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Статья посвящена особенностям договора аренды государственных и муниципальных земель. В 
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аренды государственных и муниципальных земель может быть заключен без проведения торгов. Показана 
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Основными выводами стали положения о том, что договор аренды государственных и муници-
пальных земель заключается по результатам проведения торгов, заключение договоров без проведения 
торгов возможно только в случаях,  прямо  предусмотренных в законе; порядок определения арендной 
платы устанавливается подзаконными актами государственных органов исполнительной власти и органов 
местного самоуправления. 
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Аренда государственных и муниципальных 
земель является способом вовлечения неисполь-
зуемых государством и муниципальными образо-
ваниями земель в хозяйственную деятельность за 
плату и удовлетворения потребностей  физических 
и юридических лиц во временном использовании 
земельных участков. 

Несмотря на большой массив нормативно-
правовых актов, а также научных исследований по 
аренде земель [1, 2, 3, 4, 5, 6], в юридической лите-
ратуре проблемы аренды государственных и муни-
ципальных земель освещены неполно, что под-
тверждает актуальность данного вопроса. 

Особенности договора аренды государст-
венных и муниципальных земель выражаются в 
порядке передачи участка в аренду и определения 
размера арендной платы. 

Действующее земельное законодательство 
предусматривает порядок заключения договора 
аренды государственных и муниципальных земель    
как на торгах, проводимых в форме аукциона, так и 
без проведения торгов в виде исключения [7]. 

Заключение договора аренды государст-
венных или муниципальных земель на торгах пред-
ставляет собой комплексный процесс, состоящий 
из совокупности определенных действий. 

Для предоставления земельного участка в 
аренду, его необходимо сформировать. Земельным 
законодательством предусмотрено два способа об-
разования земельных участков: из земель, находя-
щихся в государственной или муниципальной соб-
ственности, а также посредством преобразования. 
В первом случае особенность образования земель-
ного участка проявляется в том, что  в отношении 
образуемого  участка не был проведен кадастровый 
учет, следовательно, такой способ можно назвать 
первичным или первоначальным. Преобразование 
земельных участков путем раздела, объединения, 
перераспределения или выдела, является вторич-
ным или производным способом образования зе-
мельного участка. 

Порядок образования земельных участков 
из земель, находящихся в государственной или му-
ниципальной собственности, имеет существенные 
особенности [8]. К таким особенностям можно от-
нести следующие положения: 

1. Образование данных земельных участков 
осуществляется в соответствии с: 

- проектом межевания территории, утвер-
жденным в соответствии с требованиями Градо-
строительного кодекса Российской Федерации; 

- проектной документацией лесных  
участков; 

-утвержденной схемой расположения зе-
мельного участка на кадастровом плане территории 
при отсутствии утвержденного проекта межевания 
территории. 

2. Не допускается объединение земельных 
участков, предоставленных на разных основаниях: 
праве постоянного (бессрочного) пользования, пра-
ве пожизненного наследуемого владения или праве 
безвозмездного пользования. Исключением явля-

ются случаи предоставления указанных земельных 
участков одному лицу. 

3. Земельный участок, находящийся в госу-
дарственной или муниципальной собственности, 
раздел которого осуществлен, сохраняется в изме-
ненных границах. 

4. Перераспределение земельных участков, 
находящихся в государственной или муниципаль-
ной собственности, между их собственниками и 
между собственниками земельных участков – фи-
зическими или юридическими лицами запрещается, 
кроме определенных законом случаев. 

После образования земельного участка, не-
обходимо  выкупить право на заключение договора 
аренды на аукционе, который дает возможность в 
последующем заключить договор аренды. 

Надо отметить, что основанием для прове-
дения аукциона является как заявления заинтересо-
ванных лиц в соответствующий орган о проведе-
нии аукциона с указанием кадастрового номера и 
цели использования такого земельного участка, так 
и решение уполномоченного органа. 

При проведении аукциона по заявлениям 
граждан или юридических лиц, уполномоченный 
орган в течение двух месяцев со дня поступления 
такого заявления принимает решение о проведении 
аукциона  или решение об отказе. 

Организатором аукциона является уполно-
моченный орган в лице территориального управле-
ния Росимущества по РД в отношении федераль-
ных земель, находящихся на территории Республи-
ки Дагестан, Комитета по земельным и имущест-
венным отношениям РД – в отношении земель, на-
ходящихся в собственности РД, Комитета по 
управлению имуществом города Махачкалы в от-
ношении земель, находящихся в муниципальной 
собственности города Махачкалы. Так, например, 
количество заключенных договоров аренды земель, 
находящихся в собственности РД в 2014 году со-
ставило 135 [9]. В г. Махачкале в 2014 году был 
сдан в аренду посредством проведения аукциона 
один земельный участок, а в 2015 году – три зе-
мельных участка. В отчете Комитета по управле-
нию имуществом г. Махачкалы отмечено, что про-
блемным моментом проведения аукционов на пра-
во заключения договоров аренды земельных участ-
ков является неполное предоставление требуемой 
действующим законодательством документации 
для проведения торгов [10]. 

Вышеперечисленные органы в извещении 
указывают время, место и порядок проведения аук-
циона, определяют сроки подачи заявок на участие 
в аукционе, порядок внесения и возврата задатка, 
величину повышения начальной цены предмета 
аукциона [11]. 

Так, на официальном сайте ТУ Росимуще-
ства в РД было опубликовано извещение о прове-
дении 16 июня 2015 года торгов в форме аукциона, 
открытого по составу участников и по форме пода-
чи предложения о цене по продаже права на заклю-
чение договоров аренды на земельный участок об-
щей площадью – 99485,93 кв.м. (кадастровый но-
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мер – 05:09:000045:233), расположенный в Карабу-
дахкентском районе, на побережье Каспийского 
моря, из земель особо охраняемых территорий и 
объектов – для туристско-рекреационной деятель-
ности. Также в извещении представлена информа-
ция о начальном размере ежегодной арендной пла-
ты, который составляет 251 000 рублей в год. Зада-
ток определен в размере 25100 руб., а шаг аукциона 
– 1255 рублей. Срок аренды – 49 лет [12]. Правда, 
результаты по данному аукциону на сайте ТУ Ро-
симущество в РД  размещены не были, что являет-
ся явным нарушением норм ЗК РФ. 

По результатам аукциона подписывается 
договор аренды с выигравшим аукцион. 

Отметим, что впервые в законодательстве 
определены земельные участки, в отношении кото-
рых не может быть проведен аукцион, а именно, в 
отношении земельных участков, границы которых 
не определены; право государственной или муни-
ципальной собственности которых не зарегистри-
ровано; не отнесенных к определенной категории 
земель и других земельных участков (п. 8 ст. 39.11 
ЗК РФ). 

Земельное законодательство определяет 
случаи, когда договор аренды государственных и 
муниципальных земель может быть заключен без 
проведения торгов. В частности, в таком порядке 
заключают договоры юридические лица (дейст-
вующие с ведома высших органов государственной 
власти и управления) для государственных и обще-
ственно полезных целей, для размещения ядерных 
установок; некоммерческие организации и гражда-
не в целях индивидуального жилищного строи-
тельства, а также для ведения садоводства, огород-
ничества, дачного хозяйства; собственники объек-
тов незавершенного строительства, находящихся 
на данном земельном участке и в других случаях 
(п. 2 ст. 39.6 ЗК РФ). 

Таким образом, договор аренды государст-
венных и муниципальных земель заключается по 
результатам проведения торгов. Заключение дого-
воров без проведения торгов возможно исключи-
тельно в случаях, прямо  предусмотренных в  
законе. 

Еще одной особенностью договора аренды 
государственных и муниципальных земель являет-
ся порядок определения арендной платы. 

Так, определение размера арендной платы  
напрямую зависит от того, на торгах или без торгов 
заключен договор аренды. 

Итак, ежегодный размер арендной платы за 
земельный участок или размер первого арендного 

платежа за земельный участок устанавливается со-
ответственно, по результатам торгов в случае за-
ключения договора аренды земельных участков, 
находящихся в государственной или муниципаль-
ной собственности на торгах [13]. 

При этом начальная цена может устанавли-
ваться различными способами: или в размере еже-
годной арендной платы на основании рыночной 
оценки, или не менее 1,5% кадастровой стоимости, 
но только в том случае, если результаты кадастро-
вой оценки утверждены не ранее чем за пять лет до 
даты принятия решения о проведении аукциона, 
или в размере первого арендного платежа по ре-
зультатам рыночной оценки в случае заключения 
договора аренды для комплексного освоения тер-
ритории или дачного хозяйства. 

Как определено п. 3 ст. 39.7 ЗК РФ, поря-
док определения размеров и условий внесения 
арендной платы устанавливаются Правительством 
РФ – в отношении земельных участков, находя-
щихся в федеральной собственности; органами го-
сударственной власти субъектов РФ – в отношении 
земельных участков, находящихся в собственности 
субъекта Российской Федерации, и земельных уча-
стков, государственная собственность на которые 
не разграничена; органами местного самоуправле-
ния – в отношении муниципальных земель. 

Отметим, что при аренде федеральных зе-
мельных участков размер арендной платы может 
определяться на основании кадастровой стоимости 
земельных участков; или в соответствии со ставка-
ми арендной платы либо методическими указания-
ми по ее расчету; или на основании рыночной 
стоимости земельных участков, определяемой в 
соответствии с законодательством РФ об оценоч-
ной деятельности. 

Анализ регионального и местного законо-
дательства говорит об установлении ставки аренд-
ной платы за земельные участки на соответствую-
щих территориях. Так, при начислении арендной 
платы за земельные участки, находящиеся на тер-
ритории городского округа «город Махачкала», 
базовой ставкой считают кадастровую стоимость 
земельного участка с применением поправочных 
коэффициентов по категориям земель и видам раз-
решенного использования. 

Таким образом, порядок определения 
арендной платы устанавливается подзаконными 
актами государственных органов исполнительной 
власти и органов местного самоуправления. 
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