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Существует два способа предоставления земельных участков в аренду: на 

торгах и без проведения торгов. По общему правилу, установленному 

Земельным кодексом, земельные участки предоставляются в аренду по 

результатам торгов, которые проводятся в форме аукциона. Заключение 

договора аренды по результатам торгов остается одним из самых 
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распространенных способов у государства, так как по результатам торгов 

первоначальная стоимость права заключения договора аренды или ежегодного 

платежа может увеличится в несколько раз, однако есть не мало случаев 

предоставления земельных участков в аренду без проведения аукциона.  

По составу участников большинство аукционов могут быть открытыми, то 

есть подать заявку на участие в аукционе может любой желающий, как 

физическое, так и юридическое лицо. Исключение составляют:  

1. Аукцион на право заключения договора аренды для комплексного 

освоения территории. Участниками такого аукциона могут являться только 

юридические лица.  

2. В случаях предоставления земельного участка под ИЖС, ЛПХ, 

КФХ, в аукционе могут участвовать только граждане, а в случае с КФХ еще и 

крестьянские (фермерские) хозяйства.  

Федеральным законом от 24.07.2007 № 209-ФЗ «О развитии малого и 

среднего предпринимательства в Российской Федерации» определен перечень 

государственного и муниципального имущества на которое могут претендовать 

только субъекты малого и среднего предпринимательства, а соответственно и 

участие в аукционе на соответствующие имущество ограниченно этими лицами 

[6].  

Важной составляющей предоставления земельного участка в аренду 

является непосредственно сам договор аренды. Помимо основных положений 

по аренде и договору аренды, установленных Гражданским кодексом, 

Земельным кодексом устанавливаются особенности договора аренды 

земельного участка, предоставляемого из государственной или муниципальной 

собственности [3, с.365]. Например, Земельным кодексом устанавливаются 

особые условия, которые должны быть прописаны в договоре, при аренде 

некоторых видов земель. Так, если земельный участок предоставляется в 

аренду для пользования недрами, то в договоре должны быть предусмотрены 
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условия о проведении рекультивации такого земельного участка, или если 

земельный участок находится в границах береговой полосы, то договор должен 

содержать условия об обеспечении свободного доступа граждан к водоему [5, 

с.593].  

Также в случаях, когда земельный участок предоставляется юридическому 

лицу в целях комплексного освоения территорий, в договоре аренды должны 

быть прописаны обязательства сторон по обеспечению мероприятий по 

освоению в соответствии с договором о комплексном освоении, который 

заключается одновременно с договором аренды [1, с.116].  

Еще одним важным условием, которое устанавливается Земельным 

кодексом, является обязанность нового арендатора за свой счет, или с 

привлечением средств, снести или привести в соответствие с требованиями 

здания, сооружения, объекты незавершенного строительства, находящиеся на 

земельном участке. Такое условие, а также сроки сноса или приведение в 

соответствие прописываются в договоре аренды.  

Земельным кодексом установлено чуть больше двадцати случаев с 

указанием срока предоставления земельного участка. Максимальный срок 

аренды земельного участка, находящегося в публичной собственности, 

составляет 49 лет. Если коротко сгруппировать срок предоставления 

земельного участка в аренду в зависимости от целевого назначения земельного 

участка, то земельные участки могут предоставляться:  

1. На срок до одного года для проведения различных 

разведывательных, поисковых работ, а также для рекультивации земельных 

участков; 

2. На срок до трех лет для завершения ранее начатых строительных 

работ;  

3. На срок от трех до десяти лет для строительства, реконструкции 

зданий, сооружений; 
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4. На срок от трех лет, до максимально возможного (49 лет) для 

ведения сельскохозяйственной деятельности; 

5. На срок до 20 лет под ИЖС и ЛПХ; 

6. На сроки реализации различных программ и проектов, не превышая 

максимально установленный срок для аренды земельных участков, то есть 49 

лет [2, с.27].  

Следует также сказать, что если земельный участок был предоставлен в 

аренду по результатам торгов, то перезаключить его на новый срок можно 

только по результатам торгов, так как по общему правилу земельные участки 

предоставляются в аренду по результатам торгов и также Земельным кодексом 

установлено, что арендатор земельного участка, находящегося в 

государственной или муниципальной собственности, не имеет 

преимущественного права на заключение договора аренды на новый срок.  

Перезаключить договор аренды земельного участка без торгов, который 

ранее был предоставлен по результатам торгов можно лишь в том случае, если 

у арендатора появились основания на заключение договора без торгов 

установленные Земельным кодексом. Например, таким основанием может 

послужить то, что арендатор земельного участка стал собственником здания, 

сооружения расположенного на таком земельном участке [4, с.62].  

В случаях, когда земельный участок был предоставлен без торгов или у 

арендатора появилось основание для заключения договора без проведения 

торгов, пунктом 4 статьи 39.6 ЗК РФ прописаны условия заключения договора 

на новый срок. Перезаключение договора на новый срок возможно только лишь 

при соблюдении всех установленных условий:  

1. Арендатор земельного участка должен подать заявление о 

заключении договора аренды на новый срок до истечения срока действия уже 

заключенного договора аренды; 
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2. Нет иных лиц обладающих исключительным, приоритетным 

правом на приобретение такого земельного участка; 

3. Ранее заключенный договор не был расторгнут; 

4. Имеются основания, установленные Земельным кодексом, для 

заключения договора аренды земельного участка без проведения торгов.  

Большое количество нововведений свидетельствуют о более жестком 

подходе к арендатору, при аренде публичных земель. Это проявляется в том 

числе и в сроках заключения договора аренды.  

Еще одним важным условием договора аренды земельного участка, 

находящегося в публичной собственности, является возможность его 

последующего выкупа. [7, с.64].  

Например, в случаях, когда земельный участок предоставляется гражданам 

или крестьянским фермерским хозяйствам, в договоре могут быть прописаны 

условия выкупа такого земельного участка. В таких случаях, когда земельный 

участок предоставляется в аренду с правом последующего выкупа, договор 

аренды должен заключаться по основаниям, предусмотренным пунктом 2 

статьи 39.6, то есть без проведения торгов, а в договоре аренды должны 

содержаться выкупная цена земельного участка и сроки выкупа.  
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