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Эволюция законодательства о землях сельскохозяйственного назначения

В советский период союзное государство обладало монополией собственности на землю по результатам национализации. В соответствии с Конституцией СССР в исключительной собственности государства находились: земля, ее недра, воды и леса. 


В конце 1980-х годов в процессе реформ системы социализма появляется закон «О собственности в СССР». Основные положения данного закона указывают на ликвидацию монополии СССР и вводят множество субъектов права. Денационализация земли официально началась 1 января 1991 с вступлением в силу Закона РСФСР «О земельной реформе» и «О крестьянском (фермерском) хозяйстве». Вместе с принятым в 1991 году Земельным кодексом данные законы создали правовую основу возникновения нескольких форм собственности, таких как государственная, муниципальная, частная [1; с.69]. 


В период с 1992 по 2002 г.г. в России проводилась земельная реформа, которая была направлена на разгосударствление земли и создание необходимых условий для возникновения рынка земли и частной собственности на землю. До конца 1997 года в Российской Федерации уточняется законодательство о предоставлении земли в собственность. Начинает свою деятельность  общий аграрный рынок в целях развития специализации и кооперации предприятий агропромышленного комплекса. Принимаются совместные программы в области сельскохозяйственного машиностроения, мясо - молочного и картофельного производства, развития индустрии детского питания, развития льняного комплекса, увеличения производства сахара, развития энергетической системы агропромышленного комплекса.


Отсутствие соответствующих федеральных законов по использованию земельных долей усложняло оборот земельных отношений,  вследствие этого был принят Указ Президента РФ от 27 октября 1993 года «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России». В результате принятия данного нормативно-правового акта собственник земельной доли должен был получить право устанавливающий документ. С этого периода у владельцев земельных долей появилось право передавать долю по наследству, вносить в уставной капитал, сдавать в аренду и продавать принадлежащий им земельный пай.


По данным, предоставленным федеральной службой государственной статистики РФ к 1995 году свидетельства на земельные доли были получены более чем 70 % собственников, к 2000 году свидетельства получили 91,2 процента владельцев земельных долей, при этом более половины собственников распорядились своими правами.


По данным Росстата по состоянию на 2000 год земли сельскохозяйственного назначения в разрезе распределения земельного фонда РФ, состоящего из семи категорий, составляли 25,7 %. В том же году статистика по всему государству отражала доли различным форм собственности на землю в следующем соотношении:

- 6,2 % в собственности граждан;

- 1,4 % в собственности юридических лиц;

- 92,4 % в государственной и муниципальной собственности.


В соответствии с Конституцией РФ земельное законодательство включает в себя Земельный кодекс, федеральные законы, и принимаемые в соответствии с ними законы субъектов Российской Федерации. Также земельные отношения могут регулироваться указами Президента РФ, которые не должны противоречить Земельному кодексу РФ и федеральным законам.


25 октября 2001 года президентом России был принят Федеральный закон  от 25.10.2001 № 137-ФЗ  "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации" [1]. При этом согласно ст.3 настоящего Федерального закона права на землю, не предусмотренные Земельным кодексом Российской Федерации, подлежат переоформлению со дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации. Право постоянного (бессрочного) пользования находящимися в государственной или муниципальной собственности земельными участками, возникшее у граждан или юридических лиц до дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации, сохраняется. Право пожизненного наследуемого владения находящимися в государственной или муниципальной собственности земельными участками, приобретенное гражданином до дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации, сохраняется. 


Земельный кодекс основывается на ряде следующих принципов:
- приоритет охраны и здоровья жизни человека;

- земля является основой жизни и деятельности человека;

- приоритет охраны земли как важнейшего компонента окружающей среды;

- участие граждан и организаций в решении вопросов, связанных с их правами на землю;

- единство судьбы земельных участков и расположенных на них объектах;

- деление земель по целевому назначению на категории;

- платность использования земли;

- приоритет сохранения особо ценных земель.

Согласно ст.3 Земельного кодекса, земельное законодательство регулирует отношения по использованию и охране земель в Российской Федерации как основы жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории (земельные отношения).


Участниками земельных отношений являются Российская Федерация, граждане, юридические лица, субъекты РФ и муниципальные образования. 


В соответствии со ст.7 Земельного кодекса, земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории:

- земли сельскохозяйственного назначения;

- земли населенных пунктов;

- земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;

- земли особо охраняемых территорий и объектов;

- земли лесного фонда;

- земли водного фонда;

- земли запаса.


Основные моменты, связанные с правовым оборотом земель сельскохозяйственного назначения, в настоящее время регулируются Земельным кодексом РФ и Федеральным законом  от 24.07.2002 № 101-ФЗ (ред. от 03.07.2016) "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения".


Оборот земель сельскохозяйственного назначения основывается на следующих принципах:
- сохранение целевого использования земельных участков;

-установление максимального размера общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципального района и могут находиться в собственности одного гражданина и (или) одного юридического лица;

- преимущественное право субъекта Российской Федерации или в случаях, установленных законом субъекта Российской Федерации, муниципального образования на покупку земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения при его продаже, за исключением случаев продажи с публичных торгов;

- преимущественное право других участников долевой собственности на земельный участок, находящийся в долевой собственности, либо использующих этот земельный участок сельскохозяйственной организации или гражданина - члена крестьянского (фермерского) хозяйства на покупку доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения при возмездном отчуждении такой доли участником долевой собственности;
-установление особенностей предоставления земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения иностранным гражданам, иностранным юридическим лицам, лицам без гражданства, а также юридическим лицам, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50 процентов.


Таким образом, все нормативно-правовые акты, направленные на регулирование земельных отношений призваны составить основу формирования экономической и правовой системы гражданского оборота земельных участков и долей. В настоящее время существует тенденция концентрации земель в руках эффективных собственников в соответствии с целевым назначением.
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