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Аннотация

В статье рассматривается правовая природа земельного участка сельскохозяй-
ственного назначения и специфика правового регулирования частноправовых сделок
с данным земельным участком. Отмечается, что правовая природа земельного участ-
ка сельскохозяйственного назначения характеризуется двойственным характером в
силу его отнесения к объекту гражданских прав и объекту земельного права. По
мнению автора, необходима унификация положений гражданского и земельного за-
конодательства в части регулирования сделок с земельными участками сельскохо-
зяйственного назначения. Кроме того, следует выделить сделки с землей в отдель-
ный правовой институт. Уже давно назрела необходимость разработки и внедрения
концепции основ развития сельского хозяйства, которая бы учитывала специфику и
тенденцию развития агропромышленного сектора российской экономики, вовлечен-
ность земельных участков сельскохозяйственного назначения в гражданский оборот.
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Abstract

The article examines the legal nature of an agricultural land and the specificity of
legal regulation of private law transactions with this land. It is noted that the legal nature
of an agricultural land plot is characterized by a dual nature due to its classification as an
object of civil rights and an object of land law. According to the author, it is necessary
to unify the provisions of civil and land legislation in terms of regulating transactions
with agricultural land plots. In addition, land transactions should be separated into a
separate legal institution. It is long overdue to develop and implement the concept of
the foundations for the development of agriculture, which would take into account the
specifics and tendencies of the development of the agro-industrial sector of the Russian
economy, the involvement of agricultural land in civil circulation.
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Переход Российской Федерации к рыночной форме экономики, по-
явление института частной формы собственности способствовали вовле-
чению в гражданский оборот земельных участков сельскохозяйственного
назначения [1]. В то же время несовершенство действующего законода-
тельства, наличие правовых коллизий и пробелов в праве, многоэтапная
и бюрократизированная процедура государственной регистрации права
собственности на земельные участки и процедура кадастрового учета, а
также незавершенность проведения земельной реформы негативно влия-
ют на развитие аграрного сектора экономики и количество рассматрива-
емых в судах общих юрисдикций и арбитражных судах дел, предметом
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спора в которых выступает земельный участок сельскохозяйственного
назначения.

Кроме того, заключаемые частноправовые сделки купли-продажи,
залога, аренды, дарения и др., предметом которых является земельный
участок сельскохозяйственного назначения, в силу правовой природы
данного объекта права и его ограничений в обороте наделены специфи-
кой, отличающей действия граждан и юридических лиц, направленные
на установление, изменение или прекращение гражданских прав обязан-
ностей, от действий в рамках других сделок с земельными участками.

Исходя из ст. 153 Гражданского кодекса Российской Федерации,
сделка выступает одним из оснований приобретения права собственно-
сти на земельный участок сельскохозяйственного назначения [2], посред-
ством которой производится вовлечение данного объекта гражданского
и земельного права (комплексность земельного участка) в гражданский
оборот.

Для рассмотрения института земельного участка сельскохозяй-
ственного назначения и правоотношений, в которых данный земельный
участок фигурирует в роли предмета, необходимо проанализировать спе-
цифику правового регулирования сделок с земельными участками сель-
скохозяйственного назначения. Так, например, исходя из ст. 8 Федераль-
ного закона от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельско-
хозяйственного назначения» (далее по тексту - ФЗ № 101), публично-
правовые образования в лице субъекта Российской Федерации и му-
ниципального образования имеют преимущественное право покупки на
земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения. Так,
продавец земельного участка обязуется уведомить данные публично-
правовые образования в письменной форме о намерении продать земель-
ный участок сельскохозяйственного назначения с указанием цены, место-
положения, размера и срока, в течение которого необходимо произвести
взаимный расчет. Ч. 3 ст. 9 ФЗ № 101 устанавливает срок заключения
договора аренды земельного участка сельскохозяйственного назначения,
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находящегося в государственной или муниципальной собственности, от
3 до 49 лет [3].

Отличительной чертой, разграничивающей порядок осуществле-
ния гражданско-правой сделки с недвижимостью от порядка совершения
сделки с земельным участком сельскохозяйственного назначения, явля-
ется социальная значимость земли, на которой располагается земельный
участок.

Как отмечает Л. И. Попова и М. Е. Попов, земельный участок яв-
ляется недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной
поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в ка-
честве индивидуально определенной вещи [4]. В силу ч. 1 ст. 77 Земель-
ного кодекса Российской Федерации (далее по тексту - ЗК РФ) земля-
ми сельскохозяйственного назначения признаются земли, находящиеся
за границами населенного пункта и предоставляемые для нужд сельско-
го хозяйства, а также предназначенные для этих целей [5]. Одной из ос-
новных задач агропромышленного комплекса является обеспечение эф-
фективного и рационального использования земель сельскохозяйствен-
ного назначения. Кроме того, ряд положений ЗК РФ содержит нормы,
регулирующие общие начала оборота земельных участков сельскохозяй-
ственного назначения, и не затрагивает правовое регулирование сделок,
в которых исследуемый нами объект выступает предметом сделки.

Таким образом, правовая природа земельного участка сельскохо-
зяйственного назначения характеризуется двойственным характером в
силу его отнесения к объекту гражданских прав и к объекту земельного
права. Ввиду этого представляется необходимым произведение унифи-
кации положений гражданского и земельного законодательства в части
регулирования сделок с земельными участками сельскохозяйственного
назначения. Кроме того, следует выделить сделки с землей в отдельный
правовой институт. Также, на наш взгляд, назрела необходимость раз-
работки и внедрения концепции основ развития сельского хозяйства, ко-
торая бы учитывала специфику и тенденцию развития агропромышлен-
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ного сектора российской экономики, вовлеченности земельных участков
сельскохозяйственного назначения в гражданский оборот.
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