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Аннотация. Статья посвящена процедуре и правовым основаниям предоставления земельных участ-
ков, находящихся в государственной и муниципальной собственности, с акцентом на систему элек-
тронных торгов через платформу государственной информационной системы «Торги». В центре вни-
мания находятся основные механизмы приобретения прав на земельные участки, включая аукцио-
ны, договоры купли-продажи, аренды и безвозмездного пользования. Основное внимание уделяется 
различным юридическим основаниям, регулирующим предоставление земель, и анализу действую
щих норм Земельного кодекса Российской Федерации. Существующий порядок предоставления зе-
мельных участков требует уточнения в целях устранения несоответствий между правилами земле-
пользования и застройки и  генеральными планами. Авторы также подчеркивают необходимость 
обеспечения соответствия между предельными размерами земельных участков и параметрами раз-
решенного строительства. Существует необходимость устранения проблемы отказов органов публич-
ной власти в назначении видов разрешенного использования. Необоснованные отказы в установле-
нии видов разрешенного использования земельного участка ставят под сомнение законность таких 
решений. В статье авторы отмечают необходимость системного подхода к нормативному регулирова-
нию, включая административные регламенты, в которых должна учитываться специфика предостав-
ления земельных участков в зависимости от формы собственности и полномочий органов власти. 
Также рассматриваются аспекты организации аукционов и электронных торгов, являющихся сегодня 
наиболее распространенной практикой предоставления земельных участков. Обсуждение вопросов 
земельного законодательства имеет значительное значение для всех участников земельных отноше-
ний — от органов местного самоуправления до частных инвесторов и граждан. 
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frameworks regulating the allocation of land, and the analysis of the current norms of the Land Code of 
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parameters. There is a need to address the problem of reluctance of public authorities in prescribing 
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the legitimacy of such decisions. In the article, the authors highlight the need for a systemic approach to 
regulation including administrative regulations that should take into account the specifics of land allocation 
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Установленный законодательством порядок 
предоставления земельных участков, принад-
лежащих государству и муниципалитетам, за-
креплен в главе V.1 Земельного Кодекса Рос-
сийской Федерации (ЗК РФ) [1]. Предоставле-
ние земельных участков, находящихся в госу-
дарственной или муниципальной собственно-
сти, охватывает разнообразные аспекты, кото-
рые касаются не только земельно-правовых, 
но и административных процедур, связанных 
с  выделением и  использованием земельных 
участков. Основные положения, регулирующие 
предоставление земельных участков, зафик-
сированы в статье 39.1 ЗК РФ, которая четко 
определяет правила возникновения прав на 
земельные участки, формируемые в результа-
те решений федеральных, региональных ор-
ганов власти и органов местного самоуправ
ления [1]. 

Комплексное отраслевое регулирование 
процесса предоставления земельных участков, 

находящихся в  государственной или муници-
пальной собственности, существенно упрощает 
процесс передачи земли как в собственность, 
так и в пользование. Это предоставляет пользо-
вателям широкий спектр возможностей в зави-
симости от их нужд, целей и потребностей. Та-
кой подход способствует активной реализации 
общественных инициатив и  внедрению инве-
стиционных проектов, направленных на эконо-
мическое развитие и создание новых рабочих 
мест в различных сферах деятельности.

Пробелы и  проблемы предоставления зе-
мельных участков выявляются в процессе пра-
воприменительной практики. Последователь-
ное устранение пробелов правового регули-
рования процесса предоставления земельных 
участков, находящихся в государственной или 
муниципальной собственности, положитель-
но сказывается на социальной стабильности 
и улучшении качества жизни граждан, прожи-
вающих на данной территории. 
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Исследованию проблем предоставления 
земельных участков, находящихся в  государ-
ственной или муниципальной собственности, 
посвящены труды Ю. А. Гартиной [2], А. Д. Тру-
бициной [3], исследовавших вопросы проведе-
ния аукционов при продаже земельных участ-
ков, находящихся в государственной и муници-
пальной собственности. Представляет интерес 
работа Д. Н. Рафиковой [4], посвященная про-
блемам оформления хозяйственных построек, 
расположенных на земельных участках, нахо-
дящихся в  государственной или муниципаль-
ной собственности. Отдельные аспекты ис-
пользования цифровых технологий в процес-
сах предоставления земельных участков, нахо-
дящихся в государственной и муниципальной 
собственности, отражены в  трудах В. А. Вай-
пан [5–7]. Анализ особенностей возникнове-
ния прав на земельные участки, находящиеся 
в  государственной или муниципальной соб-
ственности, под объектами незавершенного 
строительства проведен в  трудах А. В. Малы-
шевой  [8]. Практика установления арендной 
платы за земельные участки, находящиеся 
в  государственной или муниципальной соб-
ственности, исследована в  работе Е. С. Кре-
стьянцевой [9].

С другой стороны, серьезной проблемой 
в данной сфере является несоответствие пра-
вил землепользования и застройки действую-
щим генеральным планам, которые являются 
основополагающими для градостроительного 
развития территорий. Несоблюдение данных 
норм на практике может привести к правовым 
конфликтам, сложностям и нарушениям норм 
градостроительного законодательства. Как 
следствие, это замедляет процесс развития 
территорий. Задержки в реализации ключевых 
инфраструктурных проектов оказывают нега-
тивное воздействие не только на экономику 
отдельного региона, но всей страны в целом. 
Максимальные границы предоставляемых зе-
мельных участков и параметры разрешенной 
застройки должны строго соответствовать 
установленным видам разрешенного исполь-
зования, регулируемым градостроительными 
нормами. Это необходимо для рационально-
го и эффективного использования земельных 
ресурсов, предотвращения произвольной за-
стройки, гармоничного, обоснованного разви-

тия территорий. Гармоничное развитие терри-
торий, в свою очередь, повышает их инвести-
ционную привлекательность для новых инве-
сторов и предпринимателей.

Необходимо обратить внимание на пробле-
мы, связанные с  отсутствием четкой очеред-
ности в реализации прав льготных категорий 
граждан на первоочередное или внеочеред-
ное приобретение земельных участков в соб-
ственность или аренду. На наш взгляд, это свя-
зано с тем, что ЗК РФ и федеральными закона-
ми не устанавливается приоритет между раз-
личными категориями льготников, что создает 
возможные коллизии и недопонимания. К тому 
же, дефицит доступных земель и  отсутствие 
адекватной инженерной инфраструктуры зе-
мельных участков для многодетных семей уси-
ливает проблемы с обеспечением жилищными 
условиями, что делает процесс приобретения 
дома еще более сложным.

Отказ органов публичной власти органи-
зовывать торги для продажи земель или уста-
новления арендных отношений на земельные 
участки, выделенные для бесплатного исполь-
зования, приводит к возникновению судебных 
разбирательств. Увеличение числа таких зе-
мельных разбирательств затрудняет экономи-
ческий прогресс и улучшение социально-эко-
номических индикаторов государства. Недо-
четы в законодательстве, включая отсутствие 
требований к регистрации прав собственности 
на землю под застройку и недостаточную от-
ветственность за неисполнение таких обязан-
ностей в предписанные сроки, обостряют про-
блемы для заинтересованных лиц в использо-
вании земли.

Вопросы, касающиеся прекращения сер-
витутов, установленных по судебным реше-
ниям, изменения размера арендной платы за 
земельные участки и  защиты прав владель-
цев земельных наделов при оспаривании 
кадастровой стоимости, остаются нерешен
ными. 

Проблемы реализации законодательства 
о предоставлении земель в аренду крестьян-
ским (фермерским) хозяйствам без проведе-
ния торгов, особенно в  случае поступления 
нескольких заявлений, требуют дополнитель-
ных разъяснений от компетентных органов, 
чтобы обеспечить справедливые условия для 
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всех землепользователей. Возникают ситуа-
ции, в которых органы местного самоуправ-
ления отказывались устанавливать виды раз-
решенного использования земельных участ-
ков. Это создает сложности для предприни-
мателей и  инвесторов, которые ищут воз-
можности для ведения предпринимательской 
деятельности. Если отказ не является обосно-
ванным или не зафиксирован при передаче 
конкретного земельного участка, его можно 
признать незаконным. Как результат, это не 
только приводит к процессам в судах, но и по-
рождает излишние затраты на юридическую 
защиту, а также ухудшает репутацию государ-
ственных структур.

Правомочия на использование земель-
ных площадей могут устанавливаться как че-
рез административные акты государственных 
структур, так и силой заключенных договоров. 
Так, приобретение прав на землю через куп
лю-продажу наступает для покупателя после 
оформления необходимого контракта и прове-
дения финансовых расчетов.

Необходимо гарантировать прозрачность 
в сделках с недвижимостью для защиты прав 
всех заинтересованных сторон. Это представ-
ляет выгоду для некоммерческих организаций 
и разработчиков социально значимых проек-
тов, которые стремятся оптимизировать ис-
пользование земельных ресурсов для дости-
жения своих целей.

Формы собственности на земельные участ-
ки определяют порядок их передачи и  могут 
быть разнообразными — от федеральной до 
муниципальной. От формы собственности на 
земельные участки зависят правила их предо-
ставления и  использования. Согласно Феде-
ральному закону от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об 
общих принципах организации местного са-
моуправления в Российской Федерации» [10], 
полномочия по распределению и  передаче 
земель могут распределяться между различ-
ными уровнями власти. В  свою очередь, это 
влияет на планирование земельного фон-
да в  соответствии с  потребностями граждан 
и  для реализации инвестиционных проектов 
на местном уровне. 

Правовой режим земель в населенных пун-
ктах предусматривает действие многочислен-
ных правовых норм, регулирующих процессы 

использования земельных участков как в го-
родах, так и  в сельских территориях. Органы 
местного самоуправления реализуют земель-
ную политику, основываясь на потребностях 
местного населения, обеспечивая баланс пуб
личных и частных интересов.

Государственная информационная система 
«Торги» открывает возможности для участия 
физических и юридических лиц в торгах и аук-
ционах по земельным участкам. Это повышает 
уровень конкурентности и открытости в полу-
чении земельных участков, привлекает боль-
шее количество участников. Спектр функцио-
нальных возможностей ГИС «Торги» постоянно 
расширяется, подходящие условия создаются 
для всех заинтересованных сторон. Последо-
вательность в проведении процедуры аукцио
нов может варьироваться в  зависимости от 
инициаторов, в  качестве которых выступают 
государственные органы, органы местного са-
моуправления, юридические или физические 
лица. 

Причины, по которым земельные участки 
могут быть предоставлены, разнообразны: они 
могут передаваться как через торги в форме 
аукциона, так и без таковых. При этом адми-
нистративные регламенты устанавливают тре-
бования к порядку информирования о предо-
ставлении данной услуги, содержанию и фор-
мату электронных документов, а также срокам 
регистрации заявок от граждан.

В практике органов государственной вла-
сти активно применяются административные 
регламенты, касающиеся предоставления зе-
мельных участков в аренду, которые находят-
ся в собственности субъектов Российской Фе-
дерации. Государственная собственность на 
земельные участки делится на федеральную 
и региональную. В соответствии с администра-
тивными регламентами также предусмотрены 
правила предоставления права безвозмезд-
ного срочного пользования и постоянного бес-
срочного пользования земельными участка-
ми, а также регламенты для индивидуального 
жилищного строительства.

Земельные участки могут предоставлять-
ся как на торгах, так и без них. В случае пре-
доставления земельных участков без торгов 
плата чаще всего взимается по общему пра-
вилу, в  соответствии с  кадастровой стоимо-
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стью земельного участка. Вместе с тем, суще-
ствуют предусмотренные законом основания 
для бесплатной передачи участков, напри-
мер, для религиозных организаций или много-
детных семей в соответствии с положениями 
ст. 39.5 ЗК РФ [1].

Не допускается продажа земельного участ-
ка на торгах, если не определены предельные 
параметры разрешенного использования. На-
чальная цена таких участков устанавливается 
на основе рыночной стоимости или кадастро-
вой оценки, если она была проведена не ра-
нее, чем пять лет назад.

При продаже без торгов цена земельного 
участка не может превышать его кадастровую 
стоимость. Процесс определения цен зависит 
от формы собственности земельного участка 
и включает в себя правила, утвержденные для 
каждого конкретного случая. Например, если 
участок находится в федеральной собственно-
сти, его цена устанавливается Правительством 
Российской Федерации; для участков субъек-
тов Российской Федерации цена определяется 
органами государственной власти этих субъек-
тов, а для муниципальных — органами местно-
го самоуправления.

Аренда земельных участков также может 
осуществляться на торгах или без их прове-
дения. В  случае аукциона размер арендной 
платы определяется по его результатам, а при 
предоставлении земельного участка без тор-
гов соблюдаются те же принципы, что и при 
продаже, с  учетом норм ст. 39.7 ЗК РФ [1]. 
В  некоторых случаях размер арендной пла-
ты не может превышать размера земельного 
налога.

Процесс предоставления земельных участ-
ков на аукционах предполагает два этапа: 
подготовка самих аукционов и их проведение. 
Аукционы могут проводиться в  электронном 
формате, а инициатором может выступать как 
орган власти, так и заинтересованные граж-
дане или юридические лица. Подготовка аук-
циона регулируется ст. 39.11 ЗК РФ [1], а сам 
земельный участок должен соответство-
вать проекту межевания или утвержденным 
схемам.

Однако существуют определенные ограни-
чения: земельные участки не могут быть пред-
метом аукциона в  ряде случаев, например, 
если их границы нуждаются в  уточнении или 
если отсутствуют параметры разрешенного 
строительства. Согласно п. 8 ст. 39.11 ЗК РФ, 
существует более 19 оснований, по которым 
аукционы не могут быть проведены [1].

Государственная информационная система 
«Торги» позволяет проводить электронные аук-
ционы различных земельных участков, благо-
приятно влияя на процесс прозрачности и до-
ступности торгов. Заявители по земельным 
участкам, находящимся в  федеральной соб-
ственности, могут обращаться в уполномочен-
ные органы, такие как Росимущество. 

В целом, предоставление земельных участ-
ков регулируется достаточно сложной систе-
мой норм и  правил, учитывающей интере-
сы государства, местного самоуправления 
и  граждан. Это демонстрирует взаимосвязь 
между законодательством и практикой управ-
ления земельными ресурсами, обеспечивая 
порядок и  стабильность в  сфере земельных 
отношений.
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