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Земельный участок, представляя собой специ-

фический вид имущества ввиду общественной значи-
мости и многофункционального значения земли, явля-
ется одним из главных объектов гражданских правоот-
ношений. Этим обуславливаются особенности право-
вого регулирования отношений по поводу этого объек-
та, в частности, стремление законодателя найти соче-
тание частноправовых и публично-правовых элементов 
[1]. 

Аренда государственных и муниципальных зе-
мель является способом вовлечения неиспользуемых 
государством и органами местного самоуправления 
земель в хозяйственную деятельность за плату и удо-
влетворения потребностей физических и юридических 
лиц во временном использовании земельных участков. 

Несмотря на большой массив нормативно-
правовых актов, а также научных исследований по 
данному вопросу [2, 3, 4, 5, 6, 7], проблемы правового 
регулирования аренды государственных и муници-
пальных земель являются актуальными и практически 

значимыми для хозяйственной деятельности. Это обу-
словлено как несовершенством системы законодатель-
ства в области аренды земельных участков, так и ис-
пользованием не вполне удачных юридических форму-
лировок, что подтверждается постоянными изменени-
ями, вносимыми  в  российское законодательство.  

Нормы, которые регулируют аренду земель, 
имеют «прописку» в различных отраслях законода-
тельства, что вытекает из двоякого характера аренды, 
которая представляет собой как гражданско-правовое, 
так и земельное обязательство. 

Данное положение свидетельствует о комплекс-
ном правовом регулировании аренды земельных участ-
ков, обеспечивающем создание дополнительных пра-
вовых гарантий защиты прав субъектов гражданских 
правоотношений, с одной стороны, и охрану земель, с 
другой.  

Гражданский кодекс РФ, являясь отраслевым 
кодифицированным актом, содержащим гражданские 
нормы, занимает одно из центральных мест в системе 
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нормативных актов в регулируемой сфере. В Граждан-
ском кодексе РФ закреплены общие положения об 
аренде недвижимого имущества, о порядке заключения 
и исполнения договора аренды, иных важнейших во-
просах аренды, которые действуют и в отношении 
аренды государственных и муниципальных земель.  

Земельный кодекс, выступая связующим звеном 
между нормами всех отраслей права, регулирующих 
арендные отношения земельных участков, закрепляет 
особенности договора аренды земельных участков ис-
ключительно исходя из их природного статуса [8, с 6].  

Вместе с тем, положения в ЗК РФ, касающиеся 
сдачи в аренду земельных участков, указывают на не-
определенность соотношения земельного и граждан-
ского законодательства, что создает определенные пра-
вовые коллизии [9, с. 8].   

Так, в ЗК РФ порядок заключения договора 
аренды урегулирован недостаточно четко и в нем со-
держатся отсылочные нормы на ГК РФ, а также на дру-
гие акты. Думается, в связи с этим основной задачей 
земельного законодательства должно стать обеспече-
ние сочетания частных и публичных интересов в ис-
пользовании земли. Такая задача может быть  достиг-
нута путем закрепления правовых механизмов исполь-
зования и управления землей, ее охраны и защиты в 
земельном законодательстве.  

Полагаем, институт аренды земельного участка 
подлежит обособленному системному регулированию 
в гражданском законодательстве, а правовое регулиро-
вание  охраны и защиты земельных участков при арен-
де должно осуществляться в рамках земельного зако-
нодательства. Причем,  особенности аренды земельных 
участков, установленные в ЗК РФ, могут быть связаны 
только с их природным статусом. 

Исходя из изложенного, видится правильным, 
чтобы общие положения договора аренды земельного 
участка содержались в ГК РФ, а не в ЗК РФ. Также 
необходимо в ГК РФ указать отдельным видом догово-
ра аренды и   договор аренды земельных участков. 

Кроме ГК РФ и ЗК РФ, аренда земель урегули-
рована и иными нормативными правовыми актами. 
Так, порядок предоставления земельных участков 
сельскохозяйственного назначения  регламентируется 
Федеральным Законом РФ от 24.07.2002 г. № 101-ФЗ 
«Об обороте земель сельскохозяйственного назначе-
ния», а лесных участков – Лесным  кодексом РФ от 
04.12.2006 г. № 200-ФЗ.  

Отношения, возникающие в связи с ведением и 
учетом государственного кадастра земельных участ-
ков, а также кадастровой деятельности регулируются 
Федеральным законом РФ от 24 июля 2007 г. № 221-
ФЗ «О государственном кадастре недвижимости» [10].  

Процедура государственной регистрации прав 
на земельные участки и сделок с ними установлена в 
Федеральном законе от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ «О гос-
ударственной регистрации прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним» [11].    

К подзаконным актам, регулирующим аренду 
государственных и муниципальных земель, можно от-
нести постановления Правительства РФ, регулирую-
щие следующие вопросы: порядок определения аренд-
ной платы [12]; ставки арендной платы за пользование 
земельными участками, приватизация которых в соот-
ветствии с законодательством Российской Федерации 
не допускается и которые передаются организациям 
атомного энергопромышленного комплекса по догово-
рам аренды [13]; критерии объектов социально-
культурного назначения и масштабных инвестицион-
ных проектов, для размещения (реализации) которых 
допускается предоставление федерального земельного 
участка в аренду без проведения торгов [14] и др.   

Арендные отношения также регулируются зако-
нодательством субъектов РФ. В частности, на террито-
рии Республики Дагестан действует Закон Республики 
Дагестан от 29.12.2003 года №45 «О земле»; Закон 
Республики Дагестан от 29.12.2003 года №46 «Об обо-
роте земель сельскохозяйственного назначения в Рес-
публике Дагестан»; Закон Республики Дагестан от 
05.05.2006 года № 26 «О градостроительной деятель-
ности в Республике Дагестан»; Постановление Прави-
тельства Республики Дагестан от 30.07.2008 года «Об 
утверждении порядка определения размера, условий и 
сроков внесения арендной платы за земли, находящие-
ся в собственности Республики Дагестан» и др. 

Акты органов местного самоуправления также 
регулируют институт аренды. Например, Махачкалин-
ским городским Собранием принято Решение от 
30.12.2014 г. № 34-5 «О ставках арендной платы за зе-
мельные участки на территории городского округа 
«город Махачкала»». 

Следует отметить важность актов высших су-
дебных органов, обеспечивающих единый подход к 
пониманию и применению положений нормативных 
актов об аренде. К примеру, Постановление Пленума 
ВАС РФ от 17.11.2011 г. № 73 «Об отдельных вопросах 
практики применения правил Гражданского кодекса 
Российской Федерации о договоре аренды» и Поста-
новление Пленума ВАС РФ от 24.03.2005 г. № 11 «О 
некоторых вопросах, связанных с применением зе-
мельного законодательства».   

Итак, правовое регулирование аренды государ-
ственных и муниципальных земель осуществляется 
федеральным, региональным и местным  законодатель-
ством  

Вышеизложенное свидетельствует о необхо-
димости осуществить устранение всех коллизии между 
ГК РФ и ЗК РФ и четко разграничить круг отношений, 
регулируемых данными нормативными правовыми 
актами, в результате чего основой правового регулиро-
вания аренды земельных участков выступит граждан-
ское законодательство, взаимосвязанное с нормами 
земельного права. 
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