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Правовое регулирование оборота земель сельскохозяйственного 

назначения имеет особое значение ввиду плодородных свойств данной 

категории земель, являющейся основой агропромышленного комплекса 

государства. 

Статьей 77 ЗК РФ установлено, что землями сельскохозяйственного 

назначения признаются земли, находящиеся за границами населенного пункта и 

предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для 

этих целей.  

В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются 

сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, 

коммуникациями, агролесомелиоративными насаждениями, 

агрофитомелиоративными насаждениями, водными объектами (в том числе 

прудами, образованными водоподпорными сооружениями на водотоках и 

используемыми в целях осуществления прудовой аквакультуры), объектами 

капитального строительства, некапитальными строениями, сооружениями, 

используемыми для производства, хранения и первичной переработки 

сельскохозяйственной продукции, в случаях, предусмотренных федеральными 

законами, нестационарными торговыми объектами, а также жилыми домами, 

строительство, реконструкция и эксплуатация которых допускаются на 

земельных участках, используемых крестьянскими (фермерскими) хозяйствами 

для осуществления своей деятельности, либо на земельных участках, 

предназначенных для ведения гражданами садоводства для собственных нужд.  

Использование земель сельскохозяйственного назначения или земельных 

участков в составе таких земель, предоставляемых на период осуществления 

строительства, реконструкции дорог, линий электропередачи, линий связи (в том 

числе линейно-кабельных сооружений), нефтепроводов, газопроводов и иных 

трубопроводов, и использование таких земельных участков и (или) земель в 
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целях, указанных в п. п. 1 и 6 ст. 39.37 ЗК РФ, на основании публичного 

сервитута осуществляется при наличии утвержденного проекта рекультивации 

таких земель для нужд сельского хозяйства без перевода земель 

сельскохозяйственного назначения в земли иных категорий (п. 2 ст. 78 ЗК РФ).  

Существующая практика временного занятия земельных участков 

предусматривает следующее: 

1) заключение договора аренды земельного участка на период временного 

занятия и заключение соглашения о компенсации убытков. При этом размер 

возмещения представляет собой сумму реального ущерба (определяемую в 

размере рыночной стоимости прав аренды) и убытков (упущенной выгоды, 

убытков, возникающих из-за досрочного прекращения обязательств перед 

третьими лицами, прочих убытков) (ст. 56.8 ЗК РФ);  

2) заключение соглашения об установлении сервитута. Сервитут — это 

право ограниченного пользования чужим земельным участком (ст. 274 ГК РФ, 

ст. 23 ЗК РФ). При этом размер возмещения определяется в виде соразмерной 

платы за сервитут, которая включает и рыночную арендную плату, и 

убытки.  

И в том, и в другом случае итоговая величина возмещения одинаковая и 

представляет собой компенсационные выплаты правообладателю по причине 

нарушения его прав. Величина компенсационных выплат должна быть 

соразмерной всем потерям правообладателя земельного участка и проводится 

или единовременно, или периодически.  

В судебной практике известны случаи, когда владелец 

сельскохозяйственных угодий требует установления сервитута не только в 

отношении участков под опорами высоковольтных линий электропередачи, 

указателями, контрольно-измерительными колонками, необслуживаемыми 

усилительными пунктами и другими наземными сооружениями подземных 

трубопроводов, сформированными в общем случае в радиусе 1 метра вокруг 

опоры, но и в границах всей охранной зоны. Правильно ли это? Границы 

охранных зон, на которых размещены линейные объекты, определяются на 
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основании строительных норм и правил, правил охраны магистральных 

трубопроводов, других утвержденных в установленном порядке нормативных 

документов. На указанных земельных участках при их хозяйственном 

использовании не допускается строительство каких бы то ни было зданий, 

строений, сооружений в пределах установленных минимальных расстояний. 

Наличие указанных ограничений не имеет отношения к использованию 

земельного участка для ведения сельскохозяйственного производства. Его 

правообладатель может по-прежнему обрабатывать участок в составе 

севооборота, проводить сенокошение или пастьбу скота. Таким образом, такое 

требование неправомерно.  

Убытки возникают только в период проведения ремонтных работ, когда у 

эксплуатационной организации возникает необходимость пользования чужим 

участком для проезда техники, прохода к трубопроводу, проведения 

реконструкции и ремонтных работ, связанных со снятием плодородного слоя.  

В заключение отметим, что конфликт интересов сельскохозяйственных 

производителей и «линейщиков» в отношении размера возмещения во многом 

обусловлен несоблюдением оценщиками норм и правил существующего 

законодательства, а также отсутствием базовых знаний в области ведения 

сельскохозяйственного производства. Согласно статье 14 Федерального закона 

от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской 

Федерации» оценщики имею право привлекать по мере необходимости к 

участию в проведении оценки объекта оценки других специалистов. И этим надо 

пользоваться.  

При временном занятии земельного участка сельскохозяйственного 

назначения (для проведения ремонтных работ на линейных объектах, 

складирования строительных материалов при строительстве автодорог и т.д.) в 

состав убытков, подлежащих возмещению, включаются: 

1) рыночная арендная плата за период временного занятия (при этом 

следует учитывать, что сельскохозяйственный год не совпадает с календарным, 

это период в 6 - 7 месяцев, от апреля по сентябрь - октябрь, в зависимости от 
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климатической зоны расположения земельного участка. Таким образом, если 

период временного занятия составляет менее года и даже частично приходится 

на указанный, то арендная плата определяется за весь календарный год, 

поскольку участок временного занятия выпадает из оборота);  

2) упущенная выгода (к примеру, на участке временного занятия были 

посеяны многолетние травы, и правообладатель рассчитывал получить доход в 

текущем году и двух последующих годах);  

3) затраты на проведение биологической рекультивации;  

4) иные убытки (к примеру, обязательства правообладателя земельного 

участка перед арендаторами и т.д.).  

На основании отчета об определении размера возмещения между 

правообладателем земельного участка и лицом, в интересах которого 

осуществляется временное занятие, заключаются договор аренды земельного 

участка и соглашение о компенсации убытков.  

При необходимости продления договора аренды правообладатель вправе 

рассчитывать только на получение рыночной арендной платы за 

соответствующий период. Упущенная выгода и затраты на проведение 

биологической рекультивации, указанные в соглашении о компенсации убытков, 

оплачиваются только один раз и не подлежат расчету при подготовке отчета о 

размере возмещения на последующий период аренды.  

Убытки в виде упущенной выгоды — это неполученные правообладателем 

доходы, которые он получил бы при обычных условиях гражданского оборота, 

если бы его право не было нарушено, в расчете на срок, необходимый для 

восстановления его нарушенного правового положения (период нарушенного 

производства).  

Период восстановления нарушенного производства - срок, в течение 

которого обладатели прав на земельные участки смогут достичь таких условий 

землепользования, которые были бы идентичны (равны) условиям 

землепользования, существовавшим у обладателей прав на земельные участки 
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до нарушения их права. Как правило, период нарушенного производства 

включает период аренды и период проведения биологической рекультивации.  

Расчет упущенной выгоды проводится посредством дисконтирования 

величины чистого операционного дохода за период нарушенного производства. 

При определении ставки дисконтирования рекомендуется учитывать доходность 

капитала и риски в отрасли предпринимательской деятельности, 

осуществляемой на земельном участке в соответствии с обычаями делового 

оборота, существующие на день причинения убытков, которая, однако, не может 

быть меньше доходности по государственным облигациям (пункт 3.6 

Методических рекомендаций по расчету размера убытков, причиненных 

собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и 

арендаторам земельных участков временным занятием земельных участков, 

ограничением прав собственников земельных участков, землепользователей, 

землевладельцев и арендаторов земельных участков либо ухудшением качества 

земель в результате деятельности других лиц).  

Только с учетом всех перечисленных выше положений правообладатели 

земель сельскохозяйственного назначения могут быть защищены от негативных 

последствий временного занятия. 
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