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Аннотация. В статье приведены результаты исследований по образованию земельного участка путём выдела в счёт долей из земель сельскохозяйственного 
назначения. В настоящее время законодательство все еще нуждается в совершенствовании, унификации, гармонизации и устранении коллизионных норм. Зна-
чительная преграда для оборота земель сельскохозяйственного назначения представляет собой институт долей, введенный в России ходе земельной реформы, 
осуществленная в 90 годы ХХ столетия. Цель исследования — управление землями в счёт долей из земель сельскохозяйственного назначения расположенными на 
территориях муниципальных образований. Предмет исследования — образование нового земельного участка путём выдела в счёт долей из земель сельскохозяй-
ственного назначения для постановки на государственный кадастровый учет с одновременной регистрацией права. Объект исследования расположен в Елизовском 
районе Камчатского края, который представляет собой единое землепользование с кадастровым номером 41:05:0000000:8, общей площадью 5,2 га, в состав которого 
входят две земельные доли. Рассмотренный порядок производства работ ориентирован только на формирование новой земельной собственности, но не связывается 
с последующей организацией рационального использования и охраной этих земельных участков, что чрезвычайно важно для земель сельхозназначения. Решения 
этих проблем, для эффективного управления землями в счёт долей из земель сельскохозяйственного назначения расположенными на территориях муниципальных 
образований это выполнение комплексных кадастровые работ, а по их завершению осуществление комплексного землеустройства территории.
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FORMATION OF A LAND BY ALLOCATING A LAND SHARE 
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Abstract. The article presents the results of research on the formation of a land plot by allocating shares from agricultural land. Currently, legislation still needs to be 
improved, unified, harmonized and eliminated conflict of laws rules. A significant obstacle to the turnover of agricultural land is the institution of shares, introduced in Russia 
during the land reform carried out in the 90s of the twentieth century. The purpose of the study is to manage land at the expense of shares of agricultural land located in the 
territories of municipalities. The subject of the study is the formation of a new land plot by allocating shares from agricultural lands for registration with the state cadastral 
register with simultaneous registration of rights. The research object is located in the Elizovsky district of the Kamchatka Territory, which is a single land use with cadastral 
number 41:05:0000000:8, with a total area of 5.2 hectares, which includes two land shares. The considered procedure for carrying out work is focused only on the formation 
of new land ownership, but is not associated with the subsequent organization of rational use and protection of these land plots, which is extremely important for agricultural 
land. The solution to these problems, for the effective management of lands at the expense of shares of agricultural lands located in the territories of municipalities, is the 
implementation of complex cadastral works, and upon their completion, the implementation of comprehensive land management of the territory.
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Введение. Земли сельскохозяйственного на-
значения, являясь особым объектом природно-
го мира выступают в качестве одного из наибо-
лее сложных объектов управления в  силу того, 
что они не являются продуктом человеческого 
труда, не способны воспроизводиться искус-
ственно, всегда физически ограничены, характе-
ризуется абсолютным уровнем не мобильности, 
качественной неоднородностью, а  в  процессе 
производственной деятельности хозяйствую-
щих субъектов аграрной сферы выступает не 
только в качестве предмета, но и орудия труда. 
Земли данной категории имеют особый право-
вой режим и  направленной на сохранение их 
площади, предотвращение развития негатив-
ных процессов и повышение плодородия почв.

Под термином «плодородие почвы» следу-
ет понимать способность почвы удовлетворять 
потребность растений для нормальной их жиз-
недеятельности (питательных веществ в  под-
вижной форме, возможность трансформации 
их в  почвенный запас и  обратно, водный, воз-
душный и  тепловой режимы) [1,2]. На  1  января 
2023  года площадь земель сельскохозяйствен-

ного назначения в РФ составляет 379 134,7 тыс. 
га, что на 543,7 тыс. га уменьшилась по сравне-
нию с  предыдущим годом. Площадь сельскохо-
зяйственных угодий в составе категории земель 
сельскохозяйственного назначения состав-
ляет 197  668,8  тыс. га., из них на пашни прихо-
дится 116  190  тыс. га или 30,6% от всей катего-
рии земель в процентах [3]. В земельном праве 
принципы (межотрослевые и  отраслевые) за-
креплены в  Земельном кодексе РФ 25.10.2001 
№ 136-ФЗ, а институциональные в специальных 
федеральных законах, так, в Федеральном зако-
не от 24.07.2002 года № 101-ФЗ «Об обороте зе-
мель сельскохозяйственного назначения» опре-
делены основные принципы оборота земель 
сельскохозяйственного назначения [4]. 

В  настоящее время законодательство все 
еще нуждается в  совершенствовании, унифи-
кации, гармонизации и  устранении коллизион-
ных норм. Значительная преграда для оборо-
та земель сельскохозяйственного назначения 
представляет собой институт долей, введенный 
в  России ходе земельной реформы и  осущест-
вленная в  90  годы ХХ столетия [5]. Массовая 

приватизация земель сельскохозяйственного 
назначения привела к тому, что часть собствен-
ников земель утратила реальную связь с  зем-
лей и незаинтересованно в ее эффективном ис-
пользовании. Земельная доля выступает в роли 
земельного участка, которая предоставляется 
физическому или юридическому лицу в  пра-
ве общей собственности на земельные участки 
и рассчитывается в гектарах или баллогектарах 
[6]. Собственникам земельных долей были выда-
ны свидетельства о праве собственности на зем-
лю без определения на местности местоположе-
ния и  границ земельных участков, выделяемых 
в счет земельных долей. Тем не менее возника-
ют ситуации, требующие выделение земельной 
доли в  натуре для образования самостоятель-
ного земельного участка, либо возникает необ-
ходимость исключить возможность влияния на 
его судьбу третьих лиц и иметь возможность не-
зависимо им распоряжаться, что является акту-
альным вопросом в настоящее время. При этом 
необходимо сохранить основной принцип обо-
рота земель сельскохозяйственного назначе-
ния — сохранение их целевого использования. 
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Цель исследования  — управление землями 
в  счёт долей из земель сельскохозяйственного 
назначения расположенными на территориях 
муниципальных образований для эффективного 
их использования.

Предмет исследования — образование ново-
го земельного участка путём выдела в счёт долей 
из земель сельскохозяйственного назначения 
для постановки на государственный кадастро-
вый учет с одновременной регистрацией права.

Объект и методы исследований. Объект ис-
следования расположен в  Камчатской крае, это 
бывший совхоз «Камчатский» и представляет со-
бой единое землепользование с кадастровым но-
мером 41:05:0000000:8, общей площадью 5,2  га, 
в состав которого входят две земельные доли.

Выдел в  счёт доли на праве общей соб-
ственности из земельного участка сельскохо-
зяйственного назначения осуществляется на 
основании ФЗ «Об обороте земель сельскохо-
зяйственного назначения» (в  ред. от 29.12.2022 
№  639-ФЗ). В  следствие действующего законо-
дательства, во всех случаях, необходимыми ус-
ловиями для вовлечения земельных участков, 
выделяемых в счет земельных долей, в сельско-
хозяйственный оборот являются землеустрои-
тельные и кадастровые работы. Важно отметить 
основные этапы оформления земельных участ-
ков путём выдела в счёт доли (долей) из земель 
сельскохозяйственного назначения:
– подготовительные работы: получение и ана-

лиз сведений единого государственного ре-
естра недвижимости (ЕГРН) в отношении зе-
мельного участка, из которого планируется 
провести выдел, анализ исходной докумен-
тации;

– подготовка проекта межевания земельных 
участков (ПМЗУ);

– публикация извещения о проведении обще-
го собрания в средствах массовой информа-
ции (СМИ);

– проведение общего собрания об утвержде-
нии проекта межевания;

– утверждение проекта межевания;
– кадастровые работы и подготовка межевого 

плана;
– государственный кадастровый учет и  реги-

страция прав.
Площадь образуемого земельного участка 

определяется на основании правоудостоверя-
ющих документов, которые подтверждают пра-
во собственности на земельную долю. При этом 
площадь выделяемой земельной доли в натуре 
может отличаться от установленной площади, 
если ее изменение осуществляется с учетом со-
стояния и свойств почвы [7].

Проект межевания земельных участков 
(ПМЗУ)  — это основной документ в  процедуре 
выдела земельной доли в натуре, который пред-
назначен для определения площади и  место-
положения границ образуемого участка. ПМЗУ 
подготавливается кадастровым инженером 
в  соответствии с  требованиями Закона №  101-
ФЗ и  Приказа Министерства экономического 
развития РФ от 03.08.2011 № 388 «Об утвержде-
нии требований к  проекту межевания земель-
ных участков» [8]. 

Утверждается ПМЗУ решением общего со-
брания участников долевой собственности на 
земельный участок (земельные участки) из зе-
мель сельскохозяйственного назначения или 
решением собственника земельной доли или 
земельных долей [9]. Во  втором случае када-
стровый инженер обеспечивает возможность 

ознакомиться с проектом межевания до его ут-
верждения, при поступлении возражений от-
носительно размера и  местоположения границ 
выделяемого земельного участка. Споры о  ме-
стоположении границ выделяемого в  счет зе-
мельной доли или земельных долей земельного 
участка рассматриваются в судебном порядке.

Для выдела доли в  натуре из земельного 
участка категории земель населенных пунктов 
применяется п. 5 ст. 11.2 ЗК РФ, а действие Зако-
на № 101-ФЗ не распространяется [10], поэтому 
подготовка ПМЗУ не требуется. В  Гражданском 
кодексе РФ (п. 1  ст. 246) определено, что рас-
поряжение имуществом, находящимся в  доле-
вой собственности, осуществляется по согла-
шению всех ее участников и  участник долевой 
собственности вправе требовать выдела своей 
доли из общего имущества [11]. При не достиже-
нии 100% согласия от всех собственников долей 
образование такого участка возможно решить 
только в судебном порядке. 

После процедуры согласования и  утверж-
дения проекта межевания, осуществляется 
подготовка межевого плана для постановки на 
государственный кадастровый учет и  государ-
ственную регистрацию прав. Вследствие невоз-
можности установления на местности границ 
образуемого земельного участка в  точности 
с  утвержденным ПМЗУ, определяемая площадь 
в результате кадастровых работ может отличать-
ся от площади, указанной в правоудостоверяю-
щих документах, но не более чем на 10%. 

Основные результаты. Согласно выписки 
из ЕГРН на земельный участок с  кадастровым 
номером 41:05:0000000:8, доля предоставлена 
площадью 2,6  га с  оценкой 130  баллогектаров. 
Также на данную территорию имеется план ин-
вентаризации сельхозугодий совхоза «Камчат-
ский». Выдел долей в  натуре осуществляется 
из единого землепользования 41:05:0000000:8, 
а именно из обособленного участка с кадастро-
вым номером 41:05:0101018:29 (поле № 56).

Проект межевания земельных участ-
ков выполнен для образования земельного 
участка в  счёт двух земельных долей едино-
го землепользования с  кадастровым номером 
41:05:0000000:8. Данный проект состоит из тек-
стовой и графической частей, в составе которой 
прилагается проектный план (рис 1).

Для согласования ПМЗУ администрацией Но-
волесновсого сельского поселения было под-
готовлено извещение о  проведении общего 
собрания участников долевой собственности 
на земельный участок с  кадастровым номером 
41:05:0000000:8, которое было опубликовано 
в  информационном бюллетене «Елизовский 
Вестник» выпуска № 31 (637) от 10.08.2023г. 

В  связи с  тем, что по истечению 30  дней со 
дня выхода объявления в  СМИ, возражений от-
носительно размера и  местоположения границ 
выделяемого земельного участка из долевой 
собственности не поступило, проект межевания 
земельных участков был утвержден решением 
собственника земельной доли, а  также согласо-
ван с иными участниками долевой собственности.

Следующим этапом был подготовлен када-
стровым инженером межевой план в связи с об-
разованием земельного участка путём выдела 
в счёт доли (долей) в праве общей собственно-
сти на земельный участок с кадастровым номе-
ром 41:05:0000000:8 (единое землепользование, 
общей площадью 975,5  га), расположенный по 
адресу: Камчатский край, р-н. Елизовский. По ре-
зультатам кадастровых работ площадь образуе-
мого земельного участка составила 52593 кв.м. 

При этом размер долей правообладателя 
в  земельном участке с  кадастровым номером 
41:05:0000000:8  согласно правоустанавливаю-
щему документу выражен в виде значения пло-
щади и составляет 5,2 га, разница площади с вы-
пиской из ЕГРН об основных характеристиках 
и зарегистрированных правах на объект недви-
жимости равна 593 кв.м., что является допусти-
мым и не превышает 10%. 

Рисунок 1. Проектный план
Figure 1. Project plan
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Межевой план подготавливается в  форме 
электронного документа, заверенного усилен-
ной квалифицированной электронной подпи-
сью кадастрового инженера, и  подается в  Рос-
реестр вместе с заявлением о государственном 
кадастровом учете недвижимого имущества 
с  одновременной государственной регистра-
цией прав. В  результате собственник получил 
выписку из ЕГРН об основных характеристиках 
и зарегистрированных правах на образованный 
земельный участок, которому был присвоен ка-
дастровый номер 41:05:0101018:380. 

Образованный земельный участок 
41:05:0101018:380 и соседние с ними земельные 
участки (41:05:0101018:332, 41:05:0101018:318, 
41:05:0101018:356, 41:05:0101018:347, 
41:05:0101018:335) расположенные не опти-
мально (рис.2), так как между ними присутству-
ют пространства, не достаточные по своим раз-
мерам для самостоятельного хозяйственного 
использования, которые приводят к потери по-
тенциально качественных земель и  ведут к  не-
возможности использования их по назначению.

Администрация Новолесновсого сельского 
поселения согласовывая ПМЗУ для образования 
земельных участков в счёт земельных долей по 
каждому (отдельному) заявлению, а не разраба-
тывая единый ПМЗУ на территорию всего еди-
ного землепользования, тем самым приводит 
к  потере потенциально качественных земель, 
появлению чересполосицы. Для решения этой 
проблемы предлагается проводить комплекс-
ное землеустройство территории.

Заключение. В целях восстановления функ-
ции земли как имущества, приведен алгоритм 
выдела долей в  натуре из единого землеполь-
зования 41:05:0000000:8, на примере обосо-
бленного участка с  кадастровым номером 
41:05:0101018:29, путем образования нового 
земельного участка 41:05:0101018:380  путём 
выдела в  счёт долей из земель сельскохозяй-
ственного назначения для постановки на госу-
дарственный кадастровый учет с  одновремен-
ной регистрацией права.

Однако действующий порядок производства 
работ ориентирован только на формирование 

новой земельной собственности, но не связыва-
ется с  последующей организацией рациональ-
ного использования и  охраной этих земельных 
участков, что чрезвычайно важно для земель 
сельскохозяйственного назначения. Именно по-
этому в  системе землепользований сельскохо-
зяйственных организаций и  граждан, занимаю-
щихся сельскохозяйственным производством, 
появляется такие явления как чересполосица, 
мозаичность расположения земельных участ-
ков, что наносит значительный вред экономике 
хозяйств. Решением этих проблем, для эффек-
тивного управления землями в  счёт долей из 
земель сельскохозяйственного назначения рас-
положенными на территориях муниципальных 
образований это выполнение комплексных када-
стровые работ, а по их завершению осуществле-
ние комплексного земле устройства территории.
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Рисунок 2. Фрагмент Публичной кадастровой карты [12]
Figure 2. Fragment of the Public Cadastral Map




