Аграриям дали больше прав на землю. Как это отразится на учете
Аграрии теперь могут использовать землю для сельского туризма, а выкупить арендованный участок стало проще даже после нарушений. Разобрали, что учесть бухгалтеру при сделках с землей сельхозназначения: от НДФЛ и ЕСХН при продаже до смены категории участка.
Арендатор вправе выкупить сельхозземлю без торгов даже после нарушений
Компании и физики вправе арендовать участки сельхозназначения на срок от трех до 49 лет (п. 1 ст. 9 Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ). Конкретный срок стороны фиксируют в договоре аренды. После окончания срока аренду могут продлить или передать участок арендатору в собственность без торгов (п. 4 ст. 10 Закона № 101-ФЗ). Главное условие — заплатить всю выкупную цену по договору (п. 4 ст. 9 Закона № 101-ФЗ).

На практике власти нередко отказывают арендаторам в выкупе. Причина — нарушения. Например, нецелевое использование земли или несоблюдение условий охраны почв. Собственник настаивает: арендатор может выкупить участок без торгов, только если пользовался им добросовестно. Основанием для отказа бывает даже одно-два нарушения за весь срок аренды. Но суды такую позицию не поддерживают.

Для выкупа без торгов важно, чтобы нарушений не было на дату обращения. Если аграрий нарушил земельное законодательство в период аренды, а потом исправился — препятствий для сделки нет (постановление АС Московского округа от 16.12.2025 по делу № А41-109484/2024). Конституционный суд подтверждает такой подход (постановление от 09.07.2026 № 47-П). Отказать могут, только если нарушения привели к уголовной или административной ответственности либо были систематическими.
Продажа земли в рамках бизнеса идет под ЕСХН, а не НДФЛ
Доход от продажи участка сельхозназначения облагается ЕСХН (п. 1 ст. 346.5 НК). Если аграрий продал землю в рамках бизнеса, доход надо учесть на дату расчетов с покупателем (подп. 1 п. 5 ст. 346.5 НК). А когда физик продает свой участок вне бизнеса — это его личный доход.

Владелец сельхозземли вправе просто продать участок. В таком случае доход облагается НДФЛ. Назначение участка роли не играет — важно, в рамках какой деятельности прошла сделка. Продали вне бизнеса — платите НДФЛ, продали в рамках сельхоздеятельности — ЕСХН.

Инспекторы могут потребовать НДФЛ с дохода от продажи сельхозземли. Но такой подход можно оспорить, если докажете, что участок продали на ЕСХН, то есть получили доход от сельхоздеятельности (п. 6 Обзора ФНС от 29.06.2026, определение Судебной коллегии по административным делам ВС от 11.03.2026 по делу № 2а-8/2024).
С 1 сентября 2027 года на сельхозземле разрешат строить инфраструктуру для туризма
С 1 сентября 2027 года на участках сельхозназначения разрешат строить инфраструктуру для сельского туризма (Федеральный закон от 04.08.2026 № 320-ФЗ). Это могут быть гостевые дома, площадки для отдыха, объекты общепита. Требования к объектам дополнительно утвердит Правительство.

Но просто начать использовать купленную землю для туризма не получится. Сначала участок надо перевести в другую категорию: земли особо охраняемых территорий, рекреационного назначения или под объекты сельского туризма. До смены категории размещать на участке туристическую инфраструктуру нельзя — это будет нецелевое использование земли.

Сменить категорию можно в упрощенном порядке. Понадобится только утвержденная документация по планировке территории под строительство. Акт о переводе участка из одной категории в другую не нужен (ст. 3, 10 Закона № 320-ФЗ). Параметры для строительства и реконструкции объектов сельского туризма регулирует Федеральный закон от 29.12.2006 № 264-ФЗ.
Что еще изменилось: электронные паспорта животных, обязательное агрострахование и новые правила оценки ущерба от ЧС

Осторожно
В следующем году некоторые сельхозкомпании лишатся господдержки.
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 Племенные паспорта и свидетельства переведут в электронный формат. Документы на сельхозживотных станут полностью электронными с 1 января 2028 года (Федеральный закон от 04.08.2026 № 321-ФЗ). Это же касается заключений о том, что животные относятся к племенной продукции. До указанной даты разрешено выдавать паспорта и свидетельства и в бумажном, и в электронном виде.
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 Некоторые меры господдержки отменят, а агрострахование станет обязательным. Минсельхоз предложил сократить помощь аграриям. В следующем году ведомство урежет финансирование приоритетных направлений агропромышленного комплекса. Из перечня государственной поддержки уберут агротехнологические работы, глубокую переработку зерна и молока, элитное семеноводство и др. Поправки планируют внести в проект федерального бюджета на 2027 год и плановый период 2028–2029 годов.

При этом агрострахование станет обязательным. Фермеры должны будут оформить страховку:
— для племенного животноводства;
— уходных работ за многолетними питомниками и насаждениями;
— производства молока, мясного скотоводства и пр.
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 Аграрии смогут возмещать ущерб от природных катаклизмов. МЧС дополнило правила оценки убытков фермеров от чрезвычайных ситуаций (приказ от 30.04.2026 № 316). Изменения действуют с 17 июня 2026 года. Теперь в оценку входит и вред от ЧС природного характера.

Раньше методика оценивала в основном разрушения домов и инфраструктуры — дорог, мостов, ЛЭП — и выплаты за вред здоровью или утрату имущества первой необходимости. Убытки фермеров считали бессистемно, регионы не могли обосновать заявки на трансферты из резервного фонда Правительства. Теперь ущерб оценивают по единым правилам — получить компенсацию станет проще.
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