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В последние годы вопрос об использовании земель сельскохозяй-
ственного назначения приобретает государственное звучание. Причин 
тому несколько: и историческая наследие неурегулированности вопроса 
оборота земель в российском законодательстве, и наличие массы право-
вых  недочетов и очевидная нехватка, и неоправданная стоимость зе-
мель с категорией земли поселений. 

Но самая острая проблема состоит в том, что в обществе вполне 
сложился социальный заказ о целесообразности уравнивания статуса 
земель сельскохозяйственного назначения и земель поселений с точки 
зрения их значения для собственника и прав собственника распоряжать-
ся своей собственностью по своему усмотрению. Функции управления 
землепользованием государством в значительной степени утрачены, 
вследствие чего землепользователями не соблюдаются требования ох-
раны и рационального использования земельных ресурсов.

И действительно, сегодня вокруг крупных городов появились ко-
теджные поселки самых разных типов и статусов. Значительная их 
часть отстроена на землях поселений, имеющих статус ИЖС. Точно 
такая же ситуация идет о статусе садоводств: действительно, большое 
количество садоводств, построенных на землях сельхозназначения, се-
годня являются коттеджными поселками для постоянного проживания. 
Известны случаи, когда именно на сельхоз землях возводятся многоэ-
тажные жилые дома в т.ч. на несколько квартир и семей в т.ч. таунхаусы, 
что является не вполне законным. 

Актуальный становиться вопрос  о том, что с 2017 г. муниципали-
теты могут получить право самостоятельно менять назначение земель. 
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Бизнес ждет ускорения оборота. Сельскохозяйственные земли, кроме 
особо ценных, могут оказаться в зоне застройки. Подготовленные Ми-
нэкономразвития поправки в Земельный кодекс, отменяют существую-
щее деление земель на семь категорий (населенные пункты, сельское 
хозяйство, промышленность, водный и лесной фонды, земли запаса и 
особо охраняемые территории) и вводит зонирование территорий.

Законопроект обеспечит комплексный подход к развитию терри-
торий, объясняет директор департамента Минэкономразвития Андрей 
Ивакин, на смену точечным решениям об изменении категории каждого 
участка придут комплексные схемы функционального и территориаль-
ного зонирования. Это снизит барьеры для застройки земель, рассчи-
тывает он: сейчас перевод из одной категории в другую – например, из 
сельскохозяйственной в промышленную – может растянуться на годы, а 
сам процесс крайне непрозрачен. 

Переход от категории земель к зонированию  – это земельная ре-
форма без предпосылок. С одной стороны, у собственников сельско-
хозяйственных земель, которые не используют их по назначению, по-
явится возможность легализовать ситуацию. Но с другой стороны, за 
последние четыре года под застройку (как промышленную, так и жи-
лую) было отведено менее 1% сельхозземель, или 0,27 млн. га, при этом, 
по данным Минсельхоза, не используется 20,86 млн. га пашни. Основ-
ная угроза для сельскохозяйственных земель – не застройка, а ситуация 
в сельском хозяйстве.

Голубева С.А. говорит о катастрофическом положении сельского 
хозяйства, ухудшении его материально-технической базы, резком сни-
жении культуры земледелия, что и вынуждает сельскохозяйственных 
товаропроизводителей к стихийному сокращению посевных площадей, 
расширению площадей паров, нарушению севооборотов. Госдотации 
сокращаются, сельскохозяйственные товаропроизводитель избавляются 
от своих земель, им нужны средства, чтобы расплатиться по долгам. 

Новые правила в перспективе может быть, даже и помогут, из-за 
упрощения процедур перевода, стоимость земли вырастет.
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В условиях развивающихся рыночных отношений в РФ многие 
хозяйствующие субъекты рискуют попасть в зону хозяйственной не-
определенности и повышенного риска. Для предотвращения неблаго-
приятных явлений необходима объективная оценка финансового со-


