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На определенном этапе проведения зе-

мельной реформы в Российской Федерации 
(далее – РФ) возникла необходимость в по-
явлении такой правовой конструкции, как за-
ключение договора купли-продажи (аренды) 
земельного участка на торгах. При этом зако-
нодатель преследовал, как минимум, две це-
ли: во-первых, создать эффективный инстру-
мент борьбы с коррупцией и, во-вторых, уве-
личить бюджетные доходы от проведения 
торгов. В данной работе мы предлагаем ра-
зобраться с теорией и практикой проведения 
торгов в России. 

Земельный кодекс (далее – ЗК) РФ [1] 
различает три процедуры предоставления зе-
мельного участка под строительство: с пред-
варительным согласованием мест разме-
щения объекта (торгового, промышленного и 
т.д.); без предварительного согласования 
места размещения объекта, то есть на торгах 
(для жилищного строительства); без предва-
рительного согласования мест размещения 
объектов и без торгов (применяется в специ-
ально оговоренных законом случаях, напри-
мер, для строительства олимпийских объек-
тов в Сочи). 

В обязательном порядке земельные 
участки должны быть предоставлены в соб-
ственность (аренду) на торгах для жилищного 
строительства, сельскохозяйственного ис-
пользования, при продаже в ходе банкротст-
ва и в некоторых других случаях. Если гово-
рить о процедуре продажи земельных участ-
ков (права их аренды) на торгах, то в ее рам-
ках следует выделить три разновидности. 

Во-первых, это так называемая «то-
чечная застройка», когда в границах застро-
енной территории должностными лицами ме-
стных органов архитектуры и градострои-

тельства выявляются «относительно сво-
бодные» участки (занятые, например, дет-
скими площадками), которые предоставля-
ются под строительство многоквартирных 
жилых зданий. Порядок предоставления уча-
стков под такое строительство регламенти-
руют ст. 30.1 и 38.1 ЗК РФ. 

Во-вторых, это предоставление земель-
ного участка под строительство в границах 
застроенной территории, в отношении кото-
рой принято решение о развитии, без прове-
дения торгов лицу, с которым заключен дого-
вор о развитии застроенной территории. Ука-
занный земельный участок по выбору лица, с 
которым заключен такой договор, предостав-
ляется бесплатно в собственность или в 
аренду (п. 2.1 ст. 30 ЗК РФ). Согласно п. 3 ст. 
46.1 Градостроительного Кодекса (далее – 
ГК) РФ [2], решение о развитии застроенной 
территории может быть принято, если на та-
кой территории расположены многоквартир-
ные дома, признанные в установленном Пра-
вительством РФ порядке аварийными и под-
лежащими сносу или многоквартирные дома, 
снос, реконструкция которых планируются на 
основании муниципальных адресных про-
грамм, утверждённых представительным ор-
ганом местного самоуправления. 

Следовательно, особенностью данного 
договора является тот факт, что сам по себе 
земельный участок предоставляется за-
стройщику без торгов, однако выбор за-
стройщика происходит путём проведения 
специальных торгов. 

В-третьих, предоставление земельного 
участка в аренду для комплексного освоения 
в целях жилищного строительства. В данном 
случае земельный участок по итогам торгов 
предоставляется под строительство не одно-
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го отдельно взятого дома, а целого квартала 
(микрорайона) со всеми необходимыми соци-
альными и инфраструктурными объектами. 

Что же понимается в ГК РФ под «торга-

ми»? Из ст. 447 ГК РФ следует, что торги  
это способ заключения договора.  

Правила ГК РФ, касающиеся проведения 
торгов, весьма лаконичны. В зависимости от 
целей проведения торгов, и их субъектного 
состава, к торгам могут применяться также и 
нормы специальных законов, определяющие 
цель их проведения, процедуру, состав уча-
стников, и т.п. Так, основной задачей законо-
дательства, регулирующего проведение тор-
гов на размещение заказов для государст-
венных или муниципальных нужд, является 
не столько обеспечение широкого круга уча-
стников размещения заказов, сколько выяв-
ление в результате торгов лица, исполнение 
контракта которым в наибольшей степени бу-
дет отвечать целям эффективного использо-
вания источников финансирования, предот-
вращения злоупотреблений в сфере разме-
щения заказов. 

Поскольку необходимость проведения 
торгов может быть обусловлена различными 
причинами (это может быть и императивное 
требование законодательства, и желание 
продавца получить наиболее высокую цену 

за свой товар), мы полагаем, что торги  это 
способ заключения договора, предписывае-
мый законом, или применяемый по свобод-
ному усмотрению заинтересованного лица в 
целях установления наиболее выгодных для 
себя условий. 

Оценивая законодательство и судебную 
практику в целом, можно прийти к выводу о 
том, что «идеальная» процедура торгов 
должна обеспечивать: информационную от-
крытость торгов, единый подход ко всем уча-
стникам, понятные требования к конкурсной 
документации, заранее определенные усло-
вия выбора победителя торгов. Не преду-
смотренное законом ограничение организа-
тором торгов доступа к участию в торгах хотя 
бы одного потенциального участника являет-
ся безусловным основанием для признания 
действий организатора торгов нарушением 
Закона о защите конкуренции. 

На наш взгляд, совершенствование про-
цедуры торгов должно включать: 

1. При организации земельных аукцио-
нов в настоящий момент присутствует один 

неустранимый минус  чем больше цена зе-
мельного участка, тем дороже будет стои-
мость квартир в возведенном на нем много-
квартирном доме. Однако если скон-

струировать процедуру аукциона с расчетом 
не на повышение, а на понижение цены квад-
ратного метра жилья, то такая методика по-
зволит стимулировать социальное жилищное 
строительство. 

2. Процедура торгов императивно пре-
дусмотрена для многоквартирного жилищного 
строительства, но предоставление участка 
для индивидуального жилищного строитель-

ства (далее  ИЖС) возможно и без торгов. 
Речь в данном случае идет о коммерческих 
земельных участках для ИЖС, а не о гражда-
нах, имеющих трех и более детей, которым 
такие земельные участки предоставляются 
бесплатно и без торгов. Так вот, говоря о та-
ких коммерческих участках, заметим, что та-
кая двойственная позиция законодателя не 
обоснована (одни граждане получают участки 

для ИЖС без торгов, другие  на торгах). В 
этом смысле в целях развития здоровой кон-
куренции на рынке земли в Земельный кодекс 
РФ целесообразно добавить норму об обяза-
тельности проведения торгов при продаже 
участка для ИЖС. Примечателен здесь опыт 
Республики Казахстан, где в ст.48 Земельно-
го кодекса содержится четкий и исчерпы-
вающий перечень случаев предоставления 
земли без торгов. 

3. Торги по отдельным категориям зе-
мель (сельскохозяйственного и рекреаци-
онного назначения) следует проводить в два 
этапа: сначала в форме конкурса для отбора 
участников, а затем посредством проведения 
«классического» аукциона. Необходимость 
введения такой меры обусловлена тем, что 
указанные категории земель требуют особого 
ухода и отношения, а потому к их покупке 
(аренде) целесообразно допускать лишь под-
готовленных участников. При проведении 
конкурсов следует руководствоваться прин-
ципом равного доступа, прозрачности и со-
стязательности его участников. 

4. Необходимо расширение возможно-
сти общественного контроля за проведением 
земельных торгов посредством не только 
размещения на сайтах органов публичной 
власти информации о намечающихся торгах, 
но и об их ходе, участниках, победителях, 
окончательной цене и т.д. 

5. На сегодняшний день проведение 
торгов по продаже земельных участков (пра-
ва их аренды) никак не связано с норматива-
ми градостроительного проектирования, пре-
дусмотренными ст. 24 ГК РФ. Что это означа-
ет? 

Предположим, городской микрорайон 
был построен в 70-е годы прошлого века, и 
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предполагалось, что число его жителей будет 
100 тысяч человек. Исходя из этого, совет-
скими архитекторами планировалось (и было 
построено) определенное количество школ, 
больниц, поликлиник, детских садов, бань, 
прачечных и иных социальных объектов. Ко-
гда застройщик в порядке «точечной застрой-
ки» добавляет в таком микрорайоне несколь-
ко десятков многоквартирных домов, то един-

ственно, что его интересует  это извлечение 
прибыли. В свою очередь, граждан интересу-
ет, как быстрее вселиться в новое комфорта-
бельное жилье. Казалось бы, все довольны. 
Однако вскоре выясняются парадоксальные 
вещи. Оказывается, детей в микрорайоне жи-
вёт значительно больше, чем в состоянии 
принять детский сад; школа советской по-
стройки не рассчитана на такое количество 
учеников; в поликлинике выстраиваются ог-
ромные очереди, поскольку число врачей и 
кабинетов рассчитывалось для обслуживания 
совсем другого количества населения и т.д. 
Кто же виноват в этой ситуации? Ответ оче-
виден: орган местного самоуправления не 
вправе предоставлять земельный участок 
под жилищное строительство, если в резуль-
тате постройки дома нарушатся нормативы 
регионального и местного градостроитель-
ного проектирования. Прямо это в ЗК РФ не 
закреплено, однако есть насущная не-
обходимость сделать это. 

Таким образом, эффективность торгов 
должна быть обеспечена установлением в 
законе процедуры, исчерпывающе и одно-
значно определяющей регламент проведения 
торгов, требования к участникам, порядок за-
ключения договора. Контроль со стороны ан-
тимонопольных органов, безусловно, позво-
ляет сформировать барьеры для недобросо-
вестных участников торгов. 

Введение в действие Федерального за-
кона от 30 декабря 2004 г. № 214 «Об уча-
стии в долевом строительстве многоквартир-
ных домов и иных объектов недвижимости и 
о внесении изменений в некоторые законода-
тельные акты Российской Федерации» обес-
печило качественно иной уровень правового 
регулирования отношений, связанных с при-
влечением денежных средств граждан и 
юридических лиц для долевого строительст-
ва. 

Вместе с тем в процессе правопримене-
ния возникают проблемы, связанные, прежде 
всего, с предоставлением застройщикам зе-
мельных участков. Требования действующего 
законодательства таковы, что застройщик 
вправе привлекать денежные средства уча-

стников долевого строительства только после 
государственной регистрации права собст-
венности на земельный участок, предостав-
ленный под строительство или договора 
аренды такого земельного участка. В против-
ном случае участник долевого строительства 
вправе требовать от застройщика возврата 
переданных ранее денежных средств. Более 
того, застройщик может быть привлечён к 
имущественной ответственности в виде воз-
мещения убытков, а также к уплате процен-
тов за неправомерное пользование денеж-
ными средствами. 

Проведём анализ некоторых положений 
земельного законодательства и выделим 
проблемы применения норм в регулировании 
отношений по предоставлению застройщикам 
земельных участков под строительство. 

Вызывает сомнение ситуация, связанная 
с договором аренды земельного участка, пе-
реданного застройщику под строительство. В 
соответствии со ст. 2 Федерального закона 
«Об участии в долевом строительстве много-
квартирных домов и иных объектов недвижи-
мости и о внесении изменений в некоторые 
законодательные акты Российской Федера-
ции» застройщиком может быть только юри-
дическое лицо независимо от его организа-
ционно-правовой формы. Практика показы-
вает, что многие застройщики не имеют дос-
таточной материально-технической базы для 
того, чтобы начать строительство. Выигрывая 
торги в форме аукциона на право заключения 
договора аренды земельного участка и под-
писывая при этом все необходимые докумен-
ты, они, став арендаторами, предлагают свои 
права по заключенному договору аренды зе-
мельного участка другим застройщикам. 

В соответствии с действующим земель-
ным законодательством арендатор земельно-
го участка, предоставленного для комплекс-
ного освоения в целях жилищного строитель-
ства, имеет право в пределах срока действия 
договора аренды передавать свои права и 
обязанности по этому договору третьему ли-
цу без согласия собственника земельного 
участка при условии его уведомления. 

Права арендатора-застройщика на поль-
зование выделенным под строительство зе-
мельным участком отчуждаются на возмезд-
ной основе, что приводит к перемене лиц в 
обязательстве. Арендодатель земельного 
участка в лице органов местного самоуправ-
ления или органов государственной власти 
не препятствует изменению должника, по-
скольку их интерес в обязательстве обуслов-
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лен лишь возможностью взимания со сторо-
ны арендной платы. 

Очевидно, что при таком подходе зако-
нодателя земельные участки становятся 
предметом возмездных предприниматель-
ских сделок, по которым происходит измене-
ние субъектного состава в обязательстве в 
ущерб интересам лиц, вкладывающим де-
нежные средства в долевое строительство 
объектов недвижимости. На рынке появляет-
ся множество посредников, которые, не имея 
фактической заинтересованности в строи-
тельстве, получают прибыль лишь от прода-
жи имущественного права пользования зе-
мельными участками, предоставленными в 
аренду. Это неизбежно ведет к необоснован-
ному увеличению цены на вновь создавае-
мые объекты долевого строительства. 

Представляется, что решение проблемы 
посредников на этапе предоставления за-
стройщикам земельных участков может осу-
ществляться по следующим направлениям. 

Во-первых, могут быть внесены измене-
ния в земельное законодательство, которые 
исключают возможность передачи прав и 
обязанностей на земельный участок, предос-
тавленный застройщикам в аренду под 
строительство. Однако введение таких по-
правок не совсем вписывается в концепцию 
рыночных отношений, предусматривающую 
оборот земельных участков. Императивные 
предписания не способствуют инициативе хо-
зяйствующих субъектов. Введение условия, 
при котором органы местного самоуправле-
ния должны давать согласие на замену арен-
датора, также не позволяет эффективно ре-
шить проблему, поскольку выдача разреше-
ния сама по себе не связана с возможностью 
осуществления застройщиком строительства. 

Во-вторых, могут быть пересмотрены 
требования, предъявляемые к фигуре самого 
застройщика. И отказ государства от лицен-
зирования строительной деятельности здесь 
выглядит явно преждевременным. Обяза-
тельное получение лицензии является неко-
торым препятствием на пути застройщиков, 
которые выступают посредниками при отве-
дении земельных участков под строительст-
во. В частности, существуют обязательные 
требования, предъявляемые к квалификации 
участников строительного производства. Ли-
цензирующие органы осуществляют контроль 
за профессиональной деятельностью строи-

телей. С одной стороны, выдача лицензии 
напрямую не зависит от наличия необходи-
мой материально-технической базы застрой-

щика. С другой  выдача лицензии обуслов-
лена императивными методами правового 
регулирования отношений, что в условиях 
рыночной экономики не столь эффективно. 

Как показывает практика, сегодня суще-
ствуют десятки лицензированных строитель-
ных фирм, через которые на основе заклю-
ченных с ними договоров субподряда другие 
строительные организации «обналичивают» 
денежные суммы, уклоняясь, таким образом, 
от налогообложения. К сожалению, кроме 
обязательной лицензии ничто не сдерживает 
строительные организации, которые не ста-
вят перед собой цель осуществлять строи-
тельство, участвовать в торгах по предостав-
лению земельных участков в аренду. 

Видимо, решение проблемы посредни-
ков при предоставлении земельных участков 
в аренду для комплексного строительства 
необходимо искать и рассматривать в иной 
плоскости. С одной стороны, здесь изначаль-
но должны быть четко определены пределы 
участия государства и органов местного са-
моуправления в правовом регулировании 
складывающихся земельных отношений. С 

другой  целесообразно изменить требова-
ния, предъявляемые к застройщикам. Но эти 
изменения, на наш взгляд, не должны быть 
связаны с совершенствованием системы 
«административных» предписаний. 
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