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Çåìåëüíîå çàêîíîäàòåëüñòâî ÐÔ:
èçìåíåíèÿ è äîïîëíåíèÿ, 
ïðèíÿòûå â èþíå-èþëå 2014 ãîäà
Îëüãà Çàèãðàåâà, ñîâåòíèê þðèäè÷åñêîé ôèðìû «ÀÂÅËÀÍ»

И зменения, внесенные в зе-
мельное законодательство, 
начнут действовать по-

этапно. 1 этап — с 22 июля 2014 г. 
(вступили в силу в соответствии с Фе-
деральным законом от 21.07.2014 
№ 224-ФЗ); 2 этап — с 1 янва-
ря 2015 г. (Федеральный закон от 
21.07.2014 № 234-ФЗ); 3 этап — с 
1 марта 2015 г. (Федеральный за-
кон от 23.06.2014 № 171-ФЗ). Боль-
шая часть нововведений носит уточ-
няющий, корректирующий характер. 
Так, из перечня объектов, которы-
ми могут быть заняты земельные 
участки, исключаются «строения» 
(ст. 27, 35, 40, 41, 48, 75, 76 ЗК РФ 
и др.). В земельных нормах будет 
использоваться усеченный вариант 
словосочетания «негативные (вред-
ные) воздействия»: в новой редак-
ции только «вредное воздействие» 
либо «негативное воздействие» 
(ст. 13, 95 ЗК РФ и др.).

Изменения в Земельном кодек-
се, вступившие в силу с 22 июля 
2014 г., в основном касаются зе-
мельных участков, предназначен-
ных для жилищного строительства.

Передача прав аренды 
земельного участка
В Земельный кодекс РФ добавлены 
нормы, касающиеся передачи прав 
аренды территорий, связанных с их 
освоением в целях строительства и 
эксплуатации наемного дома ком-
мерческого использования либо на-
емного дома социального использо-
вания, а также строительства жилья 
экономического класса. В этом слу-
чае передача арендатором, с кото-
рым заключен соответствующий до-
говор об освоении территории, прав 
и обязанностей по договору аренды 
земельного участка (за исключени-
ем передачи арендных прав в за-
лог) допускается только в случае 
передачи арендатором прав и обя-
занностей по указанным договорам 
(п. 5.1, 9.1, 9.2 ст. 22). При этом не 
допускается передача прав и обя-
занностей арендатором, являющим-
ся некоммерческой организацией, 
созданной субъектом РФ или муни-
ципальным образованием, по до-
говору аренды земельного участка, 
находящегося в государственной 
или муниципальной собственности.

Предоставление земельных 
участков из земель, находящихся 
в государственной или 
муниципальной собственности
Земельные участки для строитель-
ства и эксплуатации наемного дома 
коммерческого использования или 
социального использования предо-
ставляются лицам, заключившим 
соответствующие договоры об ос-
воении территории в этих целях. Ес-
ли в субъекте РФ будут приняты ре-
гиональные нормы, то земельные 
участки могут предоставляться не-
коммерческим организациям (соз-
данным субъектами РФ или муници-
пальными образованиями) для стро-
ительства и эксплуатации наемных 
домов социального использования, 
а в аренду — без проведения тор-
гов и без предварительного согла-
сования мест размещения объектов 
(п. 2.4 ст. 30).

Земельный участок для строитель-
ства жилья экономического класса 
предоставляется юридическому ли-
цу, заключившему договор об ос-
воении территории с этой целью, а 
в аренду — без проведения торгов 

Юридическая фирма «АВЕЛАН» — одна из ведущих юридических компаний России, специализирующихся 
в области недвижимости и строительства. Создана в 2006 году командой профессионалов со значительным опытом 

правового сопровождения деятельности российских и иностранных компаний.
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и без предварительного согласо-
вания места размещения объекта. 
При этом не действуют нормы, пред-
усмотренные п. 2 ст. 30.2 o порядке 
проведения аукциона. Кроме этого, 
новые дополнения предоставляют 
арендатору земельного участка ис-
ключительное право приобретения 
вновь образованных земельных 
участков в границах ранее предо-
ставленного земельного участка в 
аренду (п. 5 ст. 30.2).

Размер арендной платы за ука-
занный земельный участок опре-
деляется в размере земельного 
налога, установленного законода-
тельством РФ за соответствующий 
земельный участок. В случае изме-
нения размера ставки земельно-
го налога размер арендной платы 
подлежит изменению арендодате-
лем в одностороннем порядке (п. 4 
ст. 30.1, п. 5 ст. 30.2).

Продажа земельных участков для 
жилищного строительства
Согласно п. 2 ст. 30.1 ЗК РФ про-
дажа земельных участков для жи-
лищного строительства или прода-
жа права на заключение договоров 
аренды земельных участков для 
жилищного строительства осущест-
вляется на аукционе. Вместе с тем 
расширен перечень исключений из 
данного правила. Норма не дейст-
вует, если:
• заключен государственный или 

муниципальный контракт на стро-
ительство объекта недвижимо-
сти, осуществляемое полностью 
за счет средств федерального, ре-
гионального или местного бюдже-
та на срок строительства объекта 
недвижимости;

• земельный участок предоставля-
ется для строительства в грани-
цах застроенной территории, в от-
ношении которой принято реше-
ние о развитии, без проведения 
торгов лицу, с которым заключен 
договор о развитии застроенной 
территории (данный земельный 
участок предоставляется бесплат-
но в собственность или в аренду);

• земельные участки предоставля-
ются для строительства и эксплуа-
тации наемного дома коммерче-

ского  или социального использо-
вания;

• аукцион признан не состоявшим-
ся, так как в нем участвовали ме-
нее двух участников;

• земельный участок предостав-
ляется для строительства жилья 
экономического класса юридиче-
скому лицу.

***
С 1 января 2015 г. претерпят из-

менения следующие нормы Земель-
ного кодекса РФ.

Охрана земель
Охрана земель (ст. 12) будет связа-
на не только с предотвращением, но 
и с ликвидацией негативных воздей-
ствий. К целям охраны земель доба-
вятся такие, как устранение истоще-
ния, порчи, уничтожения земель и 
почв и иного негативного воздейст-
вия на земли и почвы, а также обес-
печение рационального использо-
вания земель, в том числе для вос-
становления плодородия почв на 
землях сельскохозяйственного на-
значения и улучшения земель.

Земли сельскохозяйственного 
назначения
Из состава земель сельскохозяй-
ственного назначения не будут вы-
деляться земли, предназначенные 
для обеспечения защиты земель от 
воздействия антропогенных и техно-
генных явлений (п. 2 ст. 77).

Земельный контроль
Вводятся нормы, определяющие и 
регламентирующие порядок прове-
дения муниципального земельного 
контроля как формы деятельности 
органов местного самоуправления 
(ст. 72), в том числе проведение 
проверок по нарушению требова-
ний земельного законодательства. 
Кроме этого, отдельной статьей 
устанавливаются понятие и цели 
общественного земельного конт-
роля (ст. 72.1).

***
С 1 марта 2015 г. следующие из-

менения будут носить принципиаль-
ный характер.

Определение земельного участка
К существенным новеллам можно 
отнести расширение понятия зе-
мельного участка, который теперь 
считается, во-первых, недвижимой 
вещью, во-вторых, должен иметь ха-
рактеристики, позволяющие опре-
делить его в качестве индивидуаль-
но определенной вещи (п. 3 ст. 6).

Образование земельных участков
При образовании и преобразова-
нии земельных участков существен-
ным документом становится проект 
межевания территории. Образова-
ние земельных участков допускает-
ся в соответствии с одним из следу-
ющих документов:

1) проект межевания территории, 
утвержденный в соответствии с Гра-
достроительным кодексом РФ;

2) проектная документация о ме-
стоположении, границах, площади 
и об иных количественных и каче-
ственных характеристиках лесных 
участков;

3) утвержденная схема располо-
жения земельного участка или зе-
мельных участков на кадастровом 
плане территории (допускается при 
отсутствии утвержденного проекта 
межевания территории).

Однако образование некоторых 
земельных участков может осущест-
вляться только в соответствии с ут-
вержденным проектом межевания 
территории:

1) из земельного участка, предо-
ставленного для комплексного ос-
воения территории;

2) из земельного участка, предо-
ставленного некоммерческой ор-
ганизации, созданной гражданами, 
для ведения садоводства, огородни-
чества, дачного хозяйства либо для 
ведения дачного хозяйства иным 
юридическим лицам;

3) в границах территории, в отно-
шении которой заключен договор о 
ее развитии;

4) в границах элемента плани-
ровочной структуры, застроенного 
многоквартирными домами;

5) для размещения линейных 
объектов федерального, регио-
нального или местного значения 
(ст. 11.3).
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При образовании земельного 
участка необходимо будет учитывать 
дополнительное требование, в соот-
ветствии с которым не допустимо 
образовать земельный участок, ес-
ли его границы пересекают границы 
территориальных зон, лесничеств, 
лесопарков, за исключением зе-
мельного участка, образуемого для 
проведения работ по геологическо-
му изучению недр, разработки ме-
сторождений полезных ископаемых, 
размещения линейных объектов, ги-
дротехнических сооружений, а также 
водохранилищ, иных искусственных 
водных объектов (п. 7 ст. 11.9).

Раздел земельного участка
Раздел земельного участка, предо-
ставленного для ведения садовод-
ства, огородничества, дачного хо-
зяйства, будет осуществляться в со-
ответствии с проектом межевания 
территории вместо проекта органи-
зации и застройки территории либо 
другого устанавливающего распре-
деление земельных участков до-
кумента (ст. 11.4).

 Ранее раздел земельного участка, 
предоставленного для комплекс-
ного освоения в целях жилищного 
строительства, осуществлялся ли-
цом, с которым заключен соответст-
вующий договор аренды земельного 
участка. В настоящее время законо-
датель предусматривает комплекс-
ное освоение земельного участка 
без указания цели «жилищное стро-
ительство». При этом должен быть 
заключен договор о комплексном 
освоении территории в отношении 
такого земельного участка в соот-
ветствии с проектом межевания 
территории.

Принятие решения об 
утверждении схемы 
расположения земельного 
участка на кадастровом плане 
территории
 В ст. 11.4 ЗК РФ включен п. 7, 
устанавливающий, что при разде-
ле земельного участка, который 
находится в государственной или 
муниципальной собственности и 
предоставлен на праве постоянного 
(бессрочного) пользования, аренды 

или безвозмездного пользования, 
органы власти обязаны в течение 
одного месяца со дня поступления 
заявления принять решение об ут-
верждении схемы расположения 
земельного участка или земельных 
участков на кадастровом плане тер-
ритории или решение об отказе в ее 
утверждении с указанием основа-
ний для отказа. Приводится исчер-
пывающий перечень необходимых 
для данной процедуры документов 
(подготовленная заявителем схема 
расположения земельного участка 
или земельных участков на када-
стровом плане территории, которые 
предлагается образовать и (или) из-
менить; копии правоустанавливаю-
щих и (или) правоудостоверяющих 
документов на исходный земельный 
участок, если права на него не заре-
гистрированы в ЕГРП).

Новое понятие «схема 
расположения земельного 
участка или участков на 
кадастровом плане территорий»
Вводится понятие «схема располо-
жения земельного участка или зе-
мельных участков на кадастровом 
плане территории». В новой редак-
ции дается исчерпывающий пере-
чень документов, необходимых для 
подготовки соответствующей схе-
мы; называются ответственные ли-
ца, обеспечивающие ее подготовку.

Схема участка утверждается реше-
нием исполнительного органа вла-
сти, в котором обязательно указы-
ваются:
• площадь земельного участка;
• его адрес или иное описание ме-

стоположения земельного участка;
• кадастровый номер, сведения о 

котором внесены в государствен-
ный кадастр недвижимости;

• территориальная зона, в грани-
цах которой образуется земель-
ный участок, или вид разрешен-
ного использования образуемого 
земельного участка;

• категория земель, к которой от-
носится образуемый земельный 
участок.
Решение об утверждении схемы 

расположения земельного участка 
действует два года (ст. 11.10).

Передача земельных участков
Земельные участки, находящиеся в 
собственности субъектов РФ, в му-
ниципальной собственности одного 
муниципального образования, мо-
гут быть переданы безвозмездно в 
муниципальную собственность дру-
гого муниципального образования в 
целях их предоставления не только 
отдельным категориям граждан, но 
и (или) некоммерческим организа-
циям, созданным гражданами (п. 5 
ст. 19).

Существенное условие договора 
аренды
Существенным условием договора 
аренды земельного участка стано-
вится размер арендной платы (п. 12 
ст. 22).

Ограничение оборотоспособности 
земельных участков
Ограничение оборотоспособности 
затронет земельные участки, пред-
назначенные для строительства, 
реконструкции и (или) эксплуатации 
(размещения) объектов внутреннего 
водного транспорта, воздушного 
транспорта, объектов инфраструк-
туры железнодорожного транспор-
та общего пользования, а также ав-
томобильных дорог федерального 
значения, регионального значения, 
межмуниципального значения или 
местного значения (ст. 27).

Запрет отчуждения сооружения 
на земельном участке
При переходе права на земельный 
участок при переходе права соб-
ственности на здание или соору-
жение исключается отчуждение со-
оружения, которое расположено на 
земельном участке на условиях сер-
витута (п. 4 ст. 35).

Предоставление земельных 
участков
Порядок предоставления земельных 
участков, находящихся в государст-
венной или муниципальной соб-
ственности, получит более деталь-
ную регламентацию в виде включе-
ния в Земельный кодекс новых глав, 
посвященных данной процедуре 
(гл. V.1, ст. 39.1–39.20). В частности, 
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дается исчерпывающий перечень 
оснований предоставления земель-
ных участков, в том числе бесплатно, 
гражданину или юридическому лицу, 
а также в постоянное (бессрочное) 
пользование гражданам для инди-
видуального жилищного строитель-
ства, ведения личного подсобного 
хозяйства в границах населенного 
пункта, садоводства, дачного хо-
зяйства, гражданам и крестьянским 
(фермерским) хозяйствам в безвоз-
мездное пользование, в аренду на 
торгах и без проведения торгов; 
раскрываются особенности прода-
жи земельных участков на торгах 
и без проведения торгов; устанав-
ливается порядок определения це-
ны продажи земельного участка, а 
также р азмер арендной платы; осо-
бенности договора аренды земель-
ного участка. Отдельно регулируется 
п роцесс подготовки и организации 
аукциона по продаже земельного 
участка, или аукциона на право за-
ключения договора аренды земель-
ного участка (в то числе в электрон-
ной форме).

Будут введены новые главы 
(V.2–V.5), ре гулирующие обмен ука-
занных земельных участков на зе-
мельный участок, находящийся в 
частной собственности, а также по-
рядок заключения договора мены 
такого участка. Указываются осно-
вания для установления сервитута 
в отношении земельного участка, 
находящегося в государственной 
или муниципальной собственности. 
Подробно регулируется порядок за-
ключения соглашения об установле-
нии сервитута.

В отдельной главе (гл. V.4) вводят-
ся основания и порядок перераспре-
деления земель и (или) земельных 
участков, находящихся в государ-
ственной или муниципальной соб-
ственности, и земель и (или) земель-
ных участков и земельных участков, 
находящихся в частной собственно-
сти. Согласно новым нормам пе ре-
распределение таких земель и (или) 
земельных участков в границах за-
строенной территории, в отношении 
которой заключен договор о разви-
тии застроенной территории, осу-
ществляется в целях приведения 

границ земельных участков в соот-
ветствие с утвержденным проектом 
межевания территории.

В качестве случаев и оснований 
для использования земель или зе-
мельных участков, находящихся в го-
сударственной или муниципальной 
собственности, без предоставления 
земельных участков и установления 
сервитута (введены гл. V.6) названы 
следующие:
• проведение инженерных изыска-

ний;
• капитальный или текущий ремонт 

линейного объекта;
• строительство временных или 

вспомогательных сооружений 
(включая ограждения, бытовки, 
навесы);

• складирование строительных и 
иных материалов, техники для 
обеспечения строительства, ре-
конструкции линейных объектов 
федерального, регионального или 
местного значения;

• размещение нестационарных тор-
говых объектов, рекламных кон-
струкций и т.д.

Обязанности собственников 
земельных участков по их 
использованию
Дополнительные обязанности для 
собственников земельных участков 
и лиц, не являющихся собственника-
ми земельных участков, по исполь-
зованию земельных участков будут 
носить расширительный характер 
(ст. 42), а именно: не допускается 
истощение, порча, уничтожение зе-
мель и почв и иное негативное воз-
действие на земли и почвы.

Прекращение аренды земельного 
участка
Вводится новое основание прек-
ращения аренды земельного 
участка  — по требованию арендода-
теля в случае расторжения договора 
комплексного освоения территории, 
заключенного в отношении такого 
земельного участка или образован-
ных из него земельных участков, 
либо в случае нарушения графика 
освоения указанной территории, 
предусмотренного данным догово-
ром (п. 2.1 ст. 46).

Меняются качественные 
характеристики мониторинга 
земель
Мониторинг земель будет заклю-
чаться не столько в наблюдении, 
сколько в оценке и прогнозирова-
нии, направленных на получение до-
стоверной информации о состоянии 
земель, об их количественных и ка-
чественных характеристиках, их ис-
пользовании и о состоянии плодоро-
дия почв (п. 1 ст. 67). В связи с этим 
существенно изменятся задачи госу-
дарственного мониторинга земель, 
носившие ранее предупредитель-
ный характер. Сущность мониторин-
га будет заключаться:
• в выработке предложений о пре-

дотвращении негативного воздей-
ствия на земли;

• обеспечении органов власти ин-
формацией о состоянии окружаю-
щей среды в части состояния зе-
мель;

• обеспечении юридических лиц, 
индивидуальных предпринимате-
лей, граждан информацией о со-
стоянии окружающей среды в ча-
сти состояния земель.
Изменятся формы мониторинга, 

которые будут зависеть не от на-
блюдаемой территории, а от целей 
наблюдения (мониторинг использо-
вания земель и мониторинг состоя-
ния земель), его результаты после 
систематизации станут общедоступ-
ными.

Контроль за использованием 
земель
С 1 января 2015 г. утратит силу 
ст. 73 «Производственный земель-
ный контроль» ЗК РФ. С 1 марта 
2015 г. согласно гл. XII ЗК РФ полно-
стью исключается производствен-
ный контроль за использованием 
земель. Вместе с тем устанавлива-
ются пределы действия и компетен-
ция должностных лиц, осуществля-
ющих государственный земельный 
надзор. Введены дополнительные 
статьи, регламентирующие прове-
дение проверок соблюдения тре-
бований земельного законодатель-
ства (ст. 71.1) и административное 
обследование объектов земельных 
отношений (71.2).
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