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доминвестиции

Почти даром
Сравнив рыночные расценки
на земли в Подмосковье с их
себестоимостью для компа-
ний-владельцев, понимаешь,
сколько переплачивают конеч-
ные покупатели, приобретая
готовые под застройку участки.

Ни для кого не секрет, что
сельхозземли — самые деше-
вые на рынке. Их владельцам
— крупным компаниям — они
в большинстве случаев доста-
лись и вовсе за копейки, когда
те массово скупали паи у ра-
ботников бедствующих колхо-
зов и совхозов. Строить жилье
на сельскохозяйственных зем-
лях можно, но для этого дол-
жен быть определен соответст-
вующий вид разрешенного ис-
пользования земли — обычно
или под дачное строительство,
или под садоводство, или под
ведение личного подсобного
хозяйства. На рынке есть и бо-
лее дорогой товар — земли на-
селенных пунктов, которые
используют девелоперы для
строительства коттеджных
поселков. Вид разрешенного
использования таких земель
— под индивидуальное жи-
лищное строительство (ИЖС).
Сельхозземлю тоже можно пе-
ревести в категорию земель
поселений под ИЖС, но сде-
лать это становится все слож-

нее, признаются игроки рын-
ка. По закону перевод сельхоз-
земель в другую категорию до-
пускается в исключительных
случаях. Придется доказать,
почему эта земля непригодна
для сельскохозяйственной де-
ятельности. И стоить будет эта
процедура недешево —
$800–1000 за сотку.

Но что делать, если не хо-
чется платить тысячи долла-
ров за подмосковные участки?
Стоит вспомнить еще один,
не знакомый обычным поку-
пателям вид разрешенного
использования сельхозземель
— под ведение крестьянско-
фермерского хозяйства (КФХ).
В этом случае вы получаете
возможность построить не
просто дачу, а целую усадьбу.
И земля будет стоить всего не-
сколько сот долларов за сотку.
Правда, у такого экономного
варианта есть свой недоста-
ток, который большинству по-
тенциальных покупателей мо-
жет показаться очень и очень
существенным: вам все же
придется стать фермером.

Оформить все
Что значит в данном случае
стать фермером?

Фермерское хозяйство пред-
ставляет собой объединение
граждан, связанных родством,

имеющих в общей собствен-
ности имущество и совместно
осуществляющих производст-
венную и иную хозяйствен-
ную деятельность (производ-
ство, переработку, хранение,
транспортировку и реализа-
цию сельскохозяйственной
продукции), основанную на
их личном участии.

Такое хозяйство осуществ-
ляет предпринимательскую
деятельность без образования
юридического лица. Но это
не означает, что собирать доку-
менты не придется: вам будет
необходимо пройти государст-
венную регистрацию КФХ, ко-
торая осуществляется в поряд-

ке, установленном для регист-
рации физических лиц в каче-
стве индивидуальных предп-
ринимателей. По закону в КФХ
может входить как один чело-
век, так и несколько. Если в
КФХ входят родственники —
родители, дети, братья и сест-
ры, то их должно быть не более
трех семей. Если это граждане,
не состоящие в родстве с гла-
вой КФХ,— не больше пяти че-
ловек. Для того чтобы зарегист-
рировать КФХ, вам нужно пой-
ти в вашу налоговую инспек-
цию, заполнить необходимую
документацию и заплатить гос-
пошлину в несколько сот руб-
лей. Затем в сельской админи-
страции того района, где рас-
полагаются ваши земли, вы
подписываете соглашение
о создании крестьянского хо-
зяйства, в котором будет наз-
ван глава вашего КФХ, пере-
числено имущество и т. п.

Также вам будет необходи-
мо определиться с видом дея-
тельности созданного хозяйст-
ва — это может быть, к приме-
ру, птицеводство, пчеловодст-
во, животноводство. Особенно
вариант КФХ хорош для тех,
чьим увлечением являются ло-
шади: одна конюшня — и воп-
рос решен. В большинстве слу-
чаев достаточно и яблоневого
или вишневого сада, утвержда-
ют риэлтеры. Но как бы успока-
ивающе это ни звучало, помни-
те: посещать в конце года нало-
говую инспекцию все-таки
придется.

Что нам стоит 
дом построить
Если процедура регистрации
КФХ и дальнейшая необходи-
мость отчитываться в налого-
вой вас не смущают, следую-
щий этап — это строительство
дома. На участке КФХ вам при-

дется заказывать проект дома
у архитектора и согласовывать
его с администрацией района.
Тут вы получаете все шансы
почувствовать себя девелопе-
ром, так как вам предстоит по-
лучить разрешение на строи-
тельство, на основании кото-
рого собственник может рас-
считывать на выделение не-
обходимых коммуникаций.
Многие предпочитают не
ждать получения этого разре-
шения, на что может уйти при-
личный срок, а начинают стро-
ить сразу. И согласуют стройку
задним числом. Этот процесс
не только отнимает время, но
и требует денежных затрат на
прохождение всех согласую-
щих инстанций.

«При этом стоит помнить,
что, согласно п. 2 ст. 11 ФЗ
«О крестьянском (фермерском)
хозяйстве», здания, строения
и сооружения могут возводить-

ся для осуществления деятель-
ности фермерского хозяйства,
то есть для производства, пере-
работки и реализации сельско-
хозяйственной продукции»,—
говорит руководитель юридиче-
ского департамента «Красивой
земли» Евгений Тихонов. Полу-
чается, что теоретически пост-
роить жилой дом на землях КФХ
можно, но зарегистрировать
его как жилой дом нельзя, а как
иную постройку для обслужива-
ния — возможно. К тому же для
земель КФХ существуют ограни-
чения по их застройке — в зави-
симости от региона это от 15 до
30% территории участка. И нако-
нец, вы должны понимать, что
купить несколько соток земель
такого вида разрешенного ис-
пользования у вас не получится.
Минимальный размер участка с
разрешенным использованием
под КФХ — 2 га.

Рынок диктует свое
Два-три года назад формат уса-
деб активно продвигался на
рынке. Покупателям привива-
лась новая мода — на покупку
имений в несколько десятков
гектаров с фруктовыми садами
и собственными полями. Среди
активных пропагандистов тако-
го стиля жизни была ГК «Вашъ
финансовый попечитель» (до
скандала вокруг ее владельца
Олега Бойко ГК принадлежало
около 40 тыс. га в Рузском рай-
оне): в рамках своего проекта
«Рузская Швейцария» девело-
пер планировал обустроить
на этой территории несколь-
ко тысяч усадеб.

Продавать большие имения
более чем за 100 км от Москвы
собиралась и группа КРТ. На Мо-
жайском водохранилище нес-
колько усадеб, или, как их назы-
вал сам девелопер, ранчо, про-
дала компания Rodex Group.
Клиентам предлагался не толь-
ко дом, но и обширная сопут-
ствующая инфраструктура —
пруд, вертолетная площадка
и т. п. Впрочем, как уточнили
в пресс-службе Rodex Group,
перевод земли из КФХ все рав-
но был осуществлен. Сейчас Ro-
dex Group запустила по соседст-

ву еще один проект подобного
формата — «Усадьба», но и в
этом случае девелопер решил
перевести земли под ИЖС.

По словам руководителя
аналитического центра корпо-
рации «Инком» Дмитрия Тага-
нова, компании стали с боль-
шей осторожностью относить-
ся к строительству на землях
КФХ. «В случае выявления на-
рушения такую землю изыма-
ют, на владельца поселка нала-
гаются административные или
даже уголовные санкции и обя-
зательства исполнять закон,
например снести коттеджи и
построить крестьянско-фер-
мерские хозяйства»,— объяс-
няет эксперт. Управляющий
партнер компании «Миэль—
Загородная недвижимость»
Владимир Яхонтов соглашает-
ся, что сегодня проектов с зем-
лями КФХ практически нет.
«Многие покупатели просто
не готовы брать столь боль-
шие наделы — площадью не-
сколько гектаров»,— говорит
он. Тем не менее, по его сло-
вам, купить землю КФХ сейчас
просто, было бы желание.

Подобные предложения
есть у большинства крупных
землевладельцев, однако такие
участки из-за большой площа-
ди в основном располагаются
в районе 100 км от МКАД. Неко-
торые компании предлагают
клиентам и «смешанный» вари-
ант. «Девелопер переводит зем-
лю под ИЖС и строит на ней
клубный экопоселок. А по со-
седству продает земли уже сель-
хозназначения по низким це-
нам,— говорит Дмитрий Тага-
нов.— Таким образом, покупа-
тель имеет возможность приоб-
рести два участка на законных
основаниях: на одном он мо-
жет жить, а на другом — выса-
живать сад, прогуливаться вер-
хом на лошади и т. д.». Таким
образом, земли сельхозназна-
чения все-таки используются
под «жилые» цели. И чем слож-
нее будет процедура их перево-
да, тем активнее девелоперы
будут продвигать земли «фер-
мерского формата».

Маргарита Федорова

Фермерская доля
земля

Скупив сельхозземли по дешевке, вла-
дельцы впоследствии продают их в не-
сколько десятков раз дороже. Конечный
покупатель платит за то, что может при-
ступить к строительству дома или дачи
сразу после закрытия сделки. Большин-
ство даже и не подозревает, что за ту же
сумму, что они заплатили за десять соток,
можно купить несколько гектаров. Для
этого всего-то надо завести пчел или за-
ложить яблоневый сад и стать фермером.
Можно даже и не совсем настоящим.

Садоводство — один из видов 

фермерской деятельности. 

Фруктовый сад на участке 

оправдает «крестьянское» 

профилирование земли  
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