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Реферат. Исследование проводили с целью анализа нормативно-правовых актов регули-
рования земельных отношений в сельском хозяйстве для повышения эффективности использова-
ния земель сельскохозяйственного назначения. В Республике Татарстан их площадь                              
на начало 2022 г. составила 4625,90 тыс. га, из которых 1814,50 тыс. га – долевой фонд.                         
На 65,9% площади невостребованных земельных долей зарегистрировано право муниципальной 
собственности. Имеющаяся правовая неопределенность при выявлении их собственников, отсут-
ствие средств в бюджете муниципальных образований на проведение кадастровых работ затруд-
няет оформление права муниципальной собственности на эти доли и передачу их в аренду или 
собственность сельхозтоваропроизводителям. На фоне значительного уменьшения площади 
сельскохозяйственных угодий республики 67,8 тыс. га земель сельхозназначения                                        
не используются. В 2021 г. 829 лиц – владельцы и арендаторы неиспользуемых земель привлече-
ны к ответственности с наложением штрафов на сумму 6,1 млн руб. Наблюдается правовая не-
грамотность у большинства землепользователей в вопросах строительства капитальных объек-
тов, заключения и расторжения договоров аренды, проведения аукционов и др. Принятая во ис-
полнение Федерального закона №299 поправка к Земельному кодексу РТ не способствует совер-
шенствованию рынка земельных отношений, освоению новых земель, решению вопросов рассе-
ления в сельской местности и развитию фермерских хозяйств в малозаселенных муниципальных 
районах. Государственная программа «Комплексное развитие сельских территорий» в основном 
нацелена на перспективные зоны развития АПК, а не на депрессивные, малонаселенные сельские 
территории. На октябрь 2022 г. в республике зарегистрированы границы 20% населенных пунк-
тов, что может осложнить процедуру предоставления земель для строительства производствен-
ных сельскохозяйственных объектов. В Земельном кодексе РФ нет прямого регулирования во-
просов строительства капитальных объектов на землях сельскохозяйственного назначения, что 
требует внести соответствующие поправки в существующее земельное законодательство.  

Ключевые слова: земельные отношения, правовое регулирование, сельское хозяйство, 
землепользование, стабильность, эффективность.  

законодательству такие участки невозможно 
передать в аренду или в собственность                    
землепользователям. 

Продолжается сокращение площади земель 
сельскохозяйственного назначения в результа-
те перевода их в другие категории. Только за 
10 лет в Республике Татарстан она уменьши-
лась на 5,2%. Процессы перевода земель сель-
скохозяйственного назначения в другие кате-
гории, реорганизации предприятий приводят к 
нарушению целостности землепользования, 
невозможности соблюдения севооборотов, к 
различного рода вкраплениям и чересполоси-
це, что повышает затраты на производство 
сельскохозяйственной продукции и приводит 
к нестабильности его объемов [1, 2, 3]. 

Для обеспечении продовольственной неза-
висимости и безопасности Российской Феде-
рации необходимо бережное отношение к зем-
лям сельскохозяйственного назначения, а так-
же их рациональное и эффективное использо-
вание сельскохозяйственными товаропроизво-
дителями. При этом, наряду с биологически-
ми, техническими и технологическими факто-
рами повышения плодородия почвы, важно 
соблюдение организационно-экономических, 
технологических, управленческих и правовых 
факторов воздействия на процесс                              
производства сельскохозяйственной                       
продукции [4, 5, 6]. В постоянно меняющихся 

Введение. В Республике Татарстан (РТ) 
проблема вовлечения неиспользуемых земель 
в сельскохозяйственный оборот, стимулирова-
ния землепользователей на повышение ее пло-
дородия, упрощение механизмов предоставле-
ния земельных участков для сельскохозяй-
ственного производства, использование сель-
скохозяйственных земель по их целевому 
назначению и видам разрешенного использо-
вания важна и имеет практическое значение в 
части обеспечения устойчивости и повышения 
эффективности землепользования сельскохо-
зяйственных товаропроизводителей. В послед-
ние годы участились случаи выделения участ-
ков из земель сельскохозяйственного назначе-
ния без перевода в другую категорию с даль-
нейшим ее изменением владельцами. Это про-
исходит в основном вблизи крупных промыш-
ленных центров, вокруг городов регионально-
го и федерального значений, в пригородных 
районах. Земельный фонд республики включа-
ет значительную площадь сельскохозяйствен-
ных земель, которая состоит из невостребо-
ванных земельных долей. Правовая неопреде-
ленность, отсутствие средств в бюджете муни-
ципальных образований на проведение кадаст-
ровых работ и процедуры выявления                 
собственников этих долей затрудняют оформ-
ление права муниципальной собственности                     
на них, без чего по действующему                          
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условиях на рынке сырья и продовольствия 
необходимо способствовать развитию субъек-
тов малого и среднего предпринимательства 
на селе, так как без этого невозможно обеспе-
чение занятости сельского населения и повы-
шение его доходов [7, 8]. Это реализуется на 
федеральном и региональном уровнях путем 
принятия соответствующих государственных 
программ. Так, с целью более эффективного 
вовлечения в оборот земель сельскохозяй-
ственного назначения и развития мелиорации 
на период с 2022 по 2031 годы постановлени-
ем Правительства РФ от 14 мая 2021 г. №731 
утверждена «Государственная программа эф-
фективного вовлечения в оборот земель сель-
скохозяйственного назначения и развития ме-
лиоративного комплекса Российской Федера-
ции» (https://base.garant.ru/400773886). Основ-
ная её цель – введение в оборот более 13,2 млн 
га неиспользуемых земель и осуществление на 
площади 3,6 млн га работ по мелиорации, а 
также работ по химической мелиорации на 
площади 2,8 млн га. До 2031 г. запланировано 
выделение 500 млрд руб. на реализацию про-
граммных мероприятий по агрохиммелиора-
ции сельскохозяйственных угодий, орошению 
и земельно-кадастровым работам.  

Министерством сельского хозяйства РФ 
реализуется государственная программа 
«Комплексное развитие сельских террито-
рий» (https://base.garant.ru/72260516/), рассчи-
танная до 2025 г. Основными ее цели – увели-
чение доли сельских жителей в общей числен-
ности населения России до 25,3%; достижение 
соотношения среднемесячных располагаемых 
ресурсов сельских и городских домохозяйств 
до 80%; повышение доли общей площади бла-
гоустроенных жилых помещений в сельских 
населенных пунктах до 50%. Предусмотрен-
ные мероприятия в основном нацелены                    
на обеспечение жителей сельской местности 
жильем, сельского хозяйства –                               

высококвалифицированными кадрами, благо-
устройство сельских территорий, повышение 
доходности сельских домохозяйств. Все это 
невозможно без полного рационального и     
эффективного использования основного                 
средства производства в сельском хозяйстве – 
земли [9, 10]. 

 Цель исследований – анализ принятых в 
последние годы нормативно-правовых актов 
федерального и регионального уровней, а так-
же их реализации на практике, выработка мер 
по совершенствованию правового механизма 
земельных отношений для повышения эффек-
тивности использования земель сельскохозяй-
ственного назначения. 

Условия, материалы и методы. Объект 
исследования – экономические и земельные 
отношения в сельском хозяйстве и их влияние 
на стабильность землепользования сельскохо-
зяйственных товаропроизводителей. В работе 
использовали официальные материалы мини-
стерства сельского хозяйства и продоволь-
ствия Республики Татарстан, органов государ-
ственной статистики, открытых интернет ис-
точников, а также результаты собственных 
наблюдений для проведения системного, срав-
нительного, аналитического и экономико-
статистического анализа.  

Результаты и обсуждение. В структуре 
земельного фонда Республики Татарстан                  
преобладают земли сельскохозяйственного 
назначения, площадь которых по состоянию               
на начало 2022 г. составляет 4625,90 тыс. га        
(68,2%), из которых 1814,50 тыс. га – долевые 
земли. 

За 2010–2020 годы площадь сельскохозяй-
ственных угодий сократилась на 235,4 тыс. га, 
из которых значительная часть приходится на 
пашню – 175,7 тыс. га (табл. 1). При этом пло-
щадь земель, которые относятся к категории 
сельскохозяйственного назначения уменьши-
лась всего на 5,3 тыс. га. 

Таблица 1 – Изменение площади земель сельскохозяйственного назначения (по данным               
министерства экологии и природных ресурсов РТ), тыс. га   

Показатель 2010 г. 2020 г. 2020 г. к 2010 г., 
+/- 

2020 г. к 2010 г., 
% 

Земли сельскохозяйственного               
назначения,  всего 

4630,1 4624,8 -5,3 99,9 

Площадь сельскохозяйственных             
угодий, всего 

4537,8 4302, 4 -235,4 94,8 

в том числе: пашня 3440,6 3264,9 -175,7 94,9 
                      залежь 0,7 0,69 -0,01 98,6 
             многолетние насаждения 38,6 29, 6 -9 76,7 
                      сенокосы 131,9 126,7 -5,2 96,1 
                      пастбища 926,0 880,4 -45,6 95,1 

На начало 2022 г. по данным МСХиП РТ 
из не используемых по своему целевому 
назначению сельскохозяйственных земель 
площадью 113208,2 га в 2021 г. возвращено                  
в оборот 45427,1 га, осталось ввести                          
67781,1 тыс. га. По причине неиспользования 
земельных участков этой категории в 2021 г. 
привлечено к ответственности 829 лиц,                

наложено штрафов на сумму 6,1 млн руб. 
В целях дальнейшего обеспечения стабиль-

ности землепользования сельскохозяйствен-
ными товаропроизводителями необходимо 
усилить их правовую защищенность путем 
совершенствования земельного законодатель-
ства для обеспечения доступности земельных 
ресурсов сельским предпринимателям                     
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(для ведения сельского хозяйства,                           
строительства жилья на землях сельскохозяй-
ственного назначения).  

Это будет способствовать решению вопро-
сов территориального расселения, так как во 
многих субъектах РФ, в том числе                               
в Татарстане, наблюдается снижение                           

численности сельских жителей.  
Нестабильность землепользования приво-

дит к нарушениям в севооборотах, сдерживает 
применение долгосрочных агротехнических 
мер по повышению плодородия почвы, что 
отрицательно отражается на конечных                 
результатах работы предприятий.  

Таблица 2 – Результаты деятельности сельскохозяйственных предприятий                                           
(по данным МСХиП РТ) 

  
Показатель 2013 г. 2014 г. 2015 г. 2016 г. 2017 г. 2018 г. 2019 г. 2020 г. 

2020 г.    
к 2013 г., 

+/- 

Количество хозяйств,            
всего 

486 427 442 493 486 463 450 435 -51 

в том числе: прибыльных, 
ед. 

383 392 401 455 443 425 401 408 25 

доля  прибыльных, % 78,8 91,8 93 92 91 92 89,1 94 15,2 

Убыточных, ед. 103 35 41 38 43 38 49 27 -76 

доля  убыточных, % 21,2 8,2 7 8 9 8 10,9 6 -15,2 

Рентабельность, % 4,5 16,2 17,4 9,4 9,6 10,1 9,9 12,8 8,3 

Без учета субсидий из бюджета: 

Рентабельность, % -15,7 -1,7 -1,3 -4,7 -2,8 -0,9 1,6 5,2 20,9 

Доля целевого финанси-
рования и поступлении  
из бюджета к денежной 
выручке, % 

21,1 15,8 16,7 12,7 11,5 10,3 7,6 6,7 -14,4 

Процессы реорганизации сельскохозяй-
ственных предприятий, количество которых за 
2013–2020 годы снизилось на 51 ед.,                      
в определенной степени способствуют нару-
шению целостности землепользования, при 
этом (табл. 2). За анализируемый период доля 
прибыльных сельскохозяйственных предприя-
тий республики увеличилось на 15%,                    
убыточных – снизилась.  

Уровень рентабельности в разрезе муници-
пальных районов республики                                          
по итогам 2020 г. составлял 10…12%, в пери-
од 2013–2020 годы – 4,5…16,2%, а за вычетом 
субсидий из бюджетов разных уровней                       
варьировал соответственно от -2,0 до 5% и                       
от -15,7 до 5,2%.  

Таким образом, даже с учетом субсидий и 
дотаций уровень рентабельности не обеспечи-
вает самоокупаемость предприятий, для кото-
рой он должна составлять не менее 15…17%. 
Несмотря на снижение количества убыточных 
сельскохозяйственных предприятий, в целом 
уровень их доходности остается низким.  

По данным Минсельхозпрода РТ, в 2021 г. 
уровень рентабельности в среднем по сельско-
хозяйственным предприятиям был равен 10%, 
а без учета субсидий из бюджетов –                         
всего 2,0%.   

Результативность работы сельскохозяй-
ственных товаропроизводителей зависит от 
множества факторов, к числу которых отно-
сятся техническое обеспечение, реконструк-
ция и модернизация основных фондов, освое-
ние современных ресурсосберегающих                               
технологий, организация и управление                       
производством и др. [11, 12, 13].  

 

Они влияют на показатели эффективности 
использования сельскохозяйственных земель: 
урожайность возделываемых культур,                             
выход продукции в натуральных и                           
стоимостных показателях, себестоимость и 
качество продукции.  

Общепризнано, что темпы экономического 
роста должны составлять около 3% в год или 
не ниже темпов инфляции. О темпах экономи-
ческого роста можно судить по стоимости 
валовой продукции в сопоставимой оценке. 

За 2016–2020 годы в 12 из 43-х муници-
пальных районов республики произошло су-
щественное снижение объемов производства 
валовой продукции (ВП). В 17 муниципаль-
ных районах РТ стоимость валовой продукции 
возросла на 122…150% (табл. 3).  

В целом за последние 5 лет в 20 муници-
пальных районах республики из 43-х объемы 
производства ВП в сопоставимой оценке сни-
зились, в сравнении со средними данными по 
республике  за аналогичный период.  

На сегодняшний день актуальная задача, 
стоящая перед отраслевыми министерствами, 
причастными к сфере регулирования земель-
ных отношений, а также органами местного 
самоуправления, – урегулирование вопросов 
по невостребованным земельным долям и в 
целом предоставления земельных участков 
для ведения предпринимательства                             
в сельском хозяйстве.  

Особенно важна координация отношений, 
связанных с долевой собственностью, так как 
в республике на такие участки приходится 
около 39,2% площади земель сельскохозяй-
ственного назначения.  
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Таблица 3 – Валовая продукция сельскохозяйственных организаций, включая                                       
подсобные и КФХ (в сопоставимых ценах 1994 г.), млн руб. 

Район 2016 г. 2017 г. 2018 г. 2019 г. 2020 г. 2020 г. в % к 2016 г. 
Районы, допустившие существенное снижение стоимости ВП 

Агрызский 20,9 23,1 20,1 18,7 15,0 71,8 
Алексеевский 45,6 40,9 39,0 37,6 44,0 96,5 
Апастовский 32,9 35,1 27,0 29,7 29,8 90,6 
Арский 87,0 88,4 76,7 78,4 83,4 95,9 
В.Услонский 17,8 17,2 17,5 15,5 14,7 82,6 
Высокогорский 50,7 47,4 40,5 39,3 34,6 68,2 
Кайбицкий  25,3 29,0 21,8 21,2 22,7 89,7 
Нурлатский 79,8 80,2 65,3 68,5 66,2 83,0 
Пестречинский 93,2 93,4 90,9 87,7 89,1 95,6 
Спасский 39,2 32,6 25,3 35,0 36,7 93,6 
Тюлячинский 24,6 20,0 19,9 19,0 22,2 90,2 
Чистопольский 42,5 44,4 38,2 39,2 41,0 96,5 

Районы, в которых отмечен рост стоимости ВП 
Аксубаевский 30,3 37,8 43,3 45,3 45,9 151,5 
Актанышский 48,1 55,0 53,0 58,9 60,3 125,4 
Атнинский 32,2 35,8 37,0 40,8 47,9 148,8 
Балтасинский 47,6 51,7 50,2 53,8 62,6 131,5 
Буинский 82,6 87,6 76,9 92,3 99,8 120,8 
Зеленодольский 140,7 161,5 168,7 179,2 178,8 127,1 
Кукморский 47,3 53,3 53,8 61,7 70,7 149,5 
Лаишевский 93,7 96,2 110,8 120,8 118,9 126,9 
Мамадышский 41,1 47,2 47,4 52,0 56,5 137,5 
Менделеевский 7,6 8,6 7,4 8,5 9,7 127,6 
Мензелинский 44,0 47,6 48,8 61,4 68,4 155,5 
Муслюмовский 24,7 48,9 42,9 42,0 44,0 178,1 
Нижнекамский 70,8 70,9 70,9 83,8 90,4 127,7 
Сабинский 48,7 55,6 53,4 57,0 65,0 133,5 
Тетюшский 35,3 42,6 33,3 45,7 48,5 137,4 
Тукаевский 341,6 349,4 351,5 364,8 416,7 122,0 
Черемшанский 14,7 17,2 17,1 19,0 19,9 135,4 

Всего 2200,8 2346,8 2201,7 2333,9 2480,3 112,7 

Исходя из этого для реализации требова-
ний Федерального закона от 24.07.2002                        
№ 101-ФЗ «Об обороте земель                                  
сельскохозяйственного назначения» (https://
base.garant.ru/12127542/) проводится активная 
работа по признанию прав муниципальной 
собственности на невостребованные земель-
ные доли и по их дальнейшей передаче сель-
скохозяйственным товаропроизводителям че-
рез судебные решения. Это связано с необхо-
димостью упорядочения гражданско-
правового оборота таких долей, без которого 
невозможна передача участков в пользование 
сельскохозяйственным предприятиям и фер-
мерским хозяйствам. Кроме того, передача их 
в аренду или в собственность товаропроизво-
дителям позволяет пополнять местный бюд-
жет. К 2020 г. решение судебных органов по 
признанию права муниципальной собственно-
сти было принято по земельным участкам пло-
щадью 241,45 тыс. га. Таким образом, около 
65,9% площади земельных участков из невос-
требованных земельных долей было перереги-
стрировано в муниципальную собственность. 
Для завершения этой процедуры органам 
местного самоуправления следует активизиро-
вать свою работу. Минсельхозпроду респуб-
лики необходимо добиваться выделения         

финансовых ресурсов из бюджета в рамках 
«Государственной программы эффективного 
вовлечения в оборот земель сельскохозяй-
ственного назначения и развития мелиоратив-
ного комплекса Российской Федерации»                      
для осуществления кадастровых работ,                      
межевания земельных участков и постановки                     
их на кадастровый учет вследствие                               
ограниченности ресурсов органов                                                         
местного самоуправления     и       муниципа-
литетов [14, 15, 16]. 

В Земельном кодексе РФ отмечено, что 
земельные участки, расположенные на рассто-
янии менее 30 км от населенных пунктов, не 
могут быть использованы для целей, не свя-
занных с сельскохозяйственным производ-
ством и нуждами сельского хозяйства (https://
docs.cntd.ru/document/744100004). Это в какой-
то степени защищает земли от необоснованно-
го изменения категории пользования. Только в 
случае острой необходимости осуществляется 
их перевод в иную категорию, например, для 
расширения границ населенных пунктов, ис-
пользования для нужд промышленности и др. 
Процедура изменения категории осуществля-
ется с соблюдением требований Федерального 
закона «О переводе земель или земельных 
участков из одной категории в другую».  
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Известно множество примеров из судебной 
практики, когда жалобы истцов оставляют без 
удовлетворения, если они использовали зе-
мельные участки сельскохозяйственного 
назначения с нарушением требований                     
статьи 78 Земельного кодекса РФ, например, в 
случаях добычи полезных ископаемых.                  
Так как, правовой режим использования зе-
мельного участка в силу действия статей 42, 
78 Земельного кодекса РФ ограничен его               
целевым назначением.  

Неиспользование земель по целевому 
назначению служит основной причиной рас-
торжения арендных договоров. Они могут 
быть досрочно расторгнуты в случаях суще-
ственного снижения плодородия почвы и 
нанесения вреда окружающей среде или если 
арендатор не использует сельскохозяйствен-
ный земельный участок для целей сельхозпро-
изводства в течение 3 лет и более (п. 2 статья 
45, п. 2 статья 46 Земельного кодекса РФ). 
Согласно статье 79 Земельного                                  
кодекса РФ сельскохозяйственные угодья в 
составе земель сельскохозяйственного назна-
чения имеют приоритет в использовании и 
подлежат особой охране. Следует отметить, 
что эффективность большинства подкомплек-
сов агропромышленного комплекса зависит     
от стабильности землепользования,                              
которая в свою очередь позволяет по максиму-
му использовать технические, технологиче-
ские и организационно-управленческие                
факторы [17, 18, 19]. 

Собственники, землепользователи и арен-
даторы участков из состава земель сельскохо-
зяйственного назначения обязаны использо-
вать их по целевому назначению способами, 
не причиняющими вреда земле как природно-
му объекту, их деятельность не должна приво-
дить к деградации, загрязнению, захламлению, 
отравлению, порче и уничтожению плодород-
ного слоя почвы, а также иным негативным 
(вредным) воздействиям (п. 1 статья 6 Закона 
№101-ФЗ «Об обороте земель                                   
сельскохозяйственного назначения»). 

Принудительное изъятие сельскохозяй-
ственных земель у собственника, а также              
прекращение прав пользования и аренды             
осуществляются в соответствии 
с Гражданским кодексом РФ, Земельным ко-
дексом РФ, Федеральным законом №101-ФЗ                                  
«Об обороте земель сельскохозяйственного 
назначения»  (п. 2, статья 6).  

Постановлением Правительства Россий-
ской Федерации от 18.09.2020 г. №1482                                      
(https://base.garant.ru/74664078/) утвержден 
перечень признаков неиспользования земель-
ных участков для ведения сельскохозяйствен-
ного производства или осуществления иной, 
связанной с сельскохозяйственным производ-
ством деятельности: зарастание 50% и более 
земельного участка сорной и (или) древесно-
кустарниковой растительностью, наличие дер-
на, за исключением пастбищ, наличие пере-
численных признаков на 20% и более площади 

земельного участка, отнесенного к особо цен-
ным продуктивным сельскохозяйственным 
угодьям. При использовании земель сельско-
хозяйственного назначения не допускается 
возведение на них построек, имеющих призна-
ки самовольной застройки (построенные на 
земельном участке без соответствующего вида 
разрешенного использования), загрязнение 
химическими веществами I и II класса опасно-
сти, иными предметами, не связанными с ве-
дением сельского хозяйства, на 20% и более 
площади земельного участка. Также не допус-
кается сильная засоренность участка, засеян-
ного сельскохозяйственными культурами: 
наличие на 1 м2 участка более 250 шт. мало-
летних сорняков и более 8 шт. многолетних и 
карантинных сорняков. 

Перечисленные признаки характеризуют 
отсутствие использования участков сельскохо-
зяйственных земель по целевому назначению, 
когда они сочетаются с отсутствием ведения 
сельскохозяйственной деятельности на осталь-
ной площади, либо при ее ведении на площади 
менее 25% участка. К видам сельскохозяй-
ственной деятельности отнесено ведение рас-
тениеводства – выращивание сельскохозяй-
ственных культур и обработка почвы, возде-
лывание и уборка однолетних и многолетних 
трав (сенокошение, заготовка зеленых, сочных 
и грубых кормов); садоводства – работы по 
закладке, выращиванию, уходу и уборке мно-
голетних плодовых и ягодных культур, вино-
града и иных многолетних культур; животно-
водства – разведение или выпас сельскохозяй-
ственных животных и др. Отдельные признаки 
имеются для земель, отведенных под пчело-
водство и питомниководство. Ранее сельско-
хозяйственным земельным участкам, согласно   
приказу Минэкономразвития РФ от 1 сентября 
2014 г. №540 «Об утверждении классификато-
ра видов разрешенного использования земель-
ных участков», присваивали код, который дей-
ствовал до 12.02.2021 года, которых учитыва-
ли и при рассмотрении возможности размеще-
ния различных объектов на землях сельскохо-
зяйственного назначения, в частности [20, 21]. 
После отмены его действия виды разрешенно-
го использования земель сельскохозяйствен-
ного назначения должны быть определены 
согласно зонированию территорий и Прави-
лам землепользования и застройки. Большин-
ство разрешенных видов использования сель-
хозземель не предусматривало возможности 
строительства объектов капитального значе-
ния и жилой застройки. Исключение составля-
ло строительство зданий и сооружений                    
для производства, хранения и переработки 
сельскохозяйственной продукции, а также для 
размещения объектов основного, вспомога-
тельного и обслуживающего сельское                     
хозяйство производства.   

С 1 января 2024 г. в случае отсутствия в 
ЕГРН сведений о границах территориальных 
зон, где располагаются земельные участки, на 
которых планируется строительство или          



 

Вестник Казанского ГАУ  № 1(69) 2023 

Э К О Н О М И Ч Е С К И Е  Н А У К И  

  

реконструкция объектов капитального строи-
тельства, согласно требованиям Федерального 
закона от 31 декабря 2017 года                              
№507-ФЗ (https://www.consultant.ru/document/
cons_doc_LAW_286764), выдача разрешений 
на строительство не допускается.  

В Республике Татарстан для оказания ме-
тодологической и практической помощи физи-
ческим и юридическим лицам, органам                      
государственной власти и органам местного 
самоуправления по предоставлению                   
пространственных данных создано государ-
ственное бюджетное учреждение «Фонд про-
странственных данных Республики Татар-
стан». По итогам его работы на октябрь                           
2022 г. в Кадастровую Палату для внесения                
в ЕГРН сведения о границах 302 населенных 
пунктов. В реестр недвижимости уже включе-
ны границы 285 населенных пунктов,                      
по 894 населенным пунктам, расположенным 
в 27 муниципальных районах республики, 
ведется активная работа.   

Учитывая, что на начало 2022 г. в Татар-
стане насчитывалось 3078 сельских населен-
ных пунктов и 17 поселков городского типа, 
объем работ достаточно большой. Отсутствие 
сведений о границах населенных пунктов в 
ЕГРН может препятствовать ведению строи-
тельных работ не только объектов социальной 
инфраструктуры, но и производственного 
назначения. Это также может стать препят-
ствием для развития малого и среднего пред-
принимательства на селе, особенно начинаю-
щих фермеров и семейных ферм, так как боль-
шинство производственных объектов сельско-
хозяйственного назначения, в том числе жи-
вотноводческие постройки, возводятся на не-
сельскохозяйственных угодьях и на располо-
женных вблизи границ населенных пунктов 
земельных участках сельхозназначения.  

В соответствии с законом «О введении в 
действие Градостроительного кодекса 
РФ» (https://docs.cntd.ru/document/901919338) 
органы местного самоуправления разрабаты-
вают правила землепользования и застройки, 
которые должны включать в себя порядок 
применения этих правил и внесения в них из-
менений, карту градостроительного зонирова-
ния и градостроительные регламенты, а также 
положение об изменении видов разрешенного 
использования земельных участков и объектов 
капитального строительства физическими и 
юридическими лицами.   

 Согласно п.6 статьи 36 Градостроительно-
го кодекса РФ в отношении земель сельскохо-
зяйственных угодий в составе земель сельско-
хозяйственного назначения градостроительное 
зонирование не осуществляется и виды разре-
шенного использования участков и объектов 
капитального строительства не устанавлива-
ются, что исключает возможность использова-
ния указанных земель для застройки и после-
дующей эксплуатации объектов строитель-
ства, а также делает невозможным принятие 
решений об изменении вида разрешенного 

использования земельных участков и объектов 
капитального строительства, предусмотрен-
ных п. 3 ч. 1 ст. 4 Федерального закона                     
«О введении в действие Градостроительного 
кодекса Российской Федерации». С одной сто-
роны, статья 77 Земельного кодекса выделяет 
в составе земель сельскохозяйственного 
назначения, к которым относятся и сельскохо-
зяйственные угодья, земли, занятые объектами 
капитального строительства и сооружениями, 
используемыми для производства, переработ-
ки и хранения сельскохозяйственной                 
продукции, а статья 78 Кодекса позволяет ис-
пользовать земли сельскохозяйственного 
назначения для ведения сельскохозяйственно-
го производства, что предполагает строитель-
ство производственных объектов сельскохо-
зяйственного назначения. С другой стороны, 
запрет на установление градостроительного 
регламента и градостроительного зонирования 
в отношении сельскохозяйственных угодий не 
позволяет строить на них производственные 
объекты. Все это может привести к недостатку 
участков для развития малых форм хозяйство-
вания сельскохозяйственной направленности 
на селе. Вид разрешенного использования 
сельхозугодий возможно изменить только                 
в случае перевода их из земель сельскохозяй-
ственного назначения в другую категорию.             
А это, в свою очередь, приведет к уменьше-
нию площади сельскохозяйственных угодий. 
Поэтому на местах при зонировании террито-
рии и определении границ территориальных 
зон для возведения объектов капитального 
строительства сельскохозяйственного назна-
чения следует резервировать площади с уче-
том перспектив отраслевого развития на зем-
лях населенных пунктов. В то же время изме-
нение категории требует как временных, так и                
транзакционных издержек. Необходимо                  
внести соответствующие поправки                                                          
в Земельный кодекс РФ, предусматривающие 
прямое регулирование порядка строительства 
сельскохозяйственных производственных объ-
ектов на землях сельскохозяйственного назна-
чения, без отсылки на Градостроительный 
кодекс, через зонирование территорий. 

Следует отметить, что земельное законода-
тельство постоянно дополняется новыми нор-
мативными документамим, совершенствую-
щими сферу земельных отношений.                          
Так, с 1 марта 2022 г. вступил в силу Феде-
ральный закон от 02.07.2021 г. №299-ФЗ 
«О внесении изменений в статью 77 Земельно-
го кодекса Российской Федерации 
и отдельные законодательные акты Россий-
ской Федерации» (https://www.consultant.ru/
document/cons_doc_LAW_388989/). Внесены 
изменения в п.2. статьи 77                                            
Земельного кодекса РФ, в п.1. статьи 1                   
Федерального закона от 24 июля 2002 г. 
№ 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяй-
ственного назначения», а также в Федераль-
ный закон от 11 июня 2003 г. № 74-ФЗ 
«О крестьянском (фермерском)                            
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хозяйстве» (https://base.garant.ru/12131264/), и 
в часть 12 статьи 70 Федерального закона 
от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ 
«О государственной регистрации                                 
недвижимости».  

 В частности, статья 11 Федерального зако-
на от 11 июня 2003 г. № 74-ФЗ 
«О крестьянском (фермерском) хозяйстве» 
дополнены новыми пунктами 4 и 5. Согласно 
изменениям, на земельном участке сельскохо-
зяйственного назначения, включая сельскохо-
зяйственные угодья, которые используются 
крестьянским (фермерским) хозяйством              
для осуществления своей деятельности, разре-
шается строительство, реконструкция и экс-
плуатация одного жилого дома. При этом его 
этажность не должна быть более трех, а пло-
щадь – более 500 м2 и более 0,25% от площади 
земельного участка. В пункте 5 закона преду-
смотрена возможность принятия субъектами 
РФ законов, определяющих муниципальные 
образования, на территориях которых не до-
пускается строительство, реконструкция и 
эксплуатация жилых домов на участках земель 
сельскохозяйственного назначения, использу-
емых фермерскими хозяйствами. Реализация 
этого положения Федерального закона №299 
на уровне региона позволила бы развивать 
фермерские хозяйства так называемого 
«хуторного типа», когда на землях сельскохо-
зяйственного назначения размещаются как 
производственные объекты, так и жилой дом. 
А это, в свою очередь, позволило бы решить 
вопрос расселения малозаселенных                           
сельских территорий. 

При этом внесено изменение в Земельный 
кодекс Республики Татарстан, запрещающее 
строительство жилых домов и их эксплуата-
ция на участках земель сельскохозяйственного 
назначения, используемых крестьянскими 
(фермерскими) хозяйствами для осуществле-
ния своей деятельности (https://docs.cntd.ru/
document/578120247). Следует отметить, что 
Федеральный закон от 2 июля 2021 г.                  
№299-ФЗ предполагал возможность запрета 
законами субъектов РФ строительства жилых 
домов фермерскими хозяйствами на террито-
рии отдельных муниципальных образований, а 
не на всей территории субъекта РФ. Полный 
запрет строительства жилого дома на землях 
фермерских хозяйств республики без учета 
степени заселенности территорий в отдельных 
муниципальных районах ошибочен, так как он 
препятствует развитию фермерских хозяйств, 
росту численности сельского населения и по-
вышению уровня их доходности. 

Следовательно, можно констатировать 
определенную противоречивость и запрети-
тельный характер принятой поправки                            
в статью 9 Земельного кодекса РТ, внесенный 
законом РТ от 25 февраля 2022 г. №6-ЗРТ. 
Запрет строительства жилого дома на землях 
сельскохозяйственного назначения фермер-
ским хозяйствам без учета специфики и уров-
ня сельскохозяйственной освоенности и                

заселенности территории муниципальных рай-
онов не будет способствовать рациональному                
расселению и устойчивости развития                     
сельских территорий. 

В Татарстане активизировалась нормотвор-
ческая деятельность по совершенствованию 
земельного законодательства и созданию 
условий для эффективного землепользования, 
а также более рациональному использованию 
земельных ресурсов в сельском хозяйстве. 
Так, установлены предельные минимальные и 
максимальные размеры земельных участков, 
которые могут быть образованы из состава 
земель сельскохозяйственного назначения, 
находящиеся в государственной и муници-
пальной собственности и предоставляемые 
крестьянским (фермерским) хозяйствам –   
соответственно 2,3 и 500 га (статья  34                               
Земельного кодекса РТ в редакции от 
29.09.2022 № 54-ЗРТ). Максимальный размер 
земельного участка для ведения личного под-
собного хозяйства (ЛПХ) составляет 2,3 га,   
из которых 1 га может находиться в границах 
населенного пункта. Целесообразно увеличить 
размер земельного участка под ЛПХ до сред-
нерайонной нормы бесплатной передачи зем-
ли в собственность граждан, то есть до разме-
ра соответствующей земельной доли. Это спо-
собствовало бы развитию малых форм хозяй-
ствования на селе, наряду с такими фактора-
ми, как техническое перевооружение сельско-
хозяйственного производства и внедрение 
продуктов цифровых технологий [22, 23].                
Следовало бы также уточнить виды деятель-
ности фермерских хозяйств, позволяющие им 
вести работу, используя  земельные участки 
меньшей площади. 

Кроме того, на сегодняшний день на 
уровне республики не приняты нормативно-
правовые акты, касающиеся районирования 
земель сельскохозяйственного назначения, 
согласно которому должны осуществляться их 
использование и охрана. Также на региональ-
ном уровне не разработаны механизмы стиму-
лирования товаропроизводителей на проведе-
ние работ по повышению плодородия почвы. 
Для этих целей можно использовать данные 
государственного мониторинга показателей 
плодородия земель сельскохозяйственного 
назначения. Необходимость разработки меха-
низма стимулирования работ по повышению 
плодородия почв требует изменения положе-
ний Федерального закона №101-ФЗ, а также 
Земельного кодекса РФ и РТ, либо принятия 
нормативно-правовых актов на федеральном и 
региональном уровнях, финансирования меро-
приятий по внесению органических и мине-
ральных удобрений, известкованию и                      
фосфоритованию почв из бюджета на принци-
пах софинансирования. 

Выводы. Таким образом, принятая во 
исполнение Федерального закона №299 по-
правка к Земельному кодексу РТ, запрещаю-
щая строительство жилого дома и его эксплуа-
тацию на землях сельскохозяйственного 
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назначения, не способствует совершенствова-
нию рынка земельных отношений, освоению 
новых земель и решению вопросов расселения                      
в сельской местности и развития                                   
фермерских хозяйств в малозаселенных                
муниципальных районах. 

Государственная программа «Комплексное 
развитие сельских территорий» на период 
2020–2025 годы, в основном направлена на 
развитие социальной инфраструктуры пер-
спективных сельских территорий. Это может 
привести к дальнейшему снижению численно-
сти сельского населения и освоенности терри-
тории, ускорению процессов урбанизации.  

Процессы реорганизации и реформирова-
ния сельскохозяйственных предприятий спо-
собствуют снижению стабильности                            
в землепользовании, нарушению севооборотов 
и агротехнических требований при производ-
стве сельскохозяйственной продукции.  

Все это в совокупности с внешними факто-
рами (неустойчивость рыночной конъюнкту-
ры, колебание рыночных цен, меняющиеся 
условия финансирования, кредитования и суб-
сидирования сельхозтоваропроизводителей) 
обусловливает низкую эффективность                       
отрасли, а также снижение стоимости                      
валовой продукции в значительной части                
муниципальных районов. 

Существующая правовая неопределен-
ность процедур выявления собственников 
невостребованных земельных долей,                     

отсутствие средства в бюджете муниципаль-
ных образований на проведение кадастровых 
работ затрудняют оформление права муници-
пальной собственности на эти доли. По состо-
янию на 01.10.2022 г. в республике зареги-
стрированы границы 20% населенных пунк-
тов, что осложняет предоставление земель для 
строительства производственных объектов 
сельскохозяйственного назначения. Требуется 
внести соответствующие поправки в земель-
ное законодательство, предусматривающие 
прямое регулирование порядка осуществления 
строительства сельскохозяйственных произ-
водственных объектов на землях сельскохо-
зяйственного назначения, без отсылки                       
к Градостроительному кодексу. 

Органам местного самоуправления муни-
ципальных районов необходимо активизиро-
вать работу по постановке на учет в ЕГРН 
границ населенных пунктов, определению 
территориальных зон земельных участков для 
застройки производственными объектами, в 
первую очередь сельскохозяйственного назна-
чения. Следует ускорить уточнение разрешен-
ных видов использования земельных участков 
в правилах землепользования и застройки тер-
ритории в границах территориальных зон.   

Все это должно способствовать рациональ-
ному и эффективному использованию земель 
сельскохозяйственного назначения, повысить 
стабильность землепользования для сельско-
хозяйственных товаропроизводителей.  
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IMPROVING THE EFFICIENCY OF AGRICULTURAL LAND USE BASED ON THE IMPROVEMENT                      
OF THE LEGAL MECHANISM 

(ON THE EXAMPLE OF THE REPUBLIC OF TATARSTAN) 
I. G. Gainutdinov, N. M. Asadullin, M. M. Khismatullin, A. K. Subaeva, L.V. Mikhaylova 

 
Abstract. The study was car r ied out in order  to analyze the r egulatory legal acts regulating land relations in 

agriculture in order to improve the efficiency of the use of agricultural land. In the Republic of Tatarstan, their area at the 
beginning of 2022 amounted to 4 625.90 thousand hectares, of which 1 814.50 thousand hectares is a share fund.                      
On 65.9% of the area of unclaimed land shares, the right of municipal property is registered. The existing legal uncertainty 
in identifying their owners, the lack of funds in the budget of municipalities for carrying out cadastral work makes it diffi-
cult to formalize the right of municipal ownership of these shares and transfer them to lease or property to agricultural 
producers. Against the background of a significant decrease in the area of agricultural land in the republic, 67.8 thousand 
hectares of agricultural land are not used. In 2021, 829 owners and tenants of unused land were prosecuted with fines in 
the amount of RUB 6.1 million. There is legal illiteracy among the majority of land users in the construction of capital 
facilities, the conclusion and termination of lease agreements, holding auctions, etc. The amendment to the Land Code of 
the Republic of Tajikistan adopted in pursuance of Federal Law No. rural areas and the development of farms in sparsely 
populated municipal areas. The state program “Integrated Development of Rural Territories” is mainly aimed at promising 
areas for the development of the agro-industrial complex, and not at depressed, sparsely populated rural areas. As of Octo-
ber 2022, the borders of 20% of settlements have been registered in the republic, which may complicate the procedure for 
providing land for the construction of industrial agricultural facilities. The Land Code of the Russian Federation does not 
directly regulate the construction of capital facilities on agricultural land, which requires that appropriate amendments               
be made to the existing land legislation. 

Key words: land relations, legal regulation, agr iculture, land use, stability, efficiency. 
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