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3 эффективных способа защиты 
от расторжения договоров аренды 
земель сельхозназначения



Заключение договоров аренды с/х назначения
1.1.

• Изначально доли в праве на земли с/х назначения предоставлялись 
бывшим работникам колхозов, чтобы оставить их «привязанными» к 
земле 


• Законодателем был введен запрет на свободную продажу долей в правах 
на такие з.у., чтобы крупные с/х компании не оставили бывших 
колхозников без земли, а сейчас такие «паи» стоят достаточно дорого


• 101-ФЗ предусматривает право продажи доли (1) другому участнику 
долевой собственности, (2) либо арендатору з.у. 


• Управление з.у., у которого более 5 собственников - общее собрание 
участников долевой собственности (собственников земельных долей)



1.2.

• Фермеры поняли, что скупать доли и приобретать земельные участки 
полностью не всегда экономически целесообразно


• Долгосрочная аренда является более выгодной не только из 
соображений экономии, но и благодаря возможности уступки прав 
(т.е.право аренды - актив, который фермер может легко продать)


• Процедура заключения договора: инициирование собрания, принятие 
собрания решения о заключении договора на определенных условиях, 
выбор уполномоченного на заключение договора аренды, подписание 
договора, регистрация права.

Заключение договоров аренды с/х назначения



Условия договора аренды земель с/х назначения 
2.1. Структура арендной платы

• Сочетание выплат в денежном и натуральном выражении


• Компенсации земельного налога, НДФЛ с выплат в денежном и 
натуральном выражениивспашка огородов, расходы на погребение


• Выплата в натуральном выражении сельхозпродукцией - зерно, мясо и 
проч. 


• Пайщики вправе написать заявление и заменить выплату в натуральном 
выражении денежной 



Условия договора аренды земель с/х назначения 
2.2. Структура арендной платы



• Договоры аренды земельных участков связаны с постоянным 
извлечением максимальной прибыли из каждого га 


• Арендаторы заинтересованы получить максимум в пределах срока 
действия договора, а арендодатель - получать арендную плату всегда, 
без пропуска определенных периодов 


• Поэтому суды признают существенным условием договора аренды 
земель с/х назначение обязательство арендатора (1) обрабатывать з.у., 
(2) проводить мероприятия по поддержанию и воспроизводству 
плодородия земель 

Условия договора аренды земель с/х назначения 
2.3. Обязанность обрабатывать з.у., поддерживать плодородие



Две стратегии для расторжения договора
3.1. Неполучение арендной платы 

• Участники долевой собственности два периода не получают арендную 
плату 


• Проведение собрания с вопросом о расторжении договора, условиях 
нового договора 


• Иски о взыскании задолженности с требованиями о расторжении 
договора аренды 





• Жалобы в Россельхознадзор


• Проведение собрания с вопросом о расторжении договора, условиях 
нового договора


• Расторжение договора в судебном порядке

Две стратегии для расторжения договора
3.1. Неиспользование з.у. / ухудшение состояния з.у. 



Способы защиты арендатора
4.1. Работа с участниками долевой собственности

• Главный парадокс в том, что расторжение договора невозможно без 
инициативы со стороны пайщиков 


• Хорошие отношения с «лидерами мнений» среди пайщиков - это первое 
средство в борьбе с рейдерами


• Арендатор должен постоянно актуализировать свои доверенности от 
пайщиков, последовательно приобретать доли


• Арендатор должен следить за рыночностью размера арендной платы и 
самостоятельно инициировать собрания по вопросам индексации 
размеров арендной платы 



• Извещение пайщиков о возможности и порядке получения арендной 
платы - публикация в официальном печатном издании, рассылка по 
участникам долевой собственности, получение согласий на обработку 
ПД, реквизитов для перечисления денежных средств остальными 
пайщиками


• Хранение всех ведомостей на выдачу арендной платы (в т.ч.отчетов 
субарендаторов) - подтверждение получения арендной платы иными 
участниками долевой собственности


• Свидетели - арендаторы могут рассказать о том, как получали арендную 
плату

Способы защиты арендатора
4.2.1. Просрочка кредитора





• Арендатор после получения претензий предпринимает меры к 
выявлению действительного размера задолженности - предложение 
выплатить арендную плату, предоставить реквизиты 


• Участие в собрании по вопросу расторжения договора аренды. 
Оспаривание результатов собрания - неэффективно 


• Активная позиция в суде - приобщение всей «истории» взаимодействия 
по договору, вызов и допрос свидетелей

Способы защиты арендатора
4.2.2 Просрочка кредитора





• Невозможность использования з.у. - помогает защититься от 
расторжения в связи с неиспользованием, ухудшением состояния земли


• Любые участки, передающиеся в аренду для сельхозпроизводства, 
состоят не только из пашни, а еще из проездов между участками, 
оврагов и других участков, на которых вести сх-деятельность нельзя 


• Если в результате выделов сх-производство стало невозможным, то 
арендатор может с помощью экспертизы доказать, что выплачивать 
арендную плату в полном объеме, предусмотренном договоров он не 
мог

Способы защиты арендатора
4.3. Невозможность использования з.у.



Орловский областной суд, Апелляционное определение по делу № 33-882/2023 от 
12.04.2023

Поскольку расторжение договора аренды земельного участка является крайней мерой, 
применяемой к недобросовестному арендатору в случае, когда все другие средства воздействия 
исчерпаны, а сохранение обязательственных отношений становится нецелесообразным и 
невыгодным (обременительным) для другой стороны договора, учитывая обстоятельства, повлекшие 
просрочку исполнения арендатором договорных обязательств, оценивая причины, по которым 
допущена просрочка в исполнении обязательства, одно лишь формальное наличие условий, 
предусмотренных статьей 619 Гражданского кодекса Российской Федерации, не может быть 
признано достаточным основанием для удовлетворения требований истцов о расторжении договора.



Спасибо за внимание! Вопросы?

Семён Кирьяк  
office@kiryak.ru 
+ 7 962 372 7852 
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