастровый 
учет, а права на него должны быть 
зарегистрированы. Для большин-
ства сельскохозяйственных това-
ропроизводителей из-за их сла-
бого финансового состояния это 
становится непреодолимой про-

блемой: стоимость проведения 
всего комплекса работ для сель-
скохозяйственного предприятия 
площадью 3 тыс. га в среднем со-
ставляет 2,5–3 млн руб. 

Подобный «барьер входа на ры-
нок», однако, не является дейст-
вительной преградой для круп-
ных агрохолдингов. По данным 
Института конъюнктуры аграр-
ного рынка, в настоящее время 
частные компании контролиру-
ют примерно 11,5 млн га пашни 
(примерно 15% от общего коли-
чества земель этой категории), 
притом что крупнейшие 30 из них 
сосредоточили у себя треть этого 
объема. Эти земли расположе-
ны, как правило, в регионах, наи-
более перспективных и для веде-
ния сельского хозяйства, и для жи-
лищного строительства. 

Примечательно, что, как и в слу-
чае с рядовыми инвесторами в зе-
мельные участки, агрохолдинги 
концентрируют земельную соб-
ственность впрок, а значитель-

В настоящее время частные компании 
контролируют примерно 11,5 млн га  
пашни, или 15% от общего количества 
земель этой категории.
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зяйственной земли должна быть 
сопоставима с размером вложен-
ных в нее средств. Реальная ве-
личина рыночной стоимости зе-
мельного участка при этом зави-
сит от дохода, остающегося после 
оплаты факторов производства, 
привлеченных к земельному уча-
стку для предпринимательской 
деятельности. Поэтому уменьше-
ние или увеличение объемов про-
изводства в сельском хозяйстве 
и (или) в строительстве означает 
и пропорциональное уменьше-
ние или увеличение общей вели-
чины земельной ренты, а следова-
тельно, и стоимости земли. 

В конечном счете потенциал уве-
личения стоимости сельскохо-
зяйственных земель и развитие их 
оборота зависят от фундаменталь-
ных показателей отраслей эконо-
мики. Но ни в случае производства 
сельскохозяйственной продук-
ции, ни в случае строительства су-
ществующий платежеспособный 
спрос не соответствует реально-
му предложению.

Причины 
ограничения оборота 
сельскохозяйственных 
земель в Российской 
Федерации
Ситуация, сложившаяся в сфере 
оборота земель сельскохозяйст-
венного назначения, во многом 

ная часть угодий не обрабатыва-
ется. Ярким свидетельством этого 
может служить состояние земель-
ного рынка в Московском регио-
не, где за пять календарных лет 
общая площадь земель сельско-
хозяйственного назначения со-
кратилась на 37 тыс. га в связи с их 
приобретением коммерческим 
сектором. Это еще раз подтверж-
дает тот факт, что коммерческие 
структуры широко используют 
возможности, предоставленные 
законом, для скрытой концент-
рации земель с целью повыше-
ния стоимости компании. 

Существует и оборотная сторо-
на расширения земельного банка: 
приобретая земельные участ-
ки, инвесторы несут объектив-
ные расходы по переводу земель 
в иные категории, тогда как опе-
рационных доходов от использо-
вания земли не получают. В слу-
чае Московской области затраты, 
связанные с переводом земель-
ных участков сельскохозяйствен-
ного назначения в другие катего-
рии, составляют в среднем 30% от 
их стоимости. Если считать, что 
в большинстве случаев стоимость 
подобной процедуры составля-
ет не менее 500 долл. за сотку, ре-
альный ежегодный объем рынка 
теневых услуг «земельного кон-
салтинга» в Подмосковье состав-
ляет 50–75 млн долл., а потенци-
альный — не менее 3–5 млрд долл. 
Эти расходы и маржа ленд-деве-
лоперов (100–200% от понесен-
ных затрат на приобретение зе-
мельных участков) являются той 
величиной, которая приводит 
к искажению ценовой ситуации 
на рынке земельных ресурсов, 
а следовательно, к его перегре-
ву. Но любой «перегретый» актив 
рано или поздно переживает фазу 
ценовой коррекции. 

Несмотря на последствия эконо-
мического кризиса, в значитель-
ной степени «остудившего» весь 
рынок недвижимости, и в особен-
ности рынок земли, механизм це-
нообразования на нем остается 
сильно деформированным. Тео-
ретически стоимость сельскохо-

обусловлена правовым несовер-
шенством земельных отноше-
ний. Изучение действующего за-
конодательства позволяет сде-
лать вывод о том, что на текущий 
момент существуют серьезные 
институциональные ограниче-
ния оборота земель сельскохо-
зяйственного назначения, в том 
числе отсутствие в законодатель-
стве о земле комплексных норм, 
которые бы делали прозрачной 
процедуру осуществления сделок 
с землей; отсутствие преемствен-
ности при изменении законода-
тельства; введение механизмов, 
не учитывающих реалии делового 
оборота; введение норм в настоя-
щем, действие которых началось 
в прошлом; отсутствие согласо-
ванного подхода к определению 
границ участка.

Таким образом, законодательство 
в сфере оборота земель сельско-
хозяйственного назначения со-
держит значительное число пра-
вовых пробелов, несмотря на то, 
что в этой сфере наблюдается ак-
тивная законотворческая деятель-
ность. Сегодня следует признать, 
что в стране пока не сформиро-
вался цивилизованный оборот 
земель, под которым предлагает-
ся понимать переход права или 
набора прав на земельный учас-
ток от одних участников земель-
ных отношений к другим в ин-
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ктов, а также земли местностей, 
перспективных для дачного стро-
ительства. Иными словами, тер-
ритории, которые привлекатель-
ны для строительства и в отноше-
нии которых есть шанс выведе-
ния их из сельскохозяйственного 
оборота. Поскольку кадастровая 
стоимость участков из земель 
сельскохозяйственного назначе-
ния в сотни раз ниже стоимости 
участков, отнесенных к катего-
рии «земли населенных пунктов», 
неофициальная цена принятия 
решений об изменении катего-
рии земель или целевого исполь-
зования очень высока. Для этой 
группы земель высокие трансак-
ционные издержки оформления 
в собственность не являются про-
блемой.

Существование третьей группы 
земель является результатом эко-
номического упадка и разорения 
сельскохозяйственных организа-
ций — это территории, которые 
зарастают кустарником и лесом 
и практически не используются 
в сельском хозяйстве, но числятся 
как земля сельскохозяйственного 
назначения. В одних случаях они 
представляют интерес как перс-
пективный объект купли-прода-
жи для целей, не связанных с сель-
ским хозяйством, в других — 
они никем не востребованы. Но 
в обоих случаях нормы законода-
тельства, позволяющие изымать 
такие земли из оборота, практи-
чески не работают. Даже при ус-
ловии перехода нерациональ-
но используемых земель к госу-

тересах сельскохозяйственного 
производства.

Как предмет оборота земли сель-
скохозяйственного назначения 
можно разделить как минимум 
на три группы, которые имеют 
общие особенности и пробле-
мы. Первая группа — земли сель-
скохозяйственных организа-
ций. В отношении этой группы 
земель сложилась ситуация, при 
которой многие собственники 
не знают точных границ своих 
участков. Это следствие разде-
ла земель сельскохозяйствен-
ных организаций на земельные 
доли, смены собственников, вы-
соких трансакционных издер-
жек, а главное — сопротивления 
пользователей земель, в состав 
которых входят земельные доли, 
выделению отдельных участков. 
Все это не позволяют большинс-
тву владельцев долей выделить их 
в натуре и затем распорядиться 
по своему усмотрению. С другой 
стороны, органы местного само-
управления также не знают ре-
альных размеров земель запаса 
на территории муниципального 
образования и местоположения 
земельных участков, которыми 
они распоряжаются. Такая ситуа-
ция порождает условия для кор-
рупции и создает возможность 
для вывода земель из сельскохо-
зяйственного оборота без нару-
шения действующего законода-
тельства.

Вторая группа — земли вблизи го-
родов и других населенных пун-

дарству остается проблема созда-
ния спроса на них как на средство 
производства сельскохозяйствен-
ной продукции. В противном слу-
чае земли будут менять собствен-
ников и разрешенное исполь-
зование в поисках спроса, спо-
собного реализовать потенциал 
этого актива как фактора произ-
водства.

Совершенствование 
механизмов оборота 
долей в землях 
сельскохозяйственного 
назначения в целях 
коррекции текущей 
ситуации на рынке 
земли
Один из значительных недостат-
ков земельных реформ заключа-
ется в том, что государство при 
приватизации сельскохозяйс-
твенных угодий, создав субъект 
собственности, не наделило его 
объектом собственности, то есть 
конкретным земельным участком. 
В связи с этим весьма актуальным 
направлением является выделе-
ние на местности земельных учас-
тков в счет земельных долей. С по-
мощью этого механизма можно 
решить проблему перехода от ус-
ловных земельных долей к мно-
гоукладному сельскохозяйствен-
ному землепользованию с целью 
концентрации земельных долей 
у эффективных работников сель-
скохозяйственных предприятий. 

При этом земельные участки 
в счет невостребованных земель-
ных долей в соответствии с ныне 
действующим законодательством 
никто на законных основаниях 
использовать не может. По мне-
нию ряда авторов, возможным ре-
шением в этом случае может быть 
инициатива со стороны местной 
власти. Так, по заявлениям орга-
нов местного самоуправления 
эти земли могут быть поставлены 
на учет в регистрационной пала-
те, и через год органы управле-
ния муниципальным имуществом 
получат возможность обратить-
ся в суд с требованием о призна-
нии на них права муниципальной 
собственности. На основе акку-



№ 10/2010 | ЭКОНОМИЧЕСКИЕ СТРАТЕГИИ | 111

ОЦЕНКА-�010: VOLENS NOLENS
мулированных таким образом зе-
мельных участков возможно фор-
мирования фондов перераспре-
деления для последующей прода-
жи или сдачи в аренду земельных 
участков работникам сельскохо-
зяйственных предприятий.

Важно отметить, что наряду с пре-
имуществами обязательного вы-
деления в счет доли земельного 
участка существуют и объектив-
ные недостатки такого подхода. 
Так, для осуществления идеи лик-
видации института земельных 
долей и замены его реальными зе-
мельными участками потребуют-
ся большие средства, которые об-

ременительны не только для собс-
твенников долей, но и для бюд-
жета. В связи с этим, возможно, 
следует предусмотреть перечень 
сделок с земельными долями, не 
затрагивающих интересы дру-
гих участников общей собствен-
ности при выделении земельного 
участка (в частности, завещание 
земельной доли, обмен земель-
ной доли в одном участке на зе-
мельную долю в другом, передачу 
ее на условиях ренты и пожизнен-
ного содержания и т.д.).

Подобные сделки меняют состав 
участников общей долевой соб-
ственности, но не корректируют 
размеры земельных долей осталь-
ных, не участвующих в сделках 
участников, поэтому они могут 
осуществляться без согласова-
ния с ними. Трудности возникают 
лишь при обеспечении преиму-
щественного права покупки зе-
мельной доли. Такое право долж-
ны иметь в первую очередь другие 
собственники земельных долей, 
а во вторую — лица, пользующи-
еся земельным участком, в соста-
ве которого находится земель-
ная доля. Такие нормы содержат-
ся в земельных законодательствах 
многих стран. Однако для россий-
ского рынка важно закрепить в за-

коне правило, согласно которо-
му лицо, выделившее земельный 
участок за счет земельных долей, 
не имело бы права в течение оп-
ределенного времени обращать-
ся с ходатайством о переводе его 
в категорию земель несельскохо-
зяйственного назначения. 

Говоря о более жестких мерах конт-
роля за оборотом долей в землях 
сельскохозяйственного назначе-
ния, следует отметить их слабую 
реализуемость. Так, запрет на про-
дажу или передачу иным образом 
долей лицам, не состоящим в об-
щедолевой собственности, лише-
ние права наследования долей 

теми, кто не работает в сельском 
хозяйстве, и прочие ограничения, 
очевидно, нарушают права граж-
дан. Кроме того, ограничение обо-
рота долей внутри хозяйства быва-
ет крайне проблематично, напри-
мер, если речь идет о неплатеже-
способном сельскохозяйственном 
предприятии. А таких, как извест-
но, более половины.

Что касается механизмов защи-
ты от теневых сделок в спекуля-
тивных целях, необходимо введе-
ние механизмов экономического 
регулирования рынка сельско-

хозяйственных земель, вырабо-
танных мировой практикой. По-
лезным может оказаться опыт 
Швеции, где налоги с дохода от 
продажи земельного участка взи-
маются с суммы, превышающей 
оценочную стоимость участ-
ка, или цены, по которой он был 
приобретен, то есть применяется 
принцип базовой цены. Мерой, 
ограничивающей возможности 
спекуляции землей, может также 
послужить введение прогрессив-
ного налога с суммы, полученной 
при превышении цены продажи 
сверх установленного базисно-
го уровня. В этом случае базовая 
цена будет носить антимонополь-
ный характер, не препятствуя при 
этом функционированию рынка. 
Во многих странах с рыночной 
экономикой, где функциониру-
ет механизм получения прибыли 
от ускоренного рыночного обо-
рота земельных участков, дохо-
ды от продажи земли при крат-
косрочном владении облагают-
ся более высокими налогами, чем 
при долгосрочном. К примеру, до 
Великой депрессии в США налог 
на доходы от продажи земли, на-
ходившейся во владении до одно-
го года, составлял 100%. 

Еще один подход, предусматри-
вающий предотвращение спеку-
ляций с долями в землях сельско-
хозяйственного назначения, за-
ключается в ограничении площа-
дей, которые могут находиться 

Любой «перегретый» актив 
рано или поздно переживает 
фазу ценовой коррекции. 
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в собственности одного юридиче-
ского лица. Необходимость этой 
меры подтверждает опыт созда-
ния и функционирования круп-
ных российских агрохолдингов. 
За последние два-три года основ-
ные игроки на рынке сельскохо-
зяйственной продукции успеш-
но развивались, не концентри-
руя больших массивов земли на 
правах собственности, а арендуя 
ее у владельцев земельных долей 
(де-факто без оформления дого-
воров аренды, поскольку сами зе-
мельные участки не поставлены 
на кадастровый учет, как это от-
мечалось ранее). 

При этом если определить пре-
дельные нормы в гектарах в рас-
чете на одно физическое лицо-
учредителя с учетом его доли в ус-
тавном капитале предприятия, то 
появится реальный барьер на 
пути бесконтрольной консолида-
ции земельных угодий. Ведь, как 
правило, корпоративная струк-
тура холдингов содержит мно-
жество юридических лиц и огра-
ниченное число конечных бене-
фициаров, за которыми и стоит 
закрепить дополнительные огра-
ничения. 

Помимо этого можно устано-
вить максимально допустимую 
концентрацию собственности 
земель в одних руках в процен-
тах от площади сельхозугодий 
в конкретном административ-
ном районе. Такой подход вряд 

ли может предотвратить концент-
рацию земельной собственнос-
ти, но позволит избежать моно-
полизации всего регионального 
рынка земли в одних руках. А учи-
тывая последние законодатель-
ные инициативы в области роз-
ничной торговли, направленные 
на демонополизацию региональ-
ного рынка крупными игроками, 
вполне может найти применение 
и на рынке земли.

Основные выводы
Мировая практика показыва-
ет, что эффективность аграрной 
экономики в определенной сте-
пени связана с развитием оборо-
та и капитализацией земли. В Рос-
сии в ходе земельной реформы 
для этого формально были созда-
ны необходимые условия: сфор-
мирована правовая база, а также 
проведена масштабная прива-
тизация сельскохозяйственных 
угодий. Однако сельскохозяйс-
твенные земли пока не стали на-
дежным аккумулятором капита-
ла в сельском хозяйстве и практи-
чески не используются в качестве 
средства обеспечения кредитов.

Анализируя сложившуюся прак-
тику оборота долей в землях сель-
скохозяйственного назначения, 
можно прийти к выводу о том, что 
основными факторами, сдержива-
ющими развитие оборота земель, 
являются несовершенство меха-
низмов формирования земель-
ных участков и их кадастрово-
го учета, нерешенные проблемы 
в процессе приватизации, а также 
отсутствие эффективной системы 

управления и контроля за исполь-
зованием сельхозугодий. В связи 
с этим создание правовой и эко-
номической среды, благоприят-
ной для рационального функцио-
нирования земельного рынка 
в Российской Федерации, защи-
та прав пользователей, владель-
цев земель сельскохозяйствен-
ного назначения, собственников 
долей и земельных участков явля-
ются неотъемлемым условием ак-
тивизации оборота земель сель-
скохозяйственного назначения.

При этом важно, чтобы принима-
емые государством меры по регу-
лированию оборота долей в сель-
хозугодьях происходили сис-
темно и в сжатые сроки. В этом 
смысле шаги по переносу сроков 
регистрации договоров аренды 
земельных участков, находящих-
ся в долевой собственности, лишь 
откладывают решение проблемы 
на более поздний срок, в то время 
как теневой рынок операций с до-
лями продолжает увеличиваться. 

К счастью, у собственников земель-
ных долей все еще есть надежда на 
то, что законодатели усовершен-
ствуют действующие правовые 
нормы и выработают новые адек-
ватные юридические конструк-
ции, которые позволят беспре-

Мерой, ограничивающей возможности 
спекуляции землей, может 
послужить введение прогрессивного 
налога с суммы, полученной при 
превышении цены продажи сверх 
установленного базисного уровня. 
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пятственно реализовывать их кон-
ституционные права на землю.

В заключение хочется подчерк-
нуть, что обеспечение прозрач-
ности правового поля для совер-
шения сделок с долями в землях 

сельскохозяйственного назначе-
ния, несомненно, позволит упо-
рядочить инвестиционную де-
ятельность на рынке земли. Од-
нако нельзя забывать о факторах, 
которые предшествуют приня-
тию решений о таких вложениях, 
и, собственно, делают их спекуля-
тивными. В случае сельскохозяй-
ственных угодий это не только 
несовершенство законодатель-
ства, но и сильная разбалансиро-
ванность в развитии рынка недви-
жимости отдельных регионов. 

В частности, несогласованность 
градостроительной политики 
между соседними территориями, 
сложности, связанные с жизнью 
в крупных городах и промыш-
ленных центрах, а также тенден-
ция переезда из многоквартир-
ных в частные загородные дома 
создают естественную потреб-
ность в дополнительных земель-
ных ресурсах для загородно-
го строительства. Но в условиях 
еще не сформированного рынка 
количественные оценки этой по-
требности инвесторами часто не 
соответствуют реальному состоя-
нию платежеспособного спроса, 
что приводит, с одной стороны, 
к неадекватной ценовой полити-
ке в отношении земель, предлага-

емых под застройку, а с другой — 
к неиспользованию земельного 
банка под застройку, как и в слу-
чае с землями сельскохозяйствен-
ного назначения по причине дис-
баланса фундаментальных пока-
зателей рынка. 

Осознавая важность упомянутого 
выше противоречия, крайне важ-
ным шагом на пути проведения ус-
тойчивой политики развития тер-
риторий в общем и рынка земли 
в частности является открытость 
профессионалов рынка недвижи-
мости (оценщиков, консультан-
тов, земельных брокеров) в воп-
росах предоставления потребите-
лям информации о реальном со-
стоянии рынка с целью принятия 
компетентных и взвешенных ин-
вестиционных решений. эс
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