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Введение 

Целью земельной реформы, в соответствии с Законом РСФСР от 
23 ноября 1990 г., было «перераспределение земли в интересах создания 
условий для равноправного развития различных форм хозяйствования 
на земле, формирования многоукладной экономики, рационального ис-
пользования и охраны земель на территории РСФСР»1. В этом направ-
лении сделано много: проведена приватизация большей части сельско-
хозяйственных угодий страны, введена платность землепользования, 
разрешены различные сделки с землей, созданы дополнительные сти-
мулы вовлечения земли в рыночные транзакции, создана государствен-
ная система земельного кадастра, регистрации прав на землю и сделок с 
ней, осуществлен ряд других мероприятий. Однако всякое действие в 
отношении земли до сих пор сопровождается многочисленными про-
блемами. Они предопределены как особенностями проведения привати-
зации земли в сельском хозяйстве, так и несоответствием реальности 
формальных институтов, призванных обеспечивать земельный оборот. 
Эти институты не позволяют поддерживать условия «для равноправно-
го развития различных форм хозяйствования на земле»2.  

Особенностью земельной реформы начала 90-х годов прошлого века 
является, на наш взгляд, создание новых формальных институтов в ходе 
самой реформы. Многие из них были специфическими, не имеющими 
аналогов в мировой практике. Они учитывали особенности формирова-
ния участков в ходе приватизации, состояние их учета, даже место жи-
тельства новых собственников. Все это позволило с низкими транзакци-
онными издержками и быстро провести приватизацию земли, создать 
условия для ее перераспределения между собственниками и сельхозто-
варопроизводителями. Эти нормы всегда жестко критиковались, и на то 
были причины. Например, они не обеспечивали преодоления админист-
ративного давления на собственников земли со стороны людей, которые 
руководили правопреемниками реорганизованных колхозов или совхо-
зов, а также со стороны представителей власти, стремящихся ограни-
чить свободу этих собственников в деле организации новых предпри-
нимательских структур в сельском хозяйстве, перераспределения в их 
пользу части земли и имущества бывших колхозов и совхозов. Тем не 
менее, несмотря на обилие недостатков создававшихся в ту пору инсти-

                                                           
1 Закон РСФСР от 23.11.1990 № 374-1 (ред. от 28.04.1993) «О земельной реформе». 
2 Там же. 



Оборот сельскохозяйственных земель… 
 

 6 

тутов земельной реформы, нужно по истечении двух десятилетий при-
знать, что они в куда большей степени соответствовали времени и си-
туации, чем многие из пришедших им на смену. Вместо того чтобы со-
вершенствовать эти специфические институты, их стали заменять уни-
фицированными, ориентированными на обычный участок гражданина в 
шесть соток или участок под зданием. Между тем участки, созданные в 
ходе приватизации земли и реорганизации колхозов и совхозов, совсем 
иные, и применительно к ним унификация норм и механизмов привела 
лишь к росту транзакционных издержек их оборота.  

Специально принятый в 2002 г. Федеральный закон «Об обороте зе-
мель сельскохозяйственного назначения»1 должен был содействовать 
вовлечению сельскохозяйственной земли в оборот путем создания осо-
бых норм и механизмов. Однако попытку следует признать неудачной. 
По сути, в этом документе все равно проходят те же унифицированные 
нормы и механизмы, реализация которых в отношении особых уча-
стков – в первую очередь сельскохозяйственных угодий в общей собст-
венности – крайне затруднена. С момента принятия закона в него уже 11 
раз вносились поправки, что подтверждает его неспособность решить 
существующие задачи.  

Возможно, проблемы оборота земли в сельском хозяйстве возникают 
из-за того, что до сих пор нет ясности с самим понятием. Если отсутст-
вует четкое определение, что такое оборот, то как определить нормы, 
которые должны его обеспечить? До сих пор неясно, оборот каких зе-
мель нужно обеспечить и для чего. Как видно из названия упомянутого 
закона, он касается земель сельскохозяйственного назначения. Однако 
более половины таких земель не может быть использовано в сельском 
хозяйстве, ценным производственным ресурсом они не являются. Это 
участки под лесами, болотами, дорогами, зданиями, вырубками и гаря-
ми. Объединение этих несельскохозяйственных угодий вместе с сель-
скохозяйственными угодьями в рамках одной категории земель привело 
к тому, что для участка пашни и для участка под болотом действуют 
одни и те же ограничения. Например, участок с болотом нельзя продать 
иностранцу, нельзя разделить на два, если площадь новых будет меньше 
минимального размера, который установлен субъектом РФ в целях пре-
дотвращения фрагментации ценных земель – сельскохозяйственных 
угодий. Вместе с тем сельхозугодья в других категориях земель, кото-

                                                           
1 Федеральный закон от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного 
назначения».  
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рые также используют или потенциально могут использовать сельско-
хозяйственные организации и фермеры, не имеют таких ограничений. 
Например, пашню из состава земель лесного фонда или залежь из зе-
мель запаса можно дробить, продавать иностранцам, концентрировать в 
одних руках и т.д.  

Еще один вопрос – о том, для чего должен быть обеспечен оборот. 
То есть нужно сформулировать общественный интерес в отношении 
сельскохозяйственных земель: чего нужно добиться разными ограниче-
ниями оборота земли в сельском хозяйстве? Пока этот общественный 
интерес в явном виде не сформулирован. А если его нет, то неясна цель, 
которую должны обеспечить разные нормы, регулирующие оборот зе-
мель, нельзя разработать совокупность задач, которые работают на дос-
тижение этой цели. В этом случае частные задачи, которые ставят перед 
собой различные ведомства, могут быть направлены отнюдь не на об-
щую цель; они часто служат ведомственным интересам. Что является 
приоритетным для общества: создание условий для перераспределения 
земли с наименьшими транзакционными издержками в пользу эффек-
тивных производителей сельскохозяйственной продукции, защита их 
прав или создание совершенных систем учета участков и регистрации 
прав на землю? Последнее служит решению задачи по обеспечению 
защиты прав собственника на землю. Но если создание этой системы 
потребует чрезмерных затрат для самого собственника земли, то созда-
ются условия для перехода земли к тем, кто может понести эти затраты, 
вне зависимости от того, будут ли новые собственники вести сельскохо-
зяйственную деятельность, и если будут, то насколько эффективно. По-
этому важно формулировать не частные ведомственные задачи, а сам 
общественный интерес. Это позволит координировать ведомственные 
интересы ради достижения общей цели, возможно, поступаясь какими-
то частными задачами. Если этого нет – механизмы земельного 
оборота действуют разнонаправленно. Собственно, сейчас на практике 
в отношении сельскохозяйственной земли это можно наблюдать в пол-
ной мере. 

В представленной работе рассмотрен земельный оборот через приз-
му трансформации институтов, прослеживается их влияние на транзак-
ционные издержки. Приведен анализ классификации сельскохозяйст-
венных земель и изложены доводы в пользу перехода в ней от катего-
рий земель к участкам – учитывая пригодность каждого из них для той 
или иной цели; говорится о выделении участков сельскохозяйственных 
земель в зависимости от видов разрешенного использования и зониро-
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вания межселенной территории. В первой главе  критически рассмотре-
ны существующие определения земельного оборота и обоснован пере-
ход к понятию земельного оборота как оборота прав на участок. Во вто-
рой главе – вопросы земельной реформы, создавшей предпосылки ак-
тивного оборота сельскохозяйственных земель в России. Анализ инсти-
тутов, изучение их действия на практике позволили выявить институ-
циональные ловушки земельного оборота, их систематизация приведена 
в третьей главе. В четвертой главе представлена характеристика дан-
ных, освещающих земельный оборот. Вовлечение автора в практиче-
скую работу по оформлению землепользования сельскохозяйственных 
организаций и крестьянских (фермерских) хозяйств позволило провести 
монографические описания процедур, обеспечивающих защиту прав 
собственности на землю, совершения сделок с землей, формирования 
участков. Это послужило базой для анализа транзакционных издержек, 
сопровождающих эти процедуры, оценка которых приведена в пятой 
главе. Обзор норм, регулирующих защиту сельскохозяйственных уго-
дий как ценного производственного ресурса, а также анализ практики 
их вывода из сферы сельскохозяйственного производства на примере 
Московской области помогли систематизировать в шестой главе спосо-
бы этого вывода, сформулировать его предпосылки и стимулы распро-
странения. Вопросы прозрачности земельного оборота рассмотрены в 
седьмой главе. Совокупность факторов, таких как высокие транзакци-
онные издержки защиты и подтверждения прав собственности на зем-
лю, совершения сделок с землей, возможность выведения земли из сфе-
ры сельскохозяйственного производства и получения высокой прибыли 
от таких операций способствуют возникновению рейдерства в отно-
шении сельскохозяйственной земли. Классификация и предпосылки 
этого явления приведены в восьмой главе.  

Исследование, результаты которого представлены в настоящей рабо-
те, базировалось на использовании нескольких источников информации. 
Для анализа институтов применялась база официальных законодатель-
ных и нормативных актов Российской Федерации. Анализ структуры 
собственности на сельскохозяйственные угодья, их распределения меж-
ду различными собственниками и пользователями, масштабов сделок с 
участками земли проводился на основе информации Росстата и Роснед-
вижимости. Для изучения перераспределения земли между отдельными 
формами сельхозпроизводителей, распространения отдельных сделок с 
земельными долями, условий их совершения использовалась материа-
лы, полученные в ходе международных проектов, поименованных по 
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ходу изложения. Информация о транзакционных издержках оборота, 
активности и условиях совершения сделок с землей получена в ходе 
монографических описаний этих процессов на отдельных объектах. Для 
изучения распространения залога участков сельскохозяйственных уго-
дий применялась информация Россельхозбанка. Информация об огра-
ничениях распространения сделок залога была получена в ходе моно-
графических описаний отдельных случаев залога участков сельскохо-
зяйственными организациями и крестьянскими (фермерскими) хозяйст-
вами, а также в ходе массовых социологических опросов руководителей 
сельскохозяйственных организаций и глав крестьянских (фермерских) 
хозяйств. Информация, характеризующая прозрачность принимаемых 
решений при подготовке участков к земельному обороту, выводу из 
сферы сельскохозяйственного производства, была получена из опросов 
девелоперов, занимающихся скупкой сельскохозяйственной земли и ее 
дальнейшей реализацией.  

Книга будет полезна для законодателей, которые занимаются созда-
нием или совершенствованием земельного законодательства, специали-
стам органов управления сельским хозяйством разного уровня, а также 
научным сотрудникам, аспирантам, студентам аграрных и экономиче-
ских ВУЗов, изучающим вопросы становления рынка сельскохозяйст-
венных земель в России.  

 



 

Глава 1. Оборот сельскохозяйственных земель:  
определение понятий  

Любой исследователь, который начинает изучать оборот сельскохо-
зяйственных земель в России, сталкивается с проблемой определения 
объекта изучения.  

В России на уровне обыденного сознания и в разговорной речи ис-
пользуется понятие «сельскохозяйственные земли», тогда как само его 
содержание ни в одном официальном документе не определено. Вместо 
него используется сложная система понятий в отношении земельных 
участков, пригодных для сельского хозяйства или используемых для 
производства сельскохозяйственной продукции, закрепленных за сель-
скохозяйственным товаропроизводителем1. «Земли сельскохозяйствен-
ного назначения» – одна из категорий земель, на которые делится весь 
земельный фонд Российской Федерации (табл. 1.1).  

Таблица 1.1 
Состав земель в России (на 1.01.2009 г.), млн га 

Категория земель млн га 
Земли сельскохозяйственного назначения 402,3 
Земли населенных пунктов 19,4 
Земли промышленности, энергетики, транспорта и др. 16,8 
Особо охраняемые территории  34,4 
Земли лесного фонда 1106,5 
Земли водного фонда 27,9 
Земли запаса 102,5 
Итого 1709,8 

Источник: Земельный фонд Российской Федерации на 1 января 2009 г. М.: Роснедвижи-
мость, 2009 г.     

Другое понятие – сельскохозяйственные угодья. Они в основном 
сконцентрированы в категории «земли сельскохозяйственного назначе-
ния», но входят также во все другие категории земель (табл. 1.2). 

 
 
 

                                                           
1 Проблема обсуждается также Серовой Е.В. Состояние сельского хозяйства и аграрная 
политика. Выступление на семинаре. ГУВШ. 24 декабря 2003 г. 
http://p1.hse.ru/science/yassin/seminar_2003_12_24.html  
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Таблица 1.2 
Распределение сельскохозяйственных угодий по категориям земель 

Категории земель млн га % 
Земли сельскохозяйственного назначения 196 88,9 
Земли населенных пунктов 9,2 4,2 
Земли промышленности, энергетики и пр. 1,2 0,5 
Земли особо охраняемых территорий 0,5 0,2 
Земли лесного фонда 4,4 2,0 
Земли водного фонда  0,0 
Земли запаса 9,2 4,2 
Итого 220,5 100,0 
Источник: Земельный фонд Российской Федерации на 1 января 2009 г. М.: Роснедвижи-
мость, 2009 г. 

Кроме этих двух понятий (земли сельскохозяйственного назначения 
и сельскохозяйственные угодья) в статистической отчетности, справоч-
никах, Земельном кодексе РФ упоминаются еще несколько других, от-
носящихся к участкам, на которых ведется или может вестись сельско-
хозяйственная деятельность. А именно: земли предприятий, организаций, 
хозяйств, обществ, занимающихся производством сельскохозяйствен-
ной продукции; земли граждан (объединений граждан), занимающихся 
производством сельскохозяйственной продукции; земли сельскохозяй-
ственного использования; участки, предназначенные для сельскохозяй-
ственного производства. Почти все эти понятия – пересекающиеся, но 
не совпадающие множества. Полный перечень приведен в табл. 1.3. 
Статистическая информация собирается в разрезе не всех этих понятий.  

Таблица 1.3 
Площадь сельскохозяйственных земель в различной  

классификации, 2009 г. 

 млн га 
Земли сельскохозяйственного назначения 402,3 
Земли землепользователей, занимающихся производством сель-
скохозяйственной продукции 536,3 

Сельскохозяйственные угодья 220,5 
Земли сельскохозяйственного использования н.д.* 
Участки, предназначенные для сельскохозяйственного произ-
водства н.д. 

*с 2009 г. данные не приводятся  
Источник: Земельный фонд Российской Федерации на 1 января 2009 г. М.: Роснедвижи-
мость, 2009 г. 



Оборот сельскохозяйственных земель… 
 

 12

Таким образом, в официальной терминологии различают:  
1) земли сельскохозяйственного назначения; 
2) земли, которые используют предприятия, организации, хозяй-

ства, общества, а также граждане, занимающиеся производ-
ством сельскохозяйственной продукции; 

3) сельскохозяйственные угодья; 
4) земли сельскохозяйственного использования; 
5) участки, предназначенные для сельскохозяйственного производ-

ства. 
Земли сельскохозяйственного назначения (одна из категорий зе-

мель) – это земли за чертой поселений, предоставленные для нужд 
сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей1. В состав 
этой категории входят участки разных видов угодий. Земли сельскохо-
зяйственного назначения могут использоваться для сельскохозяйствен-
ного производства, создания защитных насаждений, научно-
исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным 
производством целей.  

Земли у предприятий, организаций, граждан, занимающихся произ-
водством сельскохозяйственной продукции – сельскохозяйственные и 
несельскохозяйственные угодья, используемые землепользователями, 
занимающимися сельскохозяйственным производством2. Эти участки 
входят в состав земель разных категорий. 

Сельскохозяйственные угодья – пашня, сенокосы, пастбища, залежи, 
многолетние насаждения. Подавляющая часть сельскохозяйственных 
угодий находится в землях сельскохозяйственного назначения. Значи-
тельная часть сельскохозяйственных угодий находится в землях насе-
ленных пунктов, лесного фонда, запаса3. 

Земли сельскохозяйственного использования – земельные участки в 
землях населенных пунктов, занятые пашнями (в ред. Земельного кодек-
са), многолетними насаждениями, а также зданиями, строениями, со-
оружениями сельскохозяйственного назначения. Эти участки исполь-
зуются для ведения сельскохозяйственного производства до момента 
изменения вида их использования в соответствии с генеральными пла-
нами поселений и правилами землепользования и застройки. Понятие 
«земельные участки сельскохозяйственного использования» было вве-

                                                           
1 Земельный кодекс Российской Федерации № 136-ФЗ от 25 октября 2001 г. Ст. 77 и 78. 
2 См. Земельный фонд РФ на 1 января 2009 г. М.: Роснедвижимость, 2010 г.  
3 См. Земельный фонд РФ на 1 января 2008 г. М.: Роснедвижимость, 2008 г.  
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дено ст. 81 и 92 Земельного кодекса РСФСР в 1970 г. В состав этих зе-
мель могут входить сельскохозяйственные и иные угодья.  

Участки, предназначенные для сельскохозяйственного производст-
ва, упоминаются в Земельном кодексе РФ, однако какие земли входят в 
эту категорию, что конкретно они собой представляют, неясно, стати-
стическая информация в разрезе этого понятия не собирается. 

Введение многообразной и многослойной классификации земель 
обусловливает фрагментарный анализ земельного оборота, поскольку 
набор показателей по каждому из понятий не совпадает. Например:  – 
по землям сельскохозяйственного назначения можно найти информа-
цию о структуре собственности и видам угодий, но нельзя определить, в 
чьей собственности находятся сельскохозяйственные угодья. При этом 
учет сделок с участками и долями в праве собственности на них не ве-
дется.  

 – Земли, которые используют организации и граждане для произ-
водства сельскохозяйственной продукции, нельзя отнести к каким-то 
конкретным категориям земель.  

 – В отношении сельскохозяйственных угодий можно узнать, сколь-
ко из них к какой категории земель относится, но нельзя понять, в чьей 
собственности и пользовании они находятся, используются ли они во-
обще для сельскохозяйственных целей. 

 – По землям сельскохозяйственного использования нельзя опреде-
лить виды угодий и количество сельскохозяйственных угодий, в чьей 
собственности они находятся, насколько заняты в сельскохозяйствен-
ном производстве. По землям сельскохозяйственного назначения нельзя 
сказать точно, сколько земель предоставлено гражданам для садоводст-
ва, огородничества, личного подсобного хозяйства. По участкам, пред-
назначенным для сельскохозяйственного производства, информация 
вообще не собирается. 

Для того чтобы, пользуясь статистической информацией, сделать ка-
кие-либо выводы, требуется вводить многие допущения и использовать 
экспертные оценки. Например, по информации о сделках купли-
продажи земли фермерам, сельскохозяйственным организациям за пре-
делами населенных пунктов можно оценить рынок участков земель 
сельскохозяйственного назначения, предполагая, что все эти земли от-
носятся именно к этой категории. Однако такой вывод может быть и 
ошибочным в случае если участки приобретены не для ведения сель-
скохозяйственного производства, а куплены для других целей и из зе-
мель другой категории.   
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Проблемы с классификацией сельскохозяйственных земель привели 
к проблемам с оценкой воздействия формальных институтов на оборот 
земель в сельском хозяйстве.  

Разделение земель на категории имеет в России давнюю историю, 
связанную с национализацией земли. В 1919 г. впервые было упомяну-
то1, что земли сельскохозяйственного назначения должны быть разгра-
ничены с землями других категорий. Земельный кодекс РСФСР от 
30.10.1922 г. уже содержал понятие «земля сельскохозяйственного на-
значения». Так, п. 3. «Основных положений» Кодекса гласил, что «все 
земли сельскохозяйственного назначения, а также могущие быть ис-
пользованными для сельскохозяйственного производства составляют 
единый государственный земельный фонд, который находится в заведо-
вании Народного комиссариата земледелия и его местных органов».  

Определение понятия земель сельскохозяйственного назначения бы-
ло впервые сформулировано в «Основах земельного законодательства 
Союза ССР и союзных республик» от 13.12.1968 г.: «землями сельскохо-
зяйственного назначения признаются все земли, предоставленные для нужд 
сельского хозяйства или предназначенные для этих целей». Эта формули-
ровка в точности была перенесена и в Земельный кодекс Российской Феде-
рации 2001 г. (ст. 77), несмотря на происходившую в России социально-
экономическую трансформацию, которая сопровождалась коренным изме-
нением институтов. В командной экономике вся земля оставалась государ-
ственной собственностью, находилась в ведении сельскохозяйственных 
предприятий даже тогда, когда граждане занимались на части такой земли 
личным подсобным хозяйством. И в бланках годовых отчетов сельскохо-
зяйственных предприятий, а также производственно-финансовых планов 
было указано, что участки для личного подсобного хозяйства входят в со-
став земель предприятий. Для ведения коллективного садоводства и ого-
родничества земля предоставлялась не гражданам, а организациям.  

Анализ картографических материалов показывает, что участки, объ-
единенные одной категорией, находятся на одной цельной территории. 
Это упрощает учет, но является причиной того, что внутри каждой кате-
гории находятся разные виды угодий, которые могут быть использова-
ны как для цели данной категории, так для любой другой цели, или не 
использованы вообще.  

                                                           
1 Положение о социалистическом землеустройстве и о мерах перехода к социалистиче-
скому земледелию (принято ВЦИК 14 февраля 1919 г.) // Консультант Плюс. Документы 
СССР. 
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Классификация земель, сложившаяся в период командной экономи-
ки, требует серьезных изменений. Только в последние годы начала об-
суждаться тема нецелесообразности разделения земельного фонда стра-
ны на категории1. Очевидно, что целесообразно отказаться от разделе-
ния земель на категории. Нужно переходить к зонированию межселен-
ных территорий, установлению перечня видов разрешенного использо-
вания для всех участков сельскохозяйственных угодий за пределами 
населенных пунктов в зависимости от зон, куда эти участки попадают. 

Сходные с предлагаемым  подходы реализуются в Земельном кодек-
се РФ (2001 г.) в отношении земель сельскохозяйственного использова-
ния, а также в новом Градостроительном кодексе РФ. Эти земли: 
− находятся в определенных для этого зонах; 
− используются в сельскохозяйственных целях в соответствии с гене-

ральными планами развития населенного пункта; 
− используются до тех пор, пока эти планы, утвержденные в установ-

ленном порядке, не претерпевают изменений.  
Выделение земель сельскохозяйственного использования через зо-

нирование территории внутри поселений позволяет вести дискуссию о 
возможности зонирования межселенной территории без учета категорий 
земель как остаточного явления старого законодательства. Ст. 7 Зе-
мельного кодекса Российской Федерации предусматривает, что любой 
«вид разрешенного использования из предусмотренных зонированием 
территорий видов выбирается самостоятельно, без дополнительных раз-
решений и процедур согласования». Из этого положения вытекает, что 
виды разрешенного использования должны быть установлены для каж-
дого участка без привязки к категории земель, но в зависимости от зо-
ны, в которой участок находится. В настоящее время в отношении зе-
мель, расположенных за пределами населенных пунктов, зонирование, 
как правило, не проведено, виды разрешенного использования не уста-
новлены.  

Кажется целесообразным, чтобы для межселенной территории также 
было проведено зонирование, внутри которого для каждого участка 
сельскохозяйственных угодий был установлен свой перечень разрешен-
ных видов использования. Под разрешенным видом использования сле-
дует понимать совокупность прав собственника и правил, которым он 

                                                           
1 Павлов П.Н. Правовое регулирование зонирования территорий в Российской Федера-
ции//Недвижимость и инвестиции. Правовое регулирование. Март 2004 г. № 1 (18); 
http://www.dpr.ru/journal/journal_13_8.htm 
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должен следовать, выбирая определенный вид разрешенного использо-
вания из заранее определенного перечня в рамках установленной зоны.  

Для такого подхода есть основания. В соответствии со ст. 85 ЗК РФ 
территориальные границы зон внутри поселений устанавливаются так, 
чтобы участки внутри них отвечали требованиям принадлежности каж-
дого земельного участка только к одной зоне (п. 2). По Градостроитель-
ному кодексу РФ под территориальными зонами понимаются зоны, для 
которых в правилах землепользования и застройки определены границы 
и установлены градостроительные регламенты (ст. 1, п. 7). Градострои-
тельные регламенты – это установленные в пределах территориальной 
зоны виды разрешенного использования (ст. 1, п. 9). Несмотря на то что 
Градостроительный кодекс РФ в первую очередь регулирует вопросы 
территориального зонирования поселений, его действие распространя-
ется на межселенные территории. Он предусматривает подготовку про-
екта правил землепользования (куда входят карта градостроительного 
зонирования и градостроительные регламенты) для межселенных тер-
риторий (ст. 31, п. 2). В настоящее время такие проекты правил готовят-
ся в случае планирования застройки территории.  

Распространение подходов, которые уже применяются на террито-
рии населенных пунктов, на межселенную территорию даст возмож-
ность перейти от категорий земель к участкам определенного вида раз-
решенного использования, что позволит выделить сельскохозяйствен-
ные земли – группу участков сельскохозяйственных угодий, которые 
используются или могут использоваться для ведения сельскохозяйст-
венной деятельности. Это приведет к упрощению классификации сель-
скохозяйственных земель, более четкому выделению объекта государ-
ственного регулирования.  

До настоящего времени нет ясности и с определением понятия «обо-
рот земли». Уже несколько лет действует особый закон – ФЗ «Об обо-
роте земель сельскохозяйственного назначения», но общепринятого 
определения нет. Попытки вывести его из норм этого закона нерезуль-
тативны. В законе рассмотрено понятие «оборот земли» не по сути, а в 
контексте ограничений оборота: ограничения минимальных размеров 
участка, концентрации земли, прав иностранцев, ограничения соверше-
ния сделок и так далее.  

В научной литературе приводится масса разнообразных определе-
ний. Очень часто понятие оборота приравнивают к юридическому со-
держанию понятия оборотоспособности, которое дано в ст. 129 Граж-
данского кодекса Российской Федерации. Оборотоспособность – отчу-
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ждение или переход объекта гражданских прав от одного лица к друго-
му в порядке универсального правопреемства (наследование, реоргани-
зация юридического лица) либо иным способом, если они не изъяты из 
оборота или не ограничены в обороте; иным способом – по договору 
купли-продажи, мены или дарения1. Следуя логике статьи, сюда также 
нужно добавить переход прав по договору внесения в уставный капи-
тал, ренты. Таким образом, оборот в соответствии с Гражданским ко-
дексом – это переход прав к новому собственнику, смена собственника. 
Такой позиции придерживаются и некоторые исследователи – в частно-
сти, С.А. Липски2. С другой стороны, в юридической литературе отме-
чается, что оборотоспособность земельных участков вытекает из сущ-
ности главного правомочия собственника – права распоряжения. Одна-
ко возможности собственника значительно шире, чем возможность от-
чуждения и передача права собственности другим лицам. Собственник 
вправе, в пределах законодательных ограничений, распоряжаться своим 
имуществом иным образом – отдавать имущество в залог, аренду, пере-
давать право пользования и т.д. Исходя из этого, некоторые авторы под 
оборотом земель понимают «перераспределение земельных участков 
между собственниками, землевладельцами, землепользователями, арен-
даторами, совершаемое в порядке универсального правопреемства или 
по договорам (как с передачей, так и без передачи прав собственности 
на землю)»3.  

Коллектив авторов во главе с В.В. Милосердовым определяет зе-
мельный оборот как «совокупность сделок, совершаемых в форме на-
следования, дарения, мены, изъятия и наделения землей, покупки, про-
дажи, залога». Сделки, связанные с отчуждением прав на земельные 
участки путем их обмена на денежный эквивалент, включаются в так 
называемый рыночный сектор земельного оборота – рынок земли4. Как 
видим, авторы ограничивают состав сделок, не включая в них, напри-
мер, сделки внесения в уставный капитал, аренду, передачу в безвоз-
мездное пользование. С другой стороны, выделяя рыночный сектор, 

                                                           
1 Гражданский кодекс Российской Федерации. М.: Инфра М-НОРМА, 1997. С. 560. с. 171. 
2Липски С.А. Институциональные преобразования в системе земельных отношений и их 
исследования (модель России конца ХХ – начала ХХI века). М.: ЗАО «Мэйн», 2002. 
С. 140, 276. 
3 Кресникова Н.И., Крылатых Э.Н., Семенова И.В. Государственное регулирование зе-
мельных отношений в Российской Федерации. М.: ИнтелПринт, 2002. С. 29, 56. 
4 Милосердов В.В., Панкова К.И., Родин А.З., Волков С.Н. Концепция развития земельных 
отношений в сельском хозяйстве Российской Федерации. М.: РАСХН, 1999. С. 15, 32. 



Оборот сельскохозяйственных земель… 
 

 18

исключают мену, которая по всем юридическим канонам приравнена к 
сделкам купли-продажи. Авторы не упоминают также аренду, продажу 
прав аренды, тогда как продажа прав аренды содержит «обмен на де-
нежный эквивалент». Они также высказывают мысль, что «в простом 
понимании земельный рынок ассоциируется, однако, со сделками куп-
ли-продажи. …Между тем существуют как самостоятельные и другие 
земельные права, обособившиеся от права собственности, а именно – 
права владения и пользования». По мнению авторов, сделки, посредст-
вом которых реализуются эти права, составляют нерыночный сектор 
оборота. 

И.А. Иконицкая определяет земельный оборот как переход земель-
ных участков от одних лиц к другим, а также переход государственных 
и муниципальных земель к гражданам и юридическим лицам. Здесь же 
отмечается, что земельный оборот может быть рыночным и внерыноч-
ным1. Объектами внерыночного земельного оборота являются, во-
первых, такие земельные участки, распределение и перераспределение 
которых осуществляется в порядке административной процедуры; во-
вторых, земли, приватизация которых не допускается. В качестве при-
мера внерыночного земельного оборота приводится изъятие земельных 
участков для государственных и общественных нужд.  

Понятия земельного рынка и оборота земли часто смешиваются. 
Примером может служить определение рынка, которое дал академик 
А.М. Емельянов: «земельный рынок – это сделки купли-продажи земли, 
а также оборот земельных долей»2. Однако в этом определении важно 
то, что автор отмечает еще один объект, участвующий в земельном обо-
роте, – земельные доли (или, в более поздней редакции, – доли в праве 
общей собственности на землю).  

Идея о земельном рынке как подмножестве оборота земли поддер-
живается Э.Н. Крылатых: «Земельный рынок – часть земельного оборо-
та, при котором установление, изменение и прекращение прав на зе-
мельный участок происходит в результате юридически оформленного 
договора и опосредованно – денежным или натуральным платежом. 
Земельный рынок охватывает такие виды сделок, как купля-продажа 

                                                           
1 Иконицкая И.А. Земельное право Российской Федерации: Учебник. М.: Юристъ, 1999. 
С. 93, 247. 
2 Емельянов А.М. Реальное содержание споров о рыночном обороте земли и их скрытые 
мотивы. Материалы «круглого стола» 15 марта 2001 г. «Земельные отношения в переход-
ный период: политика, экономика, право». М.: ВИАПИ, Ин-т международных экономиче-
ских и политических исследований РАН, 2001. С. 22, 71. 
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земельных участков (земельных долей), сдача земельного участка в 
аренду, залог участка для получения кредита, компенсация при изъятии 
земли для государственных и общественных нужд»1. В это определение 
земельного рынка включаются не только сделки купли-продажи, но и 
обременения участка – аренда, залог.  

Н.И. Кресникова определяет оборот земли как сложную систему, 
включающую три взаимоувязанные подсистемы: земельный рынок, 
универсальное правопреемство и административное распоряжение ор-
ганов власти по поводу использования того или иного земельного уча-
стка2. На первый взгляд это определение шире, так как включает в себя 
административное распоряжение землей. Однако автор определяет одно 
понятие через другое, требующее не меньшей формализации, – земель-
ный рынок. К тому же ограничивает «оборот» вопросами использования 
участка, тогда как, на наш взгляд, административные решения могут 
касаться и, например, распоряжения участками.  

С.И. Герасин справедливо замечает, что попытки определить зе-
мельный оборот через земельный рынок бесперспективны, поскольку 
второе понятие еще более неопределенно, чем земельный оборот. Уче-
ный дает свое определение: «Земельный оборот – это осуществляемый в 
соответствии с гражданским законодательством и особенностями, уста-
новленными земельным законодательством, и регистрируемый компе-
тентными государственными органами переход права собственности, 
иных прав на земельные участки и доли в праве общей собственности 
на земельные участки посредством совершения гражданско-правовых 
сделок, а также посредством иных допускаемых земельным законода-
тельством гражданско-правовых способов»3.  

В словарях, справочниках, энциклопедиях понятие «оборот» опреде-
ляется как время (оборот капитала)4; общее количество операций по 
текущему счету или коэффициент (оборот активов)5; сделки (с ценными 

                                                           
1 Крылатых Э.Н. Становление и развитие системы регулирования земельных отношений// 
Проблемы прогнозирования. 1997. № 1. С. 35. 
2 Кресникова Н.И. Методические положения экономического анализа оборота земель 
сельскохозяйственного назначения в Российской Федерации. М.: Типография Россельхо-
закадемии, 2004. С. 19, 52. 
3 Герасин С.И. Правовые основы оборота земель, используемых в сельскохозяйственном 
производстве. Дисс. канд. юрид. наук, 12.00.2006 г. М.: Ин-т государства и права РАН, 
2000. С. 28, 154. 
4 Большой энциклопедический словарь. М.: Советская энциклопедия. С. 907, 1600. 
5Экономический словарь. http://mega.km.ru/business/encyclop.asp?TopicNumber= 
7606&search=%EE%E1%EE% F0%EE%F2#srch0 
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