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INVESTMENT PROJECTS AS A BASIS                      
FOR THE PROVISION OF LAND - ARE THEY SUCH?

В настоящей статье рассматриваются основания предоставления зе-
мельных участков без проведения торгов, для целей реализации т.н. мас-
штабных инвестиционных проектов. В статье анализируется соответству-
ющее законодательство, в том числе  нескольких субъектов федерации, 
устанавливающее критерии предоставления земельных участков. Анали-
зируется складывающаяся судебная практика по оспариванию предо-
ставления земельных участков без проведения торгов. Делаются выводы 
относительно предпочтительности такого способа предоставления зе-
мельных участков по сравнению с «традиционными», а также анализиру-
ются имеющиеся риски правого характера. Кроме того, дается критиче-
ская оценка использования законодателем   термина инвестиционный, 
применительно к исследуемым отношениям. 

Ключевые слова: земельные участки, инвестиционные проекты, тор-
ги, судебная практика.

This article examines basis for granting land plots without bidding for the 
implementation of large-scale investment projects, and on other grounds.  
The article analyzes regional legislation of several subjects of the federation.  
Also the judicial practice on contesting the transfer of land plots without con-
ducting tenders is analyzed. 

Conclusions are made about the preferability of this method of providing 
land plots in comparison with “traditional” ones, and also analyzes the available 
legal risks.

Keywords: land plots, investment projects, tenders, court practice.

I. В соответствии с положениями п. 1 
ст. 421 Гражданского кодекса Российской 
Федерации граждане и юридические 
лица свободны в заключении договора, и 
понуждение к заключению договора не 
допускается, за исключением случаев, 
когда обязанность заключить договор 
предусмотрена Гражданским кодексом 
Российской Федерации, законом или до-
бровольно принятым обязательством. 
При этом при  регулировании земельных 
отношений применяется принцип разгра-
ничения действия норм гражданского за-
конодательства и норм земельного зако-
нодательства в части регулирования от-
ношений по использованию земель. 
Принцип разграничения действия норм 
гражданского и норм земельного законо-
дательства при регулировании земель-
ных отношений состоит в том, что граж-
данское законодательство устанавливает 

общие нормы регулирования имуще-
ственных отношений, в том числе и зе-
мельных, а земельное законодательство 
- специальные нормы регулирования зе-
мельных отношений [1]. При этом вопро-
сы предоставления земельных участков 
определяются, прежде всего, положения-
ми земельного законодательства. Как от-
мечается в литературе, в земельном пра-
ве дозволено только то, что разрешено 
законом [2]. В свою очередь, в соответ-
ствии с п. 11 ч. 1 ст. 1 ЗК РФ, одним из 
принципов земельного законодательства 
является сочетание интересов общества 
и законных интересов граждан, согласно 
которому регулирование использования 
и охраны земель осуществляется в инте-
ресах всего общества при обеспечении 
гарантий каждого гражданина на свобод-
ное владение, пользование и распоряже-
ние принадлежащим ему земельным 
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участком. Соответственно возможность 
заключения договора аренды земельного 
участка, находящегося в государствен-
ной или муниципальной собственности 
без проведения торгов возможна только в 
случаях, предусмотренных Земельным 
кодексом, и только в строгом соответ-
ствии с теми критериями внеконкурсного 
предоставления, которые там определе-
ны.

В ст. 39.6 ЗК РФ установлено, что до-
говор аренды земельного участка, нахо-
дящегося в государственной или муници-
пальной собственности, заключается без 
проведения торгов в случае предоставле-
ния земельного участка юридическим ли-
цам в соответствии с распоряжением 
высшего должностного лица субъекта 
Российской Федерации для размещения 
объектов социально-культурного и ком-
мунально-бытового назначения, реализа-
ции масштабных инвестиционных проек-
тов при условии соответствия указанных 
объектов, инвестиционных проектов кри-
териям, установленным законами субъ-
ектов Российской Федерации. Следует 
отметить, что законодатель предусма-
тривает еще два случая предоставления 
земельных участков, находящихся в госу-
дарственной или муниципальной соб-
ственности, в аренду без проведения тор-
гов. Таким образом, возможность предо-
ставления земельных участков в аренду 
без проведения торгов установлена Зе-
мельным кодексом РФ в том случае, если 
соблюдается совокупность ряда условий: 

Во-первых, соблюдение требования к 
субъектному составу. Установлено, что 
земельный участок предоставляется 
только юридическим лицам и только в со-
ответствии с распоряжением высшего 
должностного лица субъекта Российской 
Федерации. Так, в Свердловской области 
высшим должностным лицом таковым яв-
ляется Губернатор Свердловской обла-
сти. На основании и во исполнение зако-
нодательства Российской Федерации, 
Устава и законов Свердловской области 
Губернатор Свердловской области при-
нимает правовые акты в форме указов и 
распоряжений. В данном случае,  право-
вой акт должен быть в форме распоряже-
ния.  

На необходимость соблюдения требо-
ваний относительно субъектного состава 
указывается в судебной практике: Так в 
судебном решении в качестве одного из 
оснований для удовлетворения иска ука-
зано: «распоряжение о предоставлении 
без торгов испрашиваемого земельного 
участка не подписано Губернатором Мо-
сковской области» [3].

Во-вторых, соблюдение целевого на-
значения земельного участка, а именно: 
земельный участок должен быть предна-
значен для реализации масштабных ин-
вестиционных проектов. 

В-третьих, инвестиционный проект 
должен соответствовать критериям, уста-
новленным законами субъектов Россий-
ской Федерации.

В судебном акте проанализированы 
конкретные условиями, по которым про-
ект не мог быть признан масштабным ин-
вестиционным проектом: низкая цена 
аренды земельного участка, тогда как при 
конкурсе она могла быть выше.  Бизнес-
план развития крестьянского (фермер-
ского) хозяйства «Павловская Нива» на 
2016-2020 годы, заявленный как мас-
штабный инвестиционный проект, не вле-
чет существенного увеличения производ-
ства продукции растениеводства. На 2016 
год предусмотрена организация всего 
пяти рабочих мест с уровнем ежемесяч-
ной заработной платы 12 000 рублей, что 
ниже уровня минимальной заработной 
платы, реализация инвестиционного про-
екта не влечет существенного увеличения 
ежегодных поступлений от налоговых и 
неналоговых платежей и т.д. [4].

2. Поскольку законодатель использует 
в данном случае термин «инвестицион-
ный», в данной связи интересно проана-
лизировать насколько правомерно его 
использование. Соответственно, прежде 
всего, необходимо хотя бы в общих чер-
тах проанализировать суть указанных 
проектов и требования к ним предъявляе-
мых.

Общие требования к таким проектам 
определяются в Постановлении Прави-
тельства РФ от 29.12.2014 N 1603, где 
устанавливаются соответствующие кри-
терии, которым должны соответствовать 
объекты социально-культурного назначе-
ния и масштабные инвестиционные про-
екты, для размещения (реализации) кото-
рых допускается предоставление земель-
ного участка, находящегося в федераль-
ной собственности, в аренду без проведе-
ния торгов. В данном Постановлении ука-
зано, что предоставление земельного 
участка, находящегося в федеральной 
собственности, в аренду без проведения 
торгов в целях реализации масштабных 
инвестиционных проектов допускается в 
случае, если такие проекты в соответ-
ствии с обосновывающими документами, 
представленными инициатором проекта, 
предполагают строительство объектов 
определенных в нормативном акте. И хотя 
Постановление Правительства касается 
только земельных участков, находящего-
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ся в федеральной собственности, оно по-
служило своеобразным ориентиром для 
принятия целым рядом субъектов Россий-
ской Федерации законов, в которых ис-
пользуется аналогичный подход, то есть 
установление соответствующих критери-
ев осуществляется применительно к зе-
мельным участкам, находящимся в соб-
ственности субъектов Российской Феде-
рации, муниципальной собственности.

Анализ правотворческой деятельно-
сти субъектов РФ позволяет сделать вы-
вод о том, что субъекты РФ активно ис-
пользуют свое право для установления 
критериев предоставления земельных 
участков [5; 6; 7, 8]. 

Согласно требованиям Закона Сверд-
ловской области  договор аренды земель-
ного участка, находящегося в государ-
ственной собственности Свердловской 
области, муниципальной собственности 
или земельного участка, государственная 
собственность на который не разграниче-
на, заключается без проведения торгов 
для реализации масштабных инвестици-
онных проектов при условии соответ-
ствия указанных инвестиционных проек-
тов одному из указанных в законе крите-
риев. Анализ указанных критериев позво-
ляет их классифицировать и обозначить 
терминами, более точно раскрывающих 
их правовую природу. 

Во-первых, это проект, реализация ко-
торого позволит увеличить количество 
рабочих мест в муниципальном образова-
нии, на территории которого они разме-
щаются. В частности, в случае размеще-
ния таких объектов на территории муни-
ципального образования «город Екате-
ринбург» не менее, чем на 200 рабочих 
мест, – «проект трудовой занятости». 

Во-вторых, проект, предполагающий 
строительство объектов, размещение ко-
торых позволит на один процент и более 
увеличить ежегодные поступления от на-
логов, взимаемых на территории муници-
пального образования, на территории ко-
торого они размещаются, но не менее 
чем на пять миллионов рублей, - «налого-
вый проект». 

В-третьих, проекты в соответствии с 
документами, представленными инициа-
тором, предполагает строительство ин-
дивидуальных жилых домов или строи-
тельство многоквартирных передавае-
мых в собственность или по договору со-
циального найма гражданам, лишившим-
ся жилого помещения в результате чрез-
вычайных ситуаций, для «обманутых 
дольщиков» - «социальный жилищный 
проект». 

В-четвертых, проект предполагающий 

строительство не менее 200 тысяч ква-
дратных метров жилья на земельных 
участках, расположенных в границах тер-
ритории, предназначенной в соответ-
ствии с документацией по планировке 
территории для строительства жилья, и в 
границах которой расположены принад-
лежащие инициатору инвестиционного 
проекта земельные участки, на которых 
площадь построенного и (или) строяще-
гося им жилья составляет не менее 500 
тысяч квадратных метров – «жилищный 
проект». 

Таким образом, из анализа норматив-
ных актов можно сделать вывод, что под 
инвестиционным проектом, в случае с 
приобретением прав на земельные участ-
ки, понимается процесс осуществления 
предпринимательской деятельности по 
освоению земельных участков посред-
ством создания на них соответствующих 
объектов недвижимости. Иными словами 
самостоятельная, предпринимательская 
деятельность того лица, кто получит пра-
во аренды земельного участка (ст.2 ГК 
РФ).  Является ли такой процесс инвести-
ционным? Представляется, что ответ мо-
жет быть дан на основе анализа  доктри-
нальных  представлений о правовой при-
роде инвестирования. 

Ранее в литературе были выявлены 
признаки инвестирования (в юридиче-
ской литературе инвестирование тракту-
ется по-разному. По мнению одних авто-
ров, это «вложение капитала в сферу ма-
териального производства с последую-
щим его возвратом в виде предпринима-
тельской прибыли» [9]. Другие авторы 
отмечают, что «инвестирование – это от-
чуждение имущества третьему лицу для 
последующего использования в целях 
развития производства ради получения 
прибавочного продукта» [10]) носящие 
правовой характер [11]. Таковых критери-
ев всего четыре. 

1) Инвестирование всегда происходит 
в рамках относительного правоотноше-
ния. Происходит передача (инвестирова-
ние) инвестором имущества  другому 
лицу, как правило, в собственность. Ины-
ми словами, можно говорить об обязан-
ности инвестора передать денежные 
средства или иное имущество организа-
тору инвестирования, при отсутствии 
обязанности  другой стороны  по встреч-
ной передачи имущества сразу после по-
лучения указанных средств. Например, 
так происходит в ходе долевого участия в 
строительстве .

2) На стороне инвестора в той или 
иной степени, участвуют несколько физи-
ческих или юридических лиц. При этом:
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– вложение средств осуществлял не 
один инвестор, а несколько; 

– вложение средств производилось на 
основании общих для всех инвесторов ус-
ловий. Например, приобретение государ-
ственных облигаций.  Тем самым юриди-
ческая конструкция инвестирования 
предполагает возникновение множе-
ственности лиц на стороне кредитора 
или, в широком смысле, управомоченно-
го субъекта. 

3) Цель  инвестирования в  получение 
инвестором дохода (по мнению В.С. Бе-
лых, термин «доход»  олицетворяет уве-
личение (прирост) денежной и имуще-
ственной массы предприятия, рост эко-
номической деятельности, тогда как при-
быль характеризует  результаты от осу-
ществления предпринимательской дея-
тельности) [12]. Именно поэтому указан-
ный автор подчеркивает, что  результатом 
деятельности адвокатов и нотариусов яв-
ляется не прибыль, а доход, поскольку 
они не осуществляют предприниматель-
ской деятельности) от вложения средств. 
При этом крайне важно указать, что ис-
точником дохода является деятельность 
лица, получившего инвестиции. О вложе-
нии в деятельность говорится и в россий-
ском законодательстве, где в ст. 2 Закона 
РФ «Об инвестиционной деятельности» 
указано, что инвестирование –это вложе-
ние в предпринимательскую деятель-
ность. Причем, это может быть как пред-
принимательская деятельность, так и 
иная деятельность, приносящая доход, 
например деятельность государства. 
Иными словами,  цель вступления инве-
стора в «инвестиционные» правоотноше-
ния – получение в будущем от организа-
тора инвестирования в собственность 
имущества в виде  дивидендов, процен-
тов по облигациям, недвижимости и т.д., 

4) Четвертый признак инвестирования 
ориентирует нас на необходимость ис-
следования вопроса о содержании субъ-
ективного права  инвестора в части воз-
можности участия последнего в той дея-
тельности, которая может принести до-
ход. Сам инвестор не принимает участия 
в той деятельности, которая приносит или 
должна принести доход. Он вправе полу-
чать доход (часть прибыли) не в силу фак-
та участия в его создании, что происходит 
в случае с предпринимателем, а в силу 
наличия соответствующего правоотно-
шения между ним и организатором инве-
стирования. Как отмечает Е. Вуммирш, в 
данном случае «инвестор, отказываясь от 
прямого владения имуществом, вверяет 
его под управление лицу, которое управ-
ляет этим имуществом на профессио-

нальной основе» [13]. Именно наличие 
правовой связи и обеспечивает возмож-
ность требовать соответствующих выплат 
(получать иные материальные блага).  По-
этому нельзя отнести к инвестированию 
экономические схемы, где возможный 
доход может быть получен усилиями за-
интересованного лица, например, пред-
принимателя, вложившего средства в 
приобретение предприятия как имуще-
ственного комплекса. Приобретение 
предприятий как имущественных ком-
плексов, зданий, сооружений и иного не-
движимого имущества, а также прав 
пользования землей, золота, серебра, 
других драгоценных металлов, иностран-
ной валюты и т.д. не являются инвестиро-
ванием, поскольку интерес субъекта реа-
лизуется посредством участия в абсолют-
ных, прежде всего, вещных правоотноше-
ниях. В данном случае собственник или 
обладатель иного вещного права, само-
стоятельно использует принадлежащие 
ему объекты, и возможность сохранения 
имущества и увеличения получения дохо-
дов зависит от его собственных усилий, 
от умения использовать тот или иной объ-
ект в своем интересе, поскольку «основ-
ное назначение абсолютных правоотно-
шений состоит в закреплении за лицами 
определенных благ, имущества» [14]. 

Поэтому представляется, что приме-
нительно к заключению договоров арен-
ды без проведения торгов следует ис-
пользовать иные термины и понятия без 
включения термина инвестиционный, по-
скольку это противоречит сути инвести-
рования, раскрытой выше.  

3.В целом, в качестве заключения 
можно указать, что процедура предостав-
ления земельного участка без торгов для 
реализации масштабного «инвестицион-
ного» проекта  имеет ряд преимуществ 
перед иными формами предоставления 
земельных участков. Прежде всего, зара-
нее определенные критерии предостав-
ления земельного участка, установлен-
ные в нормативно - правовом акте, не по-
зволяют давать их произвольную трактов-
ку. Данное обстоятельство позволяет 
оценить не только сам проект как таковой, 
но и потенциального арендатора на осно-
вании информации, представленной в 
данном проекте, а также  и на основании 
его предыдущей деятельности в качестве 
застройщика иных участков на террито-
рии субъекта федерации. В частности, 
это касается и исполнения обязанностей 
перед субъектом федерации в качестве 
арендатора земельного участка, а также, 
что немаловажно, и перед физическими 
лицами дольщиками (наличие или отсут-
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ствие т.н. «обманутых дольщиков»). Кро-
ме того, изменение условий под конкрет-
ного  субъекта существенно затруднено, 
поскольку требует прохождения процеду-
ры внесения изменений в нормативно - 
правовой акт субъекта федерации. Соот-
ветственно, должностное лицо, принима-
ющее решение о предоставлении зе-
мельного участка без торгов, опирается 
при этом на сугубо объективные крите-
рии, указанные в законодательстве субъ-
екта федерации. 

В широком смысле, речь идет о со-
блюдения баланса общественных и част-
ных интересов. Комплексное освоение 
территории, создание новых рабочих 
мест, решение иных социально – эконо-

мических, кроме собственно создание 
объектов недвижимости, позволяет зако-
нодателю предоставить льготы в виде 
возможности внеконкурсного получения 
права на аренду земельного участка. В 
этой связи  механизм предоставления зе-
мельных участков на конкурсной основе, 
где конкурс выступает конкурентной фор-
мой  заключения договора аренды, высту-
пает одним из важнейших средств реали-
зации указанного принципа. При этом не-
возможность квалификации возникаю-
щих отношений как инвестиционным, не 
является препятствием для реализации 
норм, позволяющих предоставлять право 
на аренду без проведения конкурсных 
процедур, исходя из вышеизложенного.  
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