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Уважаемый Леонид Ананьевич!

Министерство государственного имущества Республики Марий Эл рассмотрело обращения Совета муниципальных образований Республики Марий Эл по вопросам разъяснения процедуры изменения разрешенного использования принадлежащих гражданам на праве собственности земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения с существующих видов – для сельскохозяйственного производства либо – для ведения личного подсобного хозяйства, 
на другой вид – для дачного строительства.
В соответствии с Положением о Министерстве государственного имущества Республики Марий Эл, утвержденным постановлением Правительства Республики Марий Эл от 01 ноября 2002г. № 329, Мингосимущество Республики Марий Эл не наделено полномочиями 
по разъяснению законодательства Российской Федерации, а также практики его применения.

Из анализа действующих правовых норм в сфере регулирования вопросов установления (изменения) разрешенного использования земельных участков Мингосимущество Республики Марий Эл сообщает следующее.

В соответствии со ст. 77 Земельного кодекса Российской Федерации 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, лесными насаждениями, предназначенными 
для обеспечения защиты земель от воздействия негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений, водными объектами, а также зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции.

Цели использования земель сельскохозяйственного назначения установлены статьей 78 Земельного кодекса Российской Федерации. 

Статьей 42 Земельного кодекса Российской Федерации предусмотрено, что собственники земельных участков и лица, 
не являющиеся собственниками земельных участков, обязаны использовать земельные участки в соответствии с их целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель 
и разрешенным использованием способами, которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту.

1. По вопросу изменения вида разрешенного использования земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения с существующего вида «для сельскохозяйственного использования» на вид разрешенного использования «для дачного строительства» имеется официальная позиция Департамента недвижимости Минэкономразвития России, которая по существу является неоднозначной. 
В письме от 05.08.2011 г. № ОГ-Д23-834 Минэкономразвития России сделан вывод о том, что до установления специального порядка изменения видов разрешенного использования земельных участков, 
на которые градостроительные регламенты не распространяются или 
в отношении которых градостроительные регламенты 
не устанавливаются, изменение вида разрешенного использования земельного участка может осуществляться на основании решения органа местного самоуправления с учетом публичных слушаний.
Однако ранее в письмах Минэкономразвития России 
от 12.07.2011 г. № Д23-2916 и от 18.07.2011 № Д23-3015 было указано, что правовой режим сельскохозяйственных угодий регламентирован Федеральным законом от 24.07.2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (далее - Федеральный закон 
№ 101-ФЗ). Изменение вида разрешенного использования земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, являющегося сельскохозяйственными угодьями, с вида «для ведения сельскохозяйственного хозяйства» на вид разрешенного использования «для дачного строительства (ведения дачного хозяйства)» на землях сельскохозяйственного назначения означает вывод таких земельных участков из-под действия Федерального закона № 101-ФЗ 
и, соответственно, ограничений, связанных с оборотом 
и использованием таких земельных участков. В письме сделан вывод 
о том, что дачное строительство недопустимо на сельскохозяйственных угодьях, в связи с чем изменение вида разрешенного использования таких земельных участков на вид разрешенного использования 
«для дачного строительства (ведения дачного хозяйства)» невозможно без изменения категории земель. Такой вывод основан на принципе земельного законодательства, заключающегося в приоритете охраны земли как важнейшего компонента окружающей среды и средства производства в сельском хозяйстве и лесном хозяйстве перед использованием земли в качестве недвижимого имущества (пп. 2 п. 1 
ст. 1 Земельного кодекса Российской Федерации).

Последнее подтверждается судебной практикой по вопросу изменения вида разрешенного использования земельных участков 
с «для сельскохозяйственного производства» на «для дачного строительства» в частности:

- постановление Федерального арбитражного суда Уральского округа от 30.11.2011г. № Ф09-7689/11 по делу № А07-6024/2011, которым кассационная инстанция отклонила решения судов первой 
и апелляционной инстанций об обязании администрации муниципального района и Совета муниципального района принять решение о проведении публичных слушаний по вопросу изменения вида разрешенного использования земельного участка с «для возделывания сельскохозяйственных культур» на вид «для дачного строительства» (прилагается);
- определение Высшего Арбитражного Суда РФ от 05.04.2012 г. 
№ ВАС-1332/12 по делу № А43-25977/2010 о пересмотре в порядке надзора судебных актов по делу об оспаривании отказов 
в государственной регистрации внесения изменений в ЕГРП 
в отношении земельных участков в связи с изменением вида разрешенного использования (прилагается).

2. По содержащемуся в обращении Совета муниципальных образований Республики Марий Эл вопросу об изменении вида разрешенного использования земельных участков с вида «для ведения личного подсобного хозяйства» на вид «для дачного строительства» также имеется судебная практика. 
Постановлением Федерального арбитражного суда Волго-Вятского округа от 31.01.2012 г. по делу № А43-1794/2011 (прилагается) сделан вывод суда основанный на том, что правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории 
и разрешенному использованию в соответствии с зонированием территорий и требованиями законодательства.
На основании вышеизложенного, Мингосимущество Республики Марий Эл в пределах своей компетенции считает:

1) изменение вида разрешенного использования земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения 
с существующего вида «для сельскохозяйственного использования» 
на вид разрешенного использования «для дачного строительства» невозможно без изменения категории земель;

2) изменение вида разрешенного использования земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения 
с существующего вида «для ведения личного подсобного хозяйства» 
на вид разрешенного использования «для дачного строительства» 
до принятия в установленном Градостроительным кодексом Российской Федерации порядке правил землепользования и застройки, но не позднее чем до 31 декабря 2012 года, возможно на основании решения главы местной администрации, принятого с учетом результатов публичных слушаний. При этом необходимо учитывать положения документов территориального планирования муниципальных образований.
Одновременно Мингосимущество Республики Марий Эл сообщает, что вопрос изменения вида разрешенного использования земельных участков с одновременным переводом таких земельных участков в категорию земель населенных пунктов в законодательстве урегулирован в порядке, установленном статьей 4.1 Федеральным законом от 29.12.2004 г. № 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации», то есть посредством решения вопроса о включении земельных участков 
в границы населенных пунктов и принятия таких решений в Республике Марий Эл обеспечивается в форме распоряжения Правительства Республики Марий Эл.
С уважением, 

Министр







Н.А.Хайруллова
Соловьёв А.С. 
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