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Аннотация
Цель. Анализ законодательства по исследуемой проблеме проводится с целью обоб-

щить представления о правовой модели, определяющей порядок и особенности предо-
ставления земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной 
собственности, юридическому лицу по договору аренды для комплексного освоения 
территории. Методология. Использованы метод системного анализа соответствующих 
законодательных документов, диалектический и критический методы оценки их содер-
жания. На основе формально-юридического и сравнительно-правового методов опре-
делены особенности теории и практики предоставления земельных участков юриди-
ческим лицам. Результаты. Авторами статьи рассмотрен порядок предоставления 
земельного участка по договору аренды для комплексного освоения территории, в том 
числе для строительства многоквартирных жилых домов, выявлены его особенности. 
Изучены соответствующие регламентирующие нормативно-правовые акты с целью 
выявления единой процедуры предоставления земельных участков для комплексного 
освоения территории, в том числе для размещения жилых многоквартирных домой. 
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Проведен сравнительный анализ предыдущего и действующего законодательства, 
регулирующего данные правоотношения. Заключение. Авторами сделаны выводы о 
существенности вступивших в силу 1 марта 2015 года изменений в Земельном Кодексе 
РФ. Формирование и предоставление земельных участков полностью замыкается на 
документы территориального планирования, что создает среду для рационального 
и гармоничного развития территорий и позволяет устранить проблемы с формирова-
нием земельных участков в случаях комплексной застройки и развития застроенных 
территорий. Усовершенствованные модели правовых процедур существенно облегчили 
деятельность строителей и органов государственной власти в части организационных 
мероприятий, связанных с оформлением прав на землю.

Для цитирования в научных исследованиях
Ковалева О.А., Кустова Е.Д. Порядок и особенности предоставления земельного 

участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, юриди-
ческому лицу по договору аренды для комплексного освоения территории: анализ зако-
нодательства // Вопросы российского и международного права. 2016. № 8. С. 229-239.
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Введение

Акты земельного законодательства основываются на принципе сочетания интересов 
общества и законных интересов граждан, согласно которому регулирование использования 
и охраны земель осуществляется в интересах всего общества при обеспечении каждому 
гражданину гарантий на свободное владение, пользование и распоряжение принадлежащим 
ему земельным участком. При регулировании земельных отношений применяется принцип 
разграничения норм гражданского и норм земельного законодательства в части регулиро-
вания отношений по использованию земель, а также принцип государственного регулиро-
вания приватизации земли [Елисеева, 2011]. Однако действующее гражданское и земельное 
законодательство не определяет критериев четкого разграничения сферы действия обеих 
отраслей законодательства в регулировании земельных имущественных отношений, в том 
числе и оборота земельных участков. Как верно заметил А.К.  Голиченков, «общеприня-
того теоретического подхода к разграничению норм гражданского и земельного законода-
тельства сегодня нет» [Голиченков, 2003, 25]. Основные точки зрения авторов по данному 
вопросу расходятся от полного отрицания существования земельного права как самостоя-
тельной отрасли [Павлова, Шилохвост, 2008] до отказа от включения вопросов о земельных 
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участках в сферу гражданско-правового регулирования [Осокин, 1992]. Другие ученые 
настаивают на приоритетности регулирования земельных отношений нормами той или 
иной отрасли права (Ю.Г. Жариков, И.А. Иконицкая, Н.И. Краснов, И.Ф. Панкратов и др.).

В 2015  году законодательство в области регулирования земельных отношений, а 
именно Земельный Кодекс РФ (ЗК РФ), претерпел ряд существенных изменений, которые 
с научной точки зрения до сегодняшнего дня до конца не изучены, но эти изменения всту-
пили в законную силу, и соответственно гражданам следует руководствоваться нормами 
Земельного кодекса уже с учетом изменений.

Порядок и особенности заключения договора аренды земельного участка 
в терминах и понятиях

Для того чтобы перейти к исследованию особенностей и порядка заключения договора 
аренды земельного участка, находящегося в федеральной или муниципальной собствен-
ности, с юридическими лицами для комплексного освоения территории, в том числе для 
строительства многоквартирных жилых домов, с учетом действующего законодательства, 
необходимо дать ряд определений терминам и понятиям, которые будут фундаментальными 
для настоящей статьи.

Сначала необходимо дать определение договору аренды, который, по мнению авторов, 
является договором гражданско-правового характера, по которому арендодатель обязуется 
предоставить арендатору имущество за плату во временное владение или пользование.

Правовая природа договора аренды земельного участка, находящегося в федеральной 
или муниципальной собственности, с юридическим лицом для комплексного освоения 
территории, в том числе для строительства многоквартирного жилого дома, обоснована 
Гражданским Кодексом РФ, Градостроительным кодексом РФ, Жилищным Кодексами РФ, 
а также Земельным Кодексом РФ и другими нормативно-правовыми актами.

Так как в данной статье раскрываются особенности именно договора аренды земель-
ного участка с целью строительства жилого многоквартирного дома, то необходимо дать ряд 
определений, отталкиваясь от которых, можно понять правовую природу данной сделки. 
Основной целью жилищного строительства является создание жилья. Жилым помещением, 
согласно пункту 2 ст. 15 Жилищного кодекса РФ от 29.12.2004 № 188-ФЗ признается изоли-
рованное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для посто-
янного проживания граждан. Существует определенный порядок признания помещения 
жилым, а также требования, которым должно отвечать жилое помещение, устанавливаемые 
Жилищным кодексом РФ и Постановлениями Правительства Российской Федерации. К 
жилым помещениям отнесены (ст. 16) жилой дом, часть жилого дома; квартира, часть квар-
тиры; комната. Жилым домом признается индивидуально-определенное здание, которое 
состоит из комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных 
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для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в 
таком здании. Основным критерием отнесения помещений к жилым помещениям является 
их вхождение в жилищный фонд. Жилищный фонд – это совокупность всех жилых поме-
щений, находящихся на территории Российской Федерации (ст. 19). Под многоквартирным 
жилым домом следует понимать совокупность двух и более квартир, имеющих самостоя-
тельные выходы либо на земельный участок, прилегающий к жилому дому, либо в поме-
щения общего пользования в таком доме. Многоквартирный дом содержит в себе элементы 
общего имущества собственников помещений в таком доме в соответствии с жилищным 
законодательством, а именно Постановлением Правительства РФ от 28.01.2006 № 47.

Обеспечение граждан жильем – важнейшая социальная функция любого государства. 
Решение этой задачи происходит в основном путем осуществления многоквартирного 
жилищного строительства. Именно поэтому в Российской Федерации, существует ряд 
программ как на федеральном, так и на региональном уровнях, стимулирующих строи-
тельство многоквартирных жилых домов. Законодатель уделяет большое внимание регла-
ментации деятельности по осуществлению многоквартирного жилищного строительства, в 
частности, порядку предоставления земельных участков для такого строительства. Порядок 
предоставления земельных участков для многоквартирного жилищного строительства или 
для их комплексного освоения в целях жилищного строительства подчиняется общему 
порядку предоставления земельных участков, но с важными, характерными именно для 
этого вида хозяйственной деятельности особенностями. 

В отличие от действующего до 2014  года Земельного Кодекса РФ, действующая его 
редакция предусматривает иную процедуру предоставления земельного участка по дого-
вору аренды для размещения многоквартирного жилого дома. В настоящее время законо-
дательно (пункт 6 ст. 39.8 ЗК РФ) закреплено, что юридическим лицам для комплексного 
освоения территории предоставляются земельные участки, находящиеся в государственной 
или муниципальной собственности, только после заключения договора о комплексном осво-
ении территории одновременно с заключением договора аренды такого земельного участка. 
В подпункте 4 пункта 8 ст. 39.8 ЗК РФ закреплен срок предоставления земельного участка 
юридическому лицу для комплексного освоения территории, который варьируется от трех 
до пяти лет. Однако предусмотрены исключения, согласно которым срок договора аренды 
может быть увеличен в соответствии со ст. 39.18 ЗК РФ. При этом если в соответствии с 
основными видами разрешенного использования земельного участка предусмотрено строи-
тельство нескольких зданий, сооружений, договор аренды такого земельного участка заклю-
чается исходя из наибольшего срока в соответствии с пунктом 9 ст. 39.8 ЗК РФ.

Земельный кодекс четко регламентирует подготовку и проведение аукциона на право заклю-
чения договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной 
собственности. Для того чтобы провести аукцион на право заключения договора аренды земель-
ного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, необходимо 
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уполномоченному органу принять решение о проведении аукциона на право заключения 
договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной 
собственности. Данное решение принимается как по инициативе уполномоченного органа, так 
и по заявлениям граждан или юридических лиц (пункт 1 ст. 39.11 ЗК РФ).

Законодатель запрещает объединение двух и более земельных участков, находящихся 
в государственной или муниципальной собственности, в один лот аукциона, если иное не 
предусмотрено федеральным законом (пункт 2 ст. 39.11 ЗК РФ). Участниками аукциона на 
право заключения договора аренды земельного участка для комплексного освоения терри-
тории, за исключением случаев, предусмотренных ЗК РФ, могут являться только юридиче-
ские лица (пункт 10 ст. 39.11 ЗК РФ). Организатором аукциона на право заключения дого-
вора аренды земельного участка для комплексного освоения территории вправе выступить 
уполномоченный орган или специализированная организация, действующая на основании 
договора с уполномоченным органом (пункт 11 ст. 39.11 ЗК РФ).

При проведении аукциона устанавливается начальная цена предмета аукциона на право 
заключения договора аренды земельного участка по выбору уполномоченного органа в 
размере первого арендного платежа, определенного по результатам рыночной оценки в соот-
ветствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 
(пункт 16 ст. 39.11 ЗК РФ).

Как и в предыдущей редакции Земельного Кодекса РФ законодательно закреплены требо-
вания к организации проведения аукциона. Организатор аукциона устанавливает время, место 
и порядок проведения аукциона, сроки подачи заявок на участие в аукционе, порядок внесения 
и возврата задатка, величину повышения начальной цены предмета аукциона («шаг аукциона»). 
«Шаг аукциона» устанавливается в пределах трех процентов начальной цены предмета аукциона 
(пункт 18 ст. 39.11 ЗК РФ). Извещение о проведении аукциона размещается на официальном 
сайте Российской Федерации в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» для 
размещения информации о проведении торгов, определенном Правительством Российской 
Федерации, не менее чем за тридцать дней до дня проведения аукциона. Указанное извещение 
должно быть доступно для ознакомления всем заинтересованным лицам без взимания платы. 
Организатор аукциона также обеспечивает опубликование извещения о проведении аукциона 
в порядке, установленном для официального опубликования (обнародования) муниципальных 
правовых актов уставом поселения, городского округа, по месту нахождения земельного участка 
не менее чем за тридцать дней до дня проведения аукциона.

Победителем аукциона признается участник аукциона, предложивший наибольшую 
цену за право на заключение договора аренды земельного участка для его комплексного 
освоения.

Таким образом, проанализировав изменения в Земельном кодексе РФ, вступившие 
в законную силу 01  марта 2015  года, мы отмечаем два наиболее существенных фактора 
введенных изменений.
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Уточнено понятие «земельный участок»: «Земельный участок как объект права собствен-
ности и иных предусмотренных прав на землю является недвижимой вещью, которая пред-
ставляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие опреде-
лить ее в качестве индивидуально определенной вещи» (пункт 3 ст. 6 ЗК РФ).

Четко регламентирован порядок формирования земельных участков, которые «дэ 
юрэ» не существуют. Законодателем указан полный и закрытый перечень документов, на 
основе которых можно формировать земельные участки (ст. 11.3 ЗК РФ), положив конец 
неразберихе, порождаемой противоречием нескольких законов (Земельного, Лесного, 
Градостроительного кодексов и законом о садоводческих объединениях граждан), регули-
рующих земельные отношения (см. пояснительную записку к законопроекту). 

Заключение

Формирование и предоставление земельных участков полностью замыкается на документы 
территориального планирования, что создает среду для рационального и гармоничного развития 
территорий и позволяет устранить проблемы с формированием земельных участков в случаях 
комплексной застройки и развития застроенных территорий. До настоящего момента строители 
тратили много времени и бюджетных средств на решение вопроса о земле, не входящего в поле 
их прямой непосредственной деятельности. Существенным пробелом было то, что аукцион на 
предоставление земельного участка участники строительного процесса вынуждены были прохо-
дить даже тогда, когда это было полностью нецелесообразно, в результате строительство суще-
ственно обогащалось рисками и дорожало. Теперь все подобные нюансы очерчены и прописаны 
в ЗК РФ, в разделе исключений как случаи предоставления земли без торгов. Таким образом, 
сделано существенное облегчение строителям и самим органам государственной власти в части 
организационных мероприятий, связанных с оформлением прав на землю.
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Abstract
Objective. The purpose of the analysis of the legislation is to summarize the ideas 

on the legal model that defines the order and the features of giving a land plot, owned by 
the state or municipal property, to a legal person for the integrated development of the 
territory under the lease agreement. Methodology. The methodology of work is based on 
using the following methods: a method of system analysis of legislative acts, dialectical 
and critical methods of evaluation of their content, formal legal and comparative legal 
methods. Results. The authors analyze the procedure and features of giving a land plot 
under the lease agreement for the integrated development of the territory, including the 
construction of apartment buildings. They examine regulatory legal acts in order to iden-
tify a single procedure for giving a land plot for the integrated development of the territory. 
Moreover, the authors give a comparative analysis of the previous and current legislation 
regulating legal relations. Conclusion. The authors make conclusions on the amendments 
to the Land Code of the Russian Federation of March 1, 2015. Forming and giving land 
plots are connected with territorial planning documents. It allows to have sustainable and 
harmonious development of the territories and fix problems while forming land plots in 
cases of integrated development and the development of built-up areas. Updated models 
of legal procedures significantly ease organizational activities of the land rights registra-
tion for builders and state authorities.
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