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В старой редакции Земельного кодекса 
РФ в целях выбора земельного участка 
необходимо было направить соответ-
ствующее заявление о выборе земельно-
го участка в орган исполнительной вла-
сти или орган местного самоуправления. 
По результатам рассмотрения заявления 
о выборе участка выносился акт о предо-
ставлении участка или об отказе в пре-
доставлении участка.
Срок рассмотрения заявления о выбо-

ре участка законодательством не был 
предусмотрен, что можно отметить как 
большой минус для заявителей.
Соответствующие органы по своему 

усмотрению выбирали место расположе-
ния участка, что также нельзя признать 
справедливой практикой, так как воз-
можность выбора нужного участка порой 
используется нечистоплотными чиновни-
ками для наживы.
Но все изменилось с 1 марта 2015 

года.
Из новой редакции ЗК РФ  исключена 

необходимость подготовки акта выбора. 
Место размещения объекта не будет 
определяться заранее. Надо подать в со-
ответствующие органы документы по об-
разованию земельных участков и плани-
ровке территорий.
Теперь информацию о свободных зе-

мельных участках государственные ор-
ганы и органы местного самоуправления 
обязаны размещать на интернет-сайтах.
Определенная часть участков должна 

распределяться путем проведения тор-
гов, а часть участков – без проведения 
торгов.
Основаниями возникновения прав на 

земельные участки являются: 

 Решение соответствующих органов 
о передаче земельного участка в соб-
ственность на бесплатной основе или в 
пользование (бессрочное).

 Договор купли-продажи, если зе-
мельный участок приобретен за деньги.

 Договор аренды.
 Договор безвозмездного пользова-

ния.
Если речь идет о продаже земельных 

участков, то приобретение земельных 
участков предусмотрено с торгов в 
форме аукциона.
Цена продажи определяется по ре-

зультатам проведения аукциона на зе-
мельный участок, что является основа-
нием для отражения цены в соответству-
ющем договоре купли-продажи.
Если на аукцион подана единственная 

заявка, то цена продажи земельного 
участка соответствует начальной цене 
земельного участка, по которой он был 
выставлен на аукцион.
Земельные участки продаются без 

торгов согласно перечню, определенно-
му ч. 2 ст. 39.3 ЗК РФ (в новой редак-
ции). Цена продажи земельных участков 
без проведения аукциона определяется 
Правительством РФ, властью субъектов 
федерации или органом местного самоу-
правления в зависимости от того, в чьей 
собственности находятся объекты.
Следует учесть, что при продаже зе-

мельных участков без проведения аук-
циона цены не могут превышать када-
стровую стоимость объектов или иную 
цену, которая предусмотрена федераль-
ным законодательством.
Отметим, что для иностранцев или лиц 

без гражданства предусмотрено предо-
ставление земельных участков исключи-
тельно за плату.
Бесплатно же предоставляются зе-

мельные участки:
– Лицам, с которыми есть договоры о 

развитии земли в границах застроенных 
территорий.

– Религиозным организациям, если 
они имеют в собственности недвижи-
мость, расположенную на таких землях.

– Лицам, ведущим садоводство и ого-
родничество на землях некоммерческой 
организации.

– Гражданам, которые получили зе-
мельные участки в безвозмездное поль-
зование, при условии, что прошло пять 
лет со дня предоставления им земли, 
если земли использовались определен-
ным образом.

– Гражданам, которые получили зе-
мельные участки в безвозмездное поль-
зование, при условии, что прошло пять 
лет со дня предоставления им земли, 

если граждане работали в муниципаль-
ном образовании в определенной долж-
ности.

– Гражданам, имеющим трех и более 
детей.

– Религиозным организациям для 
сельскохозяйственного пользования, 
если участки находятся у них в бессроч-
ном пользовании. 
В аренду земельные участки из госу-

дарственной и муниципальной собствен-
ности предоставляются за плату по ре-
зультатам торгов, которые проводятся в 
форме аукциона.
Согласно ст. 39.6 ЗК РФ (в новой ре-

дакции) предусмотрен перечень случа-
ев, когда земельные участки предостав-
ляются за плату, но без проведения тор-
гов.
Цена аренды земельного участка, ко-

торый передается в пользование физи-
ческим и юридическим лицам, определя-
ется по результатам проведения аукцио-
на.
В случае если в торгах участвует 

одно лицо, цена аренды определяется 
в размере начальной цены аренды зе-
мельного участка, выставленного на 
аукцион.
Если земельный участок передается в 

аренду за плату без проведения торгов, 
то цена аренды определяется в соответ-
ствии с принципами, которые утвержде-
ны Правительством РФ, властью субъек-
тов федераций или органами местного 
самоуправления.
Законом № 171-ФЗ определен поря-

док предоставления земельных участ-
ков в безвозмездное постоянное поль-
зование, который закреплен в ст. 39.9, 
39.10 ЗК РФ (в новой редакции).
По решению уполномоченных органов 

земельные участки предоставляются в 
постоянное безвозмездное пользование 
органам государственной власти и орга-
нам самоуправления, государственным 
учреждениям, казенным предприятиям, 
центрам исторического наследия.
В безвозмездное пользование земля 

предоставляется следующим лицам:
– работникам в виде служебных на-

делов  в определенных случаях на срок 
трудового договора;

– религиозным организациям;
– лицам, задействованным в сфере 

работ и услуг по государственным и му-
ниципальным нуждам;

– гражданам для ведения подсобного 
хозяйства или фермерам на срок не 
более шести лет;

– гражданам для индивидуального 
строительства или ведения подсобного 
хозяйства, работающим в муниципаль-

ном образовании, на срок не более шести 
лет;

– гражданам, если жилое помещение 
является служебным, на срок права 
пользования таким жилым помещением, 
то есть до момента увольнения;

– гражданам и юридическим лицам 
для сельскохозяйственной деятельности 
на срок не более пяти лет;

– некоммерческим организациям на 
срок не более пяти лет, если организа-
ция ведет огородничество, или в целях 
жилищного строительства;

– коренным малочисленным народам 
Севера, Сибири и Дальнего Востока Рос-
сийской Федерации в местах их прожи-
вания на срок не более 10 лет;

– и в других случаях, определенных 
ч. 2 ст. 39.10 ЗК РФ (в новой редак-
ции). Согласно изменениям в ЗК РФ 
земля может быть предоставлена в 
собственность по цене,  не превышаю-
щей кадастровую стоимость объектов, 
или по иной цене, установленной фе-
деральными законами.
Отсюда возникает неопределен-

ность. В связи с этим можно рекомен-
довать правотворческим органам до-
работать кодекс и исключить слово 
«иной», конкретизировав соответству-
ющую норму.
Хотелось бы отметить еще один мо-

мент: в связи с изменениями в безвоз-
мездное пользование фермерам земля 
может быть предоставлена на срок 
не более шести лет.
Хотя шесть лет – маленький срок для 

фермерского хозяйства, чтобы стать на 
ноги.
В связи с этим представляется целе-

сообразным в ЗК РФ предусмотреть воз-
можность продления договоров безвоз-
мездного пользования для фермеров. 
Возможно, в договорах должно содер-
жаться условия об их продлении, но об 
этом должно быть упоминание в ЗК РФ.
То же самое относится и к ведению 

сельскохозяйственной деятельности, для 
чего земля предоставляется не более чем 
на пять лет.
Попробуйте вырастить, например, ви-

ноградник за пять лет. 
Конечно же, за такой период вино-

градник себя не окупит. При таких об-
стоятельствах есть необходимость в ран-
жировании сроков безвозмездного поль-
зования землей в зависимости от 
конкретных видов сельскохозяйственной 
деятельности.
В целом можно констатировать, что в 

российское земельное законодательство 
внесены существенные изменения и, как 
следствие, они существенно меняют 
устоявшиеся правила игры. Есть в этом 
минусы, есть и плюсы, речь о которых 
велась выше, но, как говорится: «Дорогу 
осилит идущий!».  

Алексей КОНЕВСКИЙ, 
партнер, компания 
«Пепеляев Групп», 

практика недвижимости 
и строительства,

 г. Москва
  

Распределение 
полномочий
Публичные земли делятся по форме 
собственности на государственные 
земли, находящиеся в собственно-
сти Российской Федерации, субъек-
тов Российской Федерации и муни-
ципальной собственности, и земли, 
находящиеся в неразграниченной 
государственной собственности. 
Критерии отнесения земель к той 
или иной форме собственности не 
изменились. Изменилось распреде-
ление полномочий по распоряже-
нию так называемыми неразграни-
ченными землями. 
Так, органы местного самоуправ-

ления городских и сельских поселе-
ний получают право распоряжаться 
земельными участками в своих гра-
ницах с момента утверждения ими 
правил землепользования и за-
стройки1. До утверждения правил 
землепользования и застройки 
право распоряжения неразграни-

ченными земельными участками в 
таких поселениях сохраняется за 
органами местного самоуправления 
муниципальных районов. 
Городские округа по-прежнему 

распоряжаются земельными участ-
ками, находящимися в неразграни-
ченной государственной собствен-
ности, на своей территории. 
Важно помнить, что полномочия 

по распоряжению землями, в том 
числе находящимися в неразграни-
ченной государственной собствен-
ности, могут быть перераспределе-
ны между органами государствен-
ной власти субъекта федерации и 
органами местного самоуправления 
на основании закона соответствую-
щего субъекта федерации2.

На торгах и без торгов
ЗК РФ детально регламентирует 
процедуры предоставления земель-
ных участков, находящихся в пу-
бличной собственности (государ-
ственной, в том числе неразграни-
ченной, и муниципальной). 
В качестве основной процедуры 

предоставления земельных участ-
ков на праве собственности и арен-
ды устанавливаются торги в форме 
аукциона, что в целом соответствует 
правоприменительной практике, ко-
торая уже складывалась ранее. 
В ЗК РФ дан исчерпывающий пе-

речень исключений из общего пра-
вила – случаев, когда земельные 
участки могут предоставляться в 
собственность или аренду без тор-
гов (ст. 39.3 и 39.6 ЗК РФ). 
Важно отметить, что предпринята 

попытка систематизировать в ЗК РФ 
все нормы о предоставлении зе-
мельных участков без торгов, кото-
рые ранее содержались в различ-
ных нормативных правовых актах (в 
том числе регулирующих оборот зе-
мель сельскохозяйственного назна-
чения, освоение недр, ведение са-
доводства, огородничества и дачно-
го хозяйства). 
Мы не будем подробно останав-

ливаться на всех основаниях предо-
ставления земельных участков без 
торгов, большая часть из которых 
существовала и ранее, а теперь про-
сто систематизирована в ЗК РФ. 
Хотим обратить внимание на следу-
ющие новые основания предостав-
ления земельных участков в аренду 
без проведения торгов: 

  размещение объектов социаль-
но-культурного и коммунально-
бытового назначения в соответствии 
с распоряжением высшего должного 
лица субъекта федерации или Пре-
зидента РФ;

  реализация масштабных инве-
стиционных проектов, соответству-
ющих критериям, установленным 
законом субъекта федерации или 
Правительством РФ; 

  размещение объектов комму-
нального назначения (обеспечения 
электро-, тепло-, газо- и водоснаб-
жения, водоотведения);

  размещение иных инфраструк-
турных объектов: объектов связи, 
нефтепроводов, водохранилищ и 
гидротехнических сооружений.

Особенности 
формирования 
Лицо, заинтересованное в предо-
ставлении земельного участка, 
может выступить инициатором его 
формирования, если земельный 
участок не сформирован.
В случае если отсутствует утверж-

денный в соответствии с требовани-
ями Градостроительного кодекса 
проект межевания, земельный уча-
сток подлежит образованию в соот-
ветствии со схемой расположения 
земельного участка на кадастровом 
плане территории3. Однако в ряде 
случаев образование земельного 
участка в соответствии со схемой не 
допускается. В частности, при ис-
полнении договора о комплексном 
освоении или развитии территории, 
образовании участка в границах 
элемента планировочной структуры, 
застроенного многоквартирными до-
мами (по всей видимости, для недо-
пущения пресловутой точечной за-
стройки), и в некоторых других слу-
чаях.
Подготовка схемы расположения 

земельного участка в целях его 
предоставления без торгов может 
быть обеспечена гражданином или 
юридическим лицом. В отношении 
участков, предоставляемых на аук-
ционе в городах Москве, Санкт-
Петербурге, Севастополе и в грани-
цах населенных пунктов, схема го-
товится уполномоченным органом4.
После утверждения схемы рас-

положения земельного участка на 
кадастровом плане территории  ка-
дастровые работы и постановка на 
государственный кадастровый учет 
земельного участка в отношении 
участков, предоставляемых на тор-
гах, могут, а без торгов – осущест-
вляются заинтересованным лицом5.

Для целей строительства 
Земельные участки для целей 
строительства предоставляются 
исключительно в аренду, за неко-
торыми редкими исключениями, 
прямо названными в ЗК РФ (напри-

мер, гражданам для индивидуаль-
ного жилищного строительства, 
собственникам зданий и сооруже-
ний, и некоторыми другими)6.
Очевидно, таким образом зако-

нодатель стремится добиться ис-
пользования земельных участков 
строго в соответствии с их разре-
шенным использованием.
Важно, что договор аренды за-

ключается только на определен-
ный срок (например, для строи-
тельства срок по общему правилу 
составляет от 3 до 10 лет; или 
двойной нормативный срок, необ-
ходимый для строительства объек-
та) и может быть продлен только 
однократно для завершения строи-
тельства7. 

На основании сервитута
Сфера действия частного сервиту-
та, устанавливаемого в отношении 
публичных земель, значительно 
расширена, и теперь многие виды 
землепользования, которые рань-
ше осуществлялись только путем 
предоставления земельного участ-
ка, могут осуществляться на осно-
вании сервитута.
В частности, сервитут может 

быть установлен для проведения 
изыскательских работ, работ, свя-
занных с пользованием недрами, и 
размещения ряда объектов, не 
препятствующих использованию 
земельного участка: линейных 
объектов, сооружений связи, спе-
циальных информационных знаков 
и защитных сооружений8.
В целом это соответствует пла-

нируемым изменениям граждан-
ского законодательства, предусма-
тривающим значительное расши-
рение сферы действия сервитутов, 
и появлению новых видов сервиту-
тов (горных, коммунальных, строи-
тельных и т. д.)9.
Совершенно революционной 

нормой можно назвать возмож-
ность заключения соглашения о 
сервитуте не собственником пу-
бличного земельного участка, а 
его арендатором, земплепользова-
телем на ином праве, если срок 
аренды, соответствующего права 
пользования составляет более 
одного года10.

Без формирования 
земельных участков
Новым способом предоставления 
прав землепользование является 
предоставление права пользова-
ния землями без предоставления 
земельных участков и установле-
ния сервитута, важной особенно-

стью которого является то, что оно 
осуществляется без формирования 
земельного участка на основании 
разрешения уполномоченного орга-
на. При этом для описания исполь-
зуемой части земельного участка 
или земель, если участок не сфор-
мирован, используются координаты 
характерных точек11. 
Предоставление таким образом 

права пользования уже предостав-
ленных земельных участков не до-
пускается.
Такое право пользования может 

предоставляться для проведения 
инженерных изысканий, ремонта 
линейных объектов, осуществления 
геологического изучения недр, а 
также размещения ряда объектов: 
нестационарных торговых объектов, 
рекламных конструкций, элементов 
инфраструктуры, строительство ко-
торых может осуществляться без 
разрешения на строительство (под-
земные линейные сооружения, 
линии электропередач напряжени-
ем до 35 кВ, трансформаторные и 
распределительные подстанции, те-
плосети, линии и сооружения 
связи)12. 
Перечень объектов, для которых 

может предоставляться право поль-
зования, устанавливается и может 
быть расширен Правительством РФ. 
Кроме того, субъекты РФ вправе 
устанавливать самостоятельно объ-
екты, на строительство которых 
не требуется разрешение13.  

1 Часть 2 ст. 3.3 Федерального зако-
на от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введе-
нии в действие Земельного кодекса Рос-
сийской Федерации» (далее – «Вводный 
закон»).

2 Статья 10.1 ЗК РФ, ч. 1.2 ст. 17 Фе-
дерального закона от 06.10.2003 № 131-
ФЗ «Об общих принципах организации 
местного самоуправления в Российской 
Федерации».

3 Статья 11.3 ЗК РФ.
4  Статьи 11.10, 39.11 ЗК РФ.
5 Статьи 39.11, 39.15 ЗК РФ.
6 Часть 2 ст. 39.1 ЗК РФ.
7 Часть 8 ст. 39.9 ЗК РФ.
8 Статья 39.23 ЗК РФ.
9 Проект Федерального закона 

№ 47538-6. После принятия законопро-
екта в первом чтении было принято ре-
шение разделить его на несколько само-
стоятельных законопроектов.

10 Статья 39.24 ЗК РФ.
11 Части 2 и 3 ст. 39.33 ЗК РФ.
12 Часть 1 ст. 39.3 ЗК РФ, Постанов-

ление Правительства РФ от 03.12.2014 
№ 1300.

13 Часть 17 ст. 51 ГрК РФ.
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КАК ПРИОБРЕСТИ ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОККАК ПРИОБРЕСТИ ЗЕМЕЛЬНЫЙ УЧАСТОК РЕШЕНИЕ РЕШЕНИЕ 
СОЦИАЛЬНО СОЦИАЛЬНО 
ЗНАЧИМЫХ ЗНАЧИМЫХ 
ЗАДАЧЗАДАЧ

НОВЫЙ ПОРЯДОКНОВЫЙ ПОРЯДОК

С 1 марта 2015 года всту-
пают в силу изменения в 
ЗК РФ, которые были вне-
сены Федеральным зако-
ном от 23.06.2014 № 171-
ФЗ в рамках проводимой 
реформы земельного за-
конодательства. Пого-
ворим об основных из-
менениях, касающихся 
порядка предоставления 
земельных участков. 

Сергей ЛЕСИН,
адвокат, юридическая фирма 
«Интеллектуальный капитал», 

г. Москва
 

Новшества, внесенные в земельное зако-
нодательство, можно назвать крупней-
шей земельной реформой. Нас ждет дру-
гой порядок приобретения муниципаль-
ных земельных участков, и землю можно 
будет купить по цене многократно ниже 
рыночной. 
Новый порядок прежде всего направ-

лен на разрешение социально значимых 
задач. Так, предусмотрено предоставле-
ние земельных участков в безвозмездное 
пользование гражданам для индивиду-
ального жилищного строительства, веде-
ния личного подсобного и крестьянского 
(фермерского) хозяйства. Если указан-
ные земельные участки использовались 
в соответствии с разрешенным использо-
ванием более пяти лет, граждане вправе 
получить их в собственность бесплатно. 
При этом законами субъектов РФ также 
предусматривается устанавливать переч-
ни муниципальных образований, в кото-
рых допускается такое предоставление 
земельных участков, что призвано стиму-
лировать переселение граждан в местно-
сти, нуждающиеся в людских ресурсах.
Наряду с этим устанавливается воз-

можность предоставления участков для 
ведения дачного хозяйства, огородниче-
ства и садоводства в индивидуаль-
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Игорь ЧУМАЧЕНКО, 
партнер, руководитель практики «Недвижимость. 

Земля. Строительство», юридическая фирма 
VEGAS LEX, 

г. Москва

Порядок во всем
В Градостроительном кодексе закрепляется 
новый вид договора – договор комплексного 
освоения территории – и устанавливается по-
рядок его заключения. Комплексное освоение 
территории предполагает подготовку доку-
ментации по планировке территории, образо-
вание земельных участков в границах данной 
территории, строительство на земельных 
участках в границах данной территории объ-
ектов транспортной, коммунальной и соци-
альной инфраструктур, а также иных объек-
тов в соответствии с документацией по плани-
ровке территории.
Значительный блок поправок вносится в 

Земельный кодекс. Одно из ключевых изме-
нений – понятие земельного участка. Со дня 
вступления в силу новой редакции устанавли-
вается, что земельный участок как объект 
права собственности и иных прав на землю 
является недвижимой вещью, которая пред-

ставляет собой часть земной поверхности и 
имеет характеристики, позволяющие опреде-
лить ее в качестве индивидуально определен-
ной вещи.
Одни из наиболее ожидаемых изменений 

коснулись порядка предоставления земель-
ных участков, находящихся в государствен-
ной и муниципальной собственности, в том 
числе для целей строительства. В частности, 
прекращено предоставление участков по про-
цедуре акта выбора (без торгов), которая да-
вала девелоперам возможность получения из 
государственной или муниципальной соб-
ственности участков (только из числа несфор-
мированных) под строительство объектов не-
жилого назначения. 
Необходимо отметить, что для лиц, в отно-

шении которых было принято решение о 
предварительном согласовании места разме-
щения объекта до вступления в силу рассма-
триваемых изменений в законодательство, 
такое решение остается действительным в те-
чение трех лет с момента его принятия. 
При этом сама процедура предварительно-

го согласования в новой редакции ЗК РФ не 
упразднена, однако для предоставления зе-
мельных участков по такой процедуре соглас-
но п. 6 ст. 39.15 ЗК РФ необходимы основа-
ния, прямо предусмотренные настоящим ЗК 
РФ для получения участка в собственность 
или аренду без торгов. 

Передача в собственность…
С учетом вступивших в силу изменений Минэ-
кономразвития России издало Приказ от 
12.01.2015 № 1 об утверждении перечня до-
кументов, подтверждающих право заявителя 
на приобретение земельного участка без про-
ведения торгов (вступает в силу 11.03.2015). 
При этом преимущественным основанием 

передачи земельных участков в собствен-
ность, аренду становится предоставление зе-
мельных участков на торгах, осуществляемых 
в форме аукциона. 
В то же время в отдельных случаях преду-

смотрена передача земельных участков в соб-
ственность без проведения торгов, в том 
числе путем:

– продажи земельных участков, образован-
ных из земельного участка, предоставленного 
в аренду для комплексного освоения террито-
рии лицу, с которым заключен договор о ком-
плексном освоении территории;

– предоставления бесплатно в собствен-
ность земельного участка, образованного в 
границах застроенной территории, в отноше-
нии которой заключен договор о ее развитии;

– предоставления земельного участка, об-
разованного в результате раздела земельного 
участка, ранее предоставленного юридиче-
скому лицу для ведения дачного хозяйства;

– предоставления образованного земельно-
го участка из земельного участка, ранее пре-
доставленного некоммерческой организации, 
созданной гражданами, для ведения садовод-
ства, огородничества, дачного хозяйства. 

…и аренду
Отдельные основания для предоставления в 
аренду земельных участков, находящихся в 
государственной или муниципальной соб-
ственности, установлены ч. 2 ст. 39.6 ЗК РФ в 
новой редакции, в частности:

– в соответствии с указом или распоряже-
нием Президента РФ;

– в соответствии с распоряжением Прави-
тельства РФ для размещения объектов 
социально-культурного назначения, реализа-
ции масштабных инвестиционных проектов 
при условии соответствия указанных объек-
тов, инвестиционных проектов критериям, 
установленным Правительством РФ. Критерии 
масштабных инвестиционных проектов уста-
новлены Постановлением Правительства РФ 
от 29.12.2014 № 1603;

– в соответствии с распоряжением высшего 
должностного лица субъекта Российской Фе-
дерации для размещения объектов социально-
культурного и коммунально-бытового назна-
чения, реализации масштабных инвестицион-
ных проектов при условии соответствия 
указанных объектов, инвестиционных проек-
тов критериям, установленным законами 
субъектов Российской Федерации. Анализ 
критериев, утвержденных Постановлением 
Правительства РФ, показывает, что к таким 
проектам могут быть отнесены, например, 
проекты, отвечающие приоритетам и целям, 
определенным в прогнозах и программах 
социально-экономического развития субъек-
та, государственных программах субъекта; 

– предоставление земельного участка, об-
разованного из земельного участка, находя-
щегося в государственной или муниципальной 
собственности, лицу, с которым был заключен 
договор аренды такого земельного участка;

– земельные участки, на которых располо-
жены здания, строения, сооружения,  предо-
ставляются собственникам объектов недви-
жимости или лицам, которым такие объекты 
предоставлены на праве хозяйственного ве-
дения;

– земельные участки, на которых располо-
жены объекты незавершенного строитель-
ства, однократно для завершения их строи-
тельства собственникам объектов незавер-
шенного строительства.

Объект незавершенного 
строительства
Необходимо отметить, что со вступлением в 
силу Закона № 171-ФЗ ГК РФ дополняется 

ст. 239.1, устанавливающей возмож-
ность отчуждения объекта незавершенного 
строительства в связи с прекращением дей-
ствия договора аренды земельного участка, 
находящегося в публичной собственности. 
В случае прекращения действия догово-

ра аренды земельного участка, находяще-
гося в государственной или муниципальной 
собственности и предоставленного по ре-
зультатам аукциона, объекты незавершен-
ного строительства, расположенные на 
таком земельном участке, могут быть изъя-
ты у собственника по решению суда путем 
продажи с публичных торгов. При этом ин-
тересы добросовестного застройщика за-
щищаются нормой,  устанавливающей, что 
требование о продаже объекта незавер-
шенного строительства не подлежит удо-
влетворению, если собственник этого объ-
екта докажет, что нарушение срока строи-
тельства объекта связано с действиями 
(бездействием) органов государственной 
власти, органов местного самоуправления 
или лиц, осуществляющих эксплуатацию 
сетей инженерно-технического обеспече-
ния, к которым должен быть подключен 
объект.

 При этом согласно п. 33 ст. 34 Закона 
№ 171-ФЗ положения ст. 239.1 ГК РФ рас-
пространяются на договоры аренды земель-
ных участков, заключенные после вступле-
ния в силу данного Закона.

Можно и безвозмездно
Закон № 171-ФЗ дополняет ЗК РФ главой 5, 
определяющей случаи и порядок безвоз-
мездной передачи земельных участков, на-
ходящихся в федеральной собственности, в 
муниципальную собственность или в соб-
ственность субъектов РФ. 
Так, названная глава содержит закрытый 

перечень земельных участков, не подлежа-
щих передаче в муниципальную собствен-
ность или в собственность субъектов РФ. Не 
подлежат передаче муниципалитетам и 
субъектам РФ, как правило, только те 
земли, которые необходимы для реализа-
ции федеральной властью своих полномо-
чий. 
Также Законом № 171-ФЗ допускается 

передача земельных участков, которые 
только предстоит образовать. В таком слу-
чае к заявлению о передаче прикладывает-
ся проект межевания территории, в грани-
цах которой расположен такой участок, а 
при его отсутствии – схема расположения 
земельного участка. 
Кроме того, дополнительно урегулирован 

порядок прекращения прав третьих лиц на 
земельный участок, безвозмездно переда-
ваемый из федеральной собственности.  
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ТОРГИ,  АРЕНДА ТОРГИ,  АРЕНДА 
И  ДРУГИЕ  ОСНОВАНИЯИ  ДРУГИЕ  ОСНОВАНИЯ

Отношения в области земельных 
отношений и частично в сфере 
градостроительной деятельно-
сти претерпели значительные 
изменения. Рассмотрим основ-
ные из них.

ном порядке, а не только через не-
коммерческие объединения граждан. 
Также появится возможность доба-

вить к своему участку небольшую часть 
прилегающей государственной или му-
ниципальной земли, если она не может 
быть никаким другим образом использо-
вана. Следует тем не менее понимать, 
что данные участки не должны быть 
землей общего пользования или участ-
ком соседа. Выкупить эту землю можно 
будет по выгодной цене, которая долж-
на быть значительно ниже рыночной. 
Для многих физических и юридических 
лиц данное нововведение даст реаль-
ный шанс приобрести за очень неболь-
шие деньги полоски примыкающей 
земли, которыми они пользуются. А го-
сударство получит больше земли, во-
влеченной в оборот.
Появились и новеллы, касающиеся об-

мена земельного участка, так в случае 
изъятия земельного участка, находяще-
гося в частной собственности, для госу-
дарственных или муниципальных нужд с 
согласия собственника такого земельного 
участка по договору мены ему может 
быть передан в собственность земельный 
участок, который находится в государ-
ственной или муниципальной собствен-
ности и цена которого ниже выкупной 
цены изымаемого земельного участка. 
В этом случае собственнику, у которого 
изымается земельный участок, возмеща-
ется указанная разница в срок, не пре-
вышающий 3 месяцев со дня перехода 
права собственности на изъятый земель-
ный участок.
Благодаря новым положениям земель-

ный надзор и контроль заметно усилива-
ется в отношении земельных участков, 
находящихся не только у физических 
лиц, но и у юридических лиц. Впервые 
вводится процедура административного 
обследования в рамках земельного над-
зора, это позволит лучше бороться с са-
мовольным захватом земли. Земельный 
инспектор теперь правомочен проводить 
административное обследование даже 
без соответствующего заявления о факте 
нарушения как в отношении всего насе-
ленного пункта, так и определенной тер-
ритории. Также земельный инспектор 
сможет без труда истребовать сведения 
из публичной кадастровой карты и Еди-
ного государственного реестра прав на 
недвижимое имущество.  За нецелевое 
использование участка юридическим 
лицом размер штрафа теперь составит от 
1,5 до 2% от кадастровой стоимости, но 
не менее 100 тыс. руб., если не выяснит-
ся, что муниципалитет не оформил над-
лежащим образом участок, на который у 
собственника есть документы. Тогда зе-
мельный инспектор выдает соответству-
ющее предписание органу местного са-
моуправления.

Помимо перечисленных выше ново-
введений также:

– урегулированы отношения в обла-
сти установления сервитутов, перерас-
пределения земель, передачи земель-
ных участков, находящихся в феде-
ральной собственности, в 
муниципальную собственность или в 
собственность субъектов Российской 
Федерации;

– установлены порядок и правила 
проведения аукциона в электронной 
форме по продаже земельного участка, 
находящегося в государственной или 
муниципальной собственности, либо 
аукциона на право заключения догово-
ра аренды земельного участка, находя-
щегося в государственной или муници-
пальной собственности, за исключени-
ем проведения аукциона,  если 
земельный участок предоставляется 
гражданам для индивидуального жи-
лищного строительства, ведения лич-
ного подсобного хозяйства, дачного хо-
зяйства, садоводства, гражданам или 
крестьянским (фермерским) хозяйствам 
для осуществления крестьянским (фер-
мерским) хозяйством его деятельности 
либо предназначен для сельскохозяй-
ственного производства;

– предусмотрена возможность ис-
пользования гражданами и юридиче-
скими лицами земель, находящихся в 
государственной или муниципальной 
собственности, без предоставления зе-
мельных участков;

– уточнены правовые нормы, опре-
деляющие понятие «земельный уча-
сток», устанавливающие порядок обра-
зования земельных участков, содержа-
ние вещных и иных прав на земельные 
участки, виды и условия сделок с ними;

– предусмотрена возможность от-
чуждения объекта незавершенного 
строительства в связи с прекращением 
договора аренды земельного участка, 
находящегося в государственной или 
муниципальной собственности;

– исключена возможность предостав-
ления участка с предварительным со-
гласованием мест размещения объектов, 
признаны утратившими силу положения 
о предоставлении земельных участков 
для жилищного строительства;
Такие изменения и нововведения 

давно необходимы нашему земельному 
законодательству, в целом они должны 
максимально прозрачно помочь физи-
ческим и юридическим лицам получить 
равный доступ к земельным ресурсам 
страны без избыточных согласований в 
различных государственных инстанци-
ях, а также создать возможность для 
людей более эффективно распоряжать-
ся своими наделами – продавать, сда-
вать в аренду, закладывать и переда-
вать в залог.  

Михаил ПРИХОЖАН, 
юрист направления «Юридическая 
практика», группа компаний SRG, 

г. Москва

В статье 39.1 Земельного кодекса РФ, 
введенной Законом № 171-ФЗ, опре-
делено, что земельные участки, нахо-
дящиеся в государственной или муни-
ципальной собственности, предостав-
ляются на основании:

  решения органа государствен-
ной власти или органа местного са-
моуправления в случае предостав-
ления земельного участка в соб-
ственность бесплатно или в 
постоянное (бессрочное) пользова-
ние;

  договора купли-продажи в слу-
чае предоставления земельного участ-
ка в собственность за плату;

  договора аренды в случае пре-
доставления земельного участка в 
аренду;

  договора безвозмездного поль-
зования в случае предоставления зе-
мельного участка в безвозмездное 
пользование.
Согласно данному Закону продажа 

земельных участков, а также заклю-
чение договоров аренды земельных 
участков, находящихся в государ-
ственной или муниципальной соб-
ственности, осуществляется исключи-
тельно на торгах, проводимых в форме 
аукционов, за исключением закрытого 
перечня случаев, предусмотренных 

вводимыми Законом № 171-ФЗ ст. 393 
и 396 ЗК РФ.
В целом указанный перечень упо-

рядочивает ранее имевшиеся нормы 
по данному вопросу, однако вводятся 
и новые основания продажи земель-
ных участков без проведения торгов. 
Указанные положения распространя-
ются на следующие земельные участ-
ки:

  земельные участки, образован-
ные из земельного участка, предо-
ставленного некоммерческой органи-
зации, созданной гражданами, для 
комплексного освоения территории в 
целях индивидуального жилищного 
строительства (за исключением зе-
мельных участков, отнесенных к иму-
ществу общего пользования), членам 
этой некоммерческой организации 
или, если это предусмотрено решени-
ем общего собрания членов этой не-
коммерческой организации, этой не-
коммерческой организации;

  земельные участки, образован-
ные из земельного участка, предо-
ставленного некоммерческой органи-
зации, созданной гражданами, для 
ведения садоводства, огородничества, 
дачного хозяйства (за исключением 
земельных участков, отнесенных к 
имуществу общего пользования), чле-
нам этой некоммерческой организа-
ции;

  земельные участки, образован-
ные в результате раздела земельного 
участка, предоставленного юридиче-
скому лицу для ведения дачного хо-
зяйства и относящегося к имуществу 
общего пользования, указанному 
юридическому лицу;
Кроме того, Закон № 171-ФЗ пред-

усмотрел возможность предоставле-
ния в аренду без проведения торгов 
земельного участка, который находит-
ся в государственной или муници-
пальной собственности и на котором 
расположен объект незавершенного 
строительства, осуществляется одно-
кратно для завершения строительства 
этого объекта, собственнику объекта 
незавершенного строительства, право 
собственности на который приобрете-
но по результатам публичных торгов 
по продаже этого объекта, изъятого у 
предыдущего собственника в связи с 
прекращением действия договора 
аренды земельного участка, находя-
щегося в государственной или муни-
ципальной собственности.

Согласно введенной данным За-
коном ст. 39.5 ЗК РФ определен пе-
речень случаев, когда предоставле-
ние земельного участка, находяще-
гося в государственной или 
муниципальной собственности, 
гражданину или юридическому лицу 
в собственность осуществляется 
бесплатно на основании решения 
уполномоченного органа.
Законом № 171-ФЗ расширяется 

возможность бесплатного предостав-
ления в собственность земельных 
участков для индивидуального жи-
лищного строительства, ведения лич-
ного подсобного хозяйства гражда-
нам, работающим по некоторым спе-
циальностям в муниципальных 
образованиях, определенных зако-
ном субъекта Российской Федерации. 
Частью 2 вводимой ст. 3919 ЗК РФ за-
крепляется, что в определенных слу-
чаях порядок постановки граждан на 
учет в качестве лиц, имеющих право 
на предоставление земельных участ-
ков в собственность бесплатно, поря-
док снятия граждан с данного учета, 
порядок предоставления гражданам 
земельных участков в собственность 
бесплатно, основания для отказа в 
данном предоставлении, предельные 
размеры земельных участков, предо-
ставляемых этим гражданам, уста-
навливаются законами субъектов 
Российской Федерации. Данное поло-
жение особенно важно, поскольку 
действующая редакция ЗК РФ не со-
держит норм, закрепляющих указан-
ные порядки, а также не делегирует 
такое право субъектам Российской 
Федерации, что служило поводом 
многократного внесения субъектами 
Российской Федерации законопроек-
тов, предлагающих закрепить за 
ними право по установлению таких 
порядков.
Во исполнение данного Закона 

Приказом Минэкономразвития Рос-
сии от 12.01.2015 № 1 утвержден 
перечень документов, подтвержда-
ющих право заявителя на приобре-
тение земельного участка без про-
ведения торгов. Перечень содержит 
86 оснований для предоставления 
земельного участка без проведения 
торгов, по каждому из которых ука-
заны подлежащие представлению 
документы и лицо, которое их пред-
ставляет. Приказ вступает в силу с 
11.03.2015.  
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