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Введение 
Реформирование экономики России приве-

ло к коренной трансформации системы сель-
скохозяйственного землепользования. С на-
чала 90-х годов начался переход от исключи-
тельно государственной формы собственно-
сти на землю к ее перераспределению. 

В ходе земельной реформы только в Тю-
менской области 2,4 млн га сельскохозяйст-
венных угодий были переданы в общую до-
левую собственность граждан в виде земель-
ных долей без определения на местности 
границ этих земельных долей. При этом до 
сих пор не все граждане, получившие право 
собственности на земельные доли, восполь-
зовались этим правом, что привело к появле-
нию такого юридического понятия, как «не-
востребованная земельная доля». 

Возникновение права муниципальной соб-
ственности на земельные доли происходит в 
случаях: 1) признания земельных долей в ус-
тановленном порядке невостребованными 
(неиспользование земельной доли в течение 
трех лет подряд и более); 2) отказа от права 
собственности на земельные доли. 

Проблема невостребованных земельных 
долей в праве общей собственности на зе-
мельные участки из земель сельскохозяйст-
венного назначения актуальна как для Россий-
ской Федерации в целом, так и для Тюмен-
ской области в частности, поскольку неис-
пользование земель, состоящих из невостре-
бованных долей, приводит к потере зна-
чительного количества сельскохозяйственной 
продукции и непоступлению земельных пла-
тежей в муниципальные бюджеты. По пред-
варительным данным в Тюменской области 
невостребованные земельные доли состав-
ляют более 14%. 

В соответствии с изменениями, внесенны-
ми Федеральным законом от 29.12.2010 г. 
№ 435-ФЗ «О внесении изменений в отдель-
ные законодательные акты Российской Феде-
рации в части совершенствования оборота 
земель сельскохозяйственного назначения», с 
1 июля 2011 г. изменилась процедура при-
знания земельных долей, из земель сельско-
хозяйственного назначения, невостребован-
ными. Внесенными изменениями предусмат-
ривается возможность признания права му-
ниципальной собственности на невостребо-
ванные земельные доли, без проведения ка-
дастровых работ, в связи с чем также изме-
нились варианты вовлечения невостребован-
ных земельных долей в сельскохозяйственное 
производство.  

В последней редакции Федерального за-
кона № 101-ФЗ «Об обороте земель сель-

скохозяйственного назначения» предусмот-
рено несколько вариантов приобретения прав 
на поступившие в собственность муниципаль-
ного образования земельные доли.  

Цель исследования — выявить наименее 
затратный вариант приобретения прав на му-
ниципальные земельные доли. 

Для реализации цели поставлены и решены 
следующие задачи: 

1) на основе анализа нормативно-
законодательных актов, регулирующих обо-
рот земель сельскохозяйственного назначе-
ния, выявлены все возможные варианты при-
обретения прав на муниципальные земельные 
доли, а также условия приобретения при ка-
ждом варианте; 

2) на конкретном примере проанализи-
рованы необходимые затраты первого года 
приобретения прав на муниципальные зе-
мельные доли по всем льготным вариантам; 

3) на основании проведенного анализ 
сделаны выводы и сформулированы предло-
жения по совершенствованию процесса во-
влечения в оборот невостребованных зе-
мельных долей, на которые в установленном 
законом порядке было признано право соб-
ственности муниципального образования. 
 

Исследовательская часть 
При анализе положений Федерального за-

кона № 101-ФЗ «Об обороте земель сель-
скохозяйственного назначения», а также от-
дельных статей Земельного кодекса РФ было 
выявлено, по меньшей мере, пять вариантов, 
которые могут возникнуть при вовлечении в 
оборот поступивших в собственность муници-
пального образования земельных долей.  

Не позднее чем в течение одного месяца 
со дня возникновения права муниципальной 
собственности на земельную долю орган ме-
стного самоуправления обязан опубликовать 
в средствах массовой информации (СМИ) и 
разместить на своем официальном сайте ин-
формацию о возможности приобретения зе-
мельной доли на льготных условиях, которые 
состоят в том, что в течение шести месяцев 
сельскохозяйственная организация или кре-
стьянское (фермерское) хозяйство вправе 
приобрести такую земельную долю по цене, 
определяемой как произведение 15% када-
стровой стоимости одного квадратного метра 
такого земельного участка и площади, соот-
ветствующей размеру этой земельной доли.  

Если никто из указанных лиц не заключил 
договор купли-продажи земельной доли, ор-
ган местного самоуправления в течение года 
с момента возникновения права муниципаль-
ной собственности на нее обязан выделить 
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С точки зрения минимизации затрат на 
приобретение муниципальных земельных до-
лей наибольшего внимания, по нашему мне-
нию, заслуживают варианты, предусматри-
вающие льготы для сельскохозяйственных ор-
ганизаций, использующих земельные участки, 
находящиеся в долевой собственности. 

Для определения наименее затратного ва-
рианта приобретения муниципальных земель-
ных долей сельскохозяйственными организа-
циями целесообразно рассчитывать суммар-
ные затраты первого года приобретения. На 
примере одного из муниципальных районов 
Тюменской области была смоделирована си-
туация: в собственность одного из сельских 
поселений Тобольского района поступило 10 
невостребованных земельных долей, размер 
одной земельной доли составляет 10 га. Зе-
мельные доли (или выделенный в счет них 
участок) желает приобрести сельскохозяйст-
венная организация, использующая земель-
ный участок, находящийся в долевой собст-
венности, и соответственно, имеющая право 
на их льготное приобретение. Кадастровая 
стоимость одного квадратного метра такого 
участка соответствует среднему уровню ка-
дастровой стоимости земель сельскохозяйст-
венного назначения в Тобольском районе и 
составляет 0,33 руб/м2 [2]. Кадастровая 

стоимость соответствующего земельного 
участка составит 330 тыс. руб.  

При расчете затрат первого года льготно-
го приобретения муниципальных земельных 
долей (участков) было выявлено, что наи-
большая сумма затрат для приобретателя 
возникает в случае выкупа земельных долей 
(табл.).  

Значительную долю этих затрат составляет 
оплата услуг по формированию земельного 
участка в счет земельных долей, она сопос-
тавима с выкупной стоимостью земельных 
долей и в некоторых случаях может превы-
шать ее. В расчетах приводятся затраты при 
установлении границ земельного участка кар-
тометрическим методом.  

При инструментальном установлении гра-
ниц стоимость земельно-кадастровых работ 
будет в несколько раз выше. Помимо этого 
данная процедура потребует значительных 
затрат времени либо (дополнительно) оплату 
услуг посредников.  

Из этого следует, что для непосредствен-
ных сельхозпроизводителей более целесооб-
разно приобретение не земельных долей, а 
земельных участков, выделенных в счет них. 
В этом случае затраты на формирование зе-
мельного участка оплачиваются из бюджета 
муниципального образования (либо субсиди-
руются субъектом РФ).  

Таблица 
Расчет затрат первого года льготного приобретения  

муниципальных земельных долей (участков) на примере Тобольского района 
 

Варианты 
приобретения 

Виды затрат Затраты, 
руб. 

Вариант 1. 
Выкуп 

муниципальных 
земельных долей 

Выкупная стоимость (15% от кадастровой стоимости соответст-
вующего земельного участка)  

49500 

Государственная пошлина за регистрацию права собственности 
на земельные доли 

1000 

Формирование земельного участка в счет долей: 
- проведение собрания участников долевой собственности; 
- межевание земельного участка; 
- постановка на государственный кадастровый учет 

45000 

Государственная пошлина за регистрацию права собственности 
на земельный участок 

200 

Земельный налог (0,3% от кадастровой стоимости) 990 
Итого по варианту 1 

96690 

Вариант 2. 
Выкуп земельного 

участка 

Выкупная стоимость (не более 15% от кадастровой стоимости 
земельного участка) 

49500 

Государственная пошлина за регистрацию права собственности 
на земельный участок 200 

Земельный налог (0,3 % от кадастровой стоимости) 990 
Итого по варианту 2: 50690 

Вариант 3. 
Аренда земельного 

участка 

Государственная пошлина за регистрацию права аренды на зе-
мельный участок (при сроке аренды более 1 года) 

200 

Арендная плата (0,3% от кадастровой стоимости) 990 
Итого по варианту 3 1190 
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Для приобретателей земельного участка 
на льготных основаниях значительное пре-
имущество с точки зрения минимизации за-
трат имеет аренда (вариант 3). В этом случае 
сельскохозяйственной организации не нужно 
выплачивать выкупную стоимость за земель-
ный участок, разница между арендной пла-
той и земельным налогом за соответствую-
щий земельный участок, как правило, незна-
чительна. В ряде муниципальных районов 
(Армизонском, Нижнетавдинском, Сладков-
ском и Тобольском) ставка земельного нало-
га составляет 0,3% от кадастровой стоимости 
земельного участка, что соответствует ставке 
арендной платы льготного приобретения зе-
мельного участка. В других районах юга об-
ласти ставки земельного налога на земли 
сельскохозяйственного назначения варьируют 
от 0,1 до 0,3% [2]. Максимальный срок 
аренды участков из земель сельскохозяйст-
венного назначения ограничен достаточно 
большим сроком — 49 лет. В таких условиях 
(при неизменной ставке арендной платы) 
льготное приобретение сформированного 
земельного участка в аренду является наиме-
нее затратным вариантом. Как показывает 
практика, именно такой вариант получил наи-
большее распространение в Тюменской об-
ласти.  

При всех преимуществах для сельхозпро-
изводителей льготное предоставление зе-
мельных долей (участков) имеет и сущест-
венный отрицательный момент — при этом не 
обеспечены равные права приобретения для 
всех заинтересованных лиц. Льготы имеют 
сельскохозяйственная организация или кре-
стьянское (фермерское) хозяйство, исполь-
зующие земельный участок, находящийся в 
общей долевой собственности, но это не 
значит, что данные приобретатели являются 
наиболее эффективными пользователями 
земли.  

Если в орган местного самоуправления в 
течение трех месяцев с момента государст-
венной регистрации права муниципальной 
собственности на такой земельный участок 
никто не обратился с заявлением о льготном 
приобретении, то данный участок поступает в 
фонд перераспределения земель. Данные 
фонд создается с целью перераспределения 
земель для сельскохозяйственного производ-
ства, создания и расширения крестьянских 
(фермерских) хозяйств, личных подсобных 
хозяйств, ведения садоводства, животновод-
ства, огородничества, сенокошения, выпаса 
скота [3]. 

Земли, находящиеся в муниципальной соб-
ственности на основании ст. 10 Федерального 
закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об оборо-
те земель сельскохозяйственного назначе-
ния», предоставляются гражданам и юриди-
ческим лицам на основании торгов, исключе-

нием является случай, когда подано только 
одно заявление на участие. При этом необ-
ходимо учитывать, что согласно действую-
щему законодательству в счет невостребо-
ванных земельных долей муниципальное об-
разование может выделить только земли са-
мого худшего качества. Как правило, если 
такие земли не были приобретены на льгот-
ных условиях, то и на общих основаниях реа-
лизовать их будет достаточно сложно.  

В таких случаях муниципальные образова-
ния обращаются к оценщикам, так как про-
ведение оценки является обязательным в слу-
чае вовлечения в сделку объектов оценки, 
принадлежащих полностью или частично му-
ниципальным образованиям [4].  

В Тюменской области имели место случаи, 
когда на объявление об организации торгов 
не было подано ни одной заявки об участии в 
них. Это можно объяснить в первую очередь 
неадекватной рыночной оценкой земельных 
участков.  

Помимо низкого качества земли и неадек-
ватной оценки причиной отсутствия интереса 
к приобретению муниципальных участков в 
составе категории земель сельскохозяйст-
венного назначения может быть в целом де-
прессивная экономическая ситуации в районе. 
В таких случаях, по нашему мнению, должна 
быть законодательно предусмотрена проце-
дура предоставления в безвозмездное поль-
зование земельного участка, находящегося в 
муниципальной собственности, с правом его 
последующего (по истечении определенного 
срока и при надлежащем использовании) 
безвозмездного приобретения в собствен-
ность без права изменения целевого назна-
чения. Если появляется несколько заинтере-
сованных лиц, то необходимо применение 
конкурсного подхода по следующим крите-
риям: имеющийся опыт деятельности в сфере 
сельского хозяйства, квалификация работни-
ков, размер гарантированных инвестиций в 
сельхозпроизводство и др.  

Данное предложение можно рассматри-
вать как шестой вариант приобретения прав 
на муниципальные земельные доли, целесо-
образный в случае, когда ни в одном из пре-
дыдущих вариантов заинтересованный поку-
патель или арендатор не появился (рис.). 

 
Выводы 

На основании анализа затрат приобретения 
прав на муниципальные земельные доли 
можно сделать следующие выводы: 

- наименее затратным вариантом приоб-
ретения прав на муниципальные земельные 
доли для сельскохозяйственных организаций и 
крестьянских хозяйств является приобретение 
права аренды на льготных условиях на уже 
выделенные земельные участки, что под-
тверждает практика проведения работ по во-
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влечению невостребованных земельных до-
лей в оборот в Тюменской области; 

 - льготное предоставление земельных до-
лей (участков) имеет существенный отрица-
тельный момент — при этом не обеспечены 
равные права приобретения для всех заинте-
ресованных лиц, при наличии нескольких за-
интересованных лиц необходим конкурсный 
подход к претендентам на льготное приобре-
тение; 

- в целом, схема приобретения прав на 
муниципальные земельные доли, предусмот-
ренная федеральным законодательством, 
достаточно эффективна (в случае субсидиро-
вания затрат муниципальных образований на 
формирование земельных участков в счет 
земельных долей), но в ней не предусмотрен 
случай, когда при всех существующих вари-
антах заявители отсутствуют; 

- необходимо внесение изменений в Фе-
деральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ 
«Об обороте земель сельскохозяйственного 
назначения» в части приобретения прав на 
земельные участки из фонда перераспреде-
ления земель района в случае отсутствия за-
явлений об участии в торгах, а именно, вне-
сение положений о возможности предостав-
ления таких земельных участков в безвоз-
мездное пользование с правом его после-
дующего безвозмездного приобретения в 
собственность. 
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