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От редакции

Уважаемые коллеги!

Благодарю вас за интерес, проявленный к нашей работе.

Сегодня правовое пространство трансформируется особенно динамично.

В этих условиях важно своевременно отслеживать наиболее значимые изменения
законодательства, оставаясь в курсе актуальных тенденций и при этом не теряться в
потоке избыточной информации.

На протяжении многих лет мы занимаемся правовой экспертизой, анализируем
большой объем законов и иных нормативных правовых актов, судебной практики и
профессиональных публикаций.

Результаты этой работы мы представляем вам в сжатом, систематизированном и
концентрированном виде.

На сайте вы найдете учебную, научную и практическую литературу.

Искренне надеюсь, что представленные материалы окажутся полезными в вашей
профессиональной деятельности и помогут в принятии правильных решений.

С уважением,
кандидат юридических наук
Алексей Борисов



Аренда земельных участков

11.07.2026

Общие положения

Понятие аренды

Общие положения об аренде регулируются главой 34 ГК РФ («Аренда»). «По
договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется
предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное
владение и пользование или во временное пользование.

Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования
арендованного имущества в соответствии с договором, являются его
собственностью.» (статья 606 ГК РФ).

Аренда земельных участков регулируется статьей 22 ЗК РФ.

Какие земельные участки могут быть предоставлены в аренду

Земельные участки, за исключением изъятых из оборота[1], могут быть
предоставлены в аренду в соответствии с гражданским законодательством и ЗК РФ
(пункт 2 статьи 22 ЗК РФ).

Передача прав и обязанностей по договору аренды

Арендатор земельного участка, за исключением участников свободной
экономической зоны на территориях Республики Крым и города федерального
значения Севастополя, которым земельные участки предоставлены в аренду без
проведения торгов для реализации договоров об условиях деятельности в
свободной экономической зоне, заключенных в соответствии с Федеральным
законом от 29.11.2014 № 377-ФЗ «О развитии Республики Крым и города
федерального значения Севастополя и свободной экономической зоне на
территориях Республики Крым и города федерального значения Севастополя»[2], а



также субъектов малого и среднего предпринимательства, арендующих земельные
участки, включенные в перечни государственного имущества и муниципального
имущества, предусмотренные частью 4 статьи 18 Федерального закона от 24.07.2007
№ 209-ФЗ «О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской
Федерации»[3], граждан или крестьянских (фермерских) хозяйств, которым
предоставлены земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения,
находящиеся в государственной или муниципальной собственности, для
осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности, вправе
передать свои права и обязанности по договору аренды земельного участка
третьему лицу, в том числе отдать арендные права на земельный участок в залог и
внести их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или
общества либо паевого взноса в производственный кооператив в пределах срока
договора аренды земельного участка без согласия арендодателя при условии его
уведомления[4], если договором аренды земельного участка не предусмотрено
иное. В указанных случаях ответственным по договору аренды земельного участка
перед арендодателем становится новый арендатор земельного участка, за
исключением передачи арендных прав в залог. При этом заключение нового
договора аренды земельного участка не требуется (пункт 5 статьи 22 ЗК РФ).

 

Передача арендатором, являющимся лицом, с которым заключен договор об
освоении территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома
коммерческого использования[5] или договор об освоении территории в целях
строительства и эксплуатации наемного дома социального использования, прав и
обязанностей по договору аренды земельного участка, находящегося в
государственной или муниципальной собственности и предоставленного ему для
освоения территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома
коммерческого использования или для освоения территории в целях
строительства и эксплуатации наемного дома социального использования (за
исключением передачи арендных прав в залог или обращения взыскания на
переданные в залог арендные права в порядке, установленном Федеральным
законом от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»[6]), допускается
только в случае передачи указанным лицом прав и обязанностей по указанным
договору об освоении территории в целях строительства и эксплуатации наемного
дома коммерческого использования или договору об освоении территории в целях
строительства и эксплуатации наемного дома социального использования.
Передача арендатором, являющимся некоммерческой организацией, созданной
субъектом Российской Федерации или муниципальным образованием для
освоения территорий в целях строительства и эксплуатации наемных домов
социального использования, прав и обязанностей по договору аренды земельного
участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности и
предоставленного данной некоммерческой организации для освоения территории
в целях строительства и эксплуатации наемного дома социального использования



(за исключением передачи арендных прав в залог или обращения взыскания на
переданные в залог арендные права в порядке, установленном Федеральным
законом от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»[7]), не
допускается (пункт 5.1 статьи 22 ЗК РФ).

 

Арендатор земельного участка, являющийся резидентом особой экономической
зоны, не вправе передавать свои права и обязанности по договору аренды
земельного участка третьему лицу, в том числе вносить арендные права на
земельный участок в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного
товарищества или общества либо паевого взноса в производственный кооператив,
за исключением передачи арендных прав на земельный участок в залог (пункт 5.2
статьи 22 ЗК РФ).

Передача арендатором, являющимся резидентом особой экономической зоны или
управляющей компанией, в залог арендных прав на предоставленный ему
земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной
собственности, обращение взыскания на переданное в залог право аренды такого
земельного участка и реализация указанного права аренды осуществляются с
учетом особенностей, предусмотренных статьей 32 Федерального закона от
22.07.2005 № 116-ФЗ «Об особых экономических зонах в Российской Федерации»[8]
(пункт 5.2 статьи 22 ЗК РФ).

Согласно части 6 статьи 32 Федерального закона от 22.07.2005 № 116-ФЗ «Об особых
экономических зонах в Российской Федерации»[9], арендатор земельного участка,
находящегося в государственной или муниципальной собственности, являющийся
резидентом особой экономической зоны или управляющей компанией, вправе
передавать арендные права на такой земельный участок в залог российским
юридическим лицам в порядке, установленном Правительством Российской
Федерации[10], с учетом следующих условий:

1) в случае обращения взыскания на переданное в залог право аренды такого
земельного участка и его реализации указанное право аренды могут приобрести
только резиденты особой экономической зоны или управляющая компания особой
экономической зоны, в границах которой находится такой земельный участок;

2) в случае, если переданное в залог право аренды такого земельного участка не
было реализовано в течение года с момента обращения взыскания на него,
указанное право аренды обязана приобрести управляющая компания особой
экономической зоны, в границах которой находится такой земельный участок.

Арендатор земельного участка, за исключением резидентов особых экономических
зон - арендаторов земельных участков, участников свободной экономической зоны
на территориях Республики Крым и города федерального значения Севастополя,
которым земельные участки предоставлены в аренду без проведения торгов для
реализации договоров об условиях деятельности в свободной экономической зоне,



заключенных в соответствии с Федеральным законом от 29.11.2014 № 377-ФЗ «О
развитии Республики Крым и города федерального значения Севастополя и
свободной экономической зоне на территориях Республики Крым и города
федерального значения Севастополя»[11], а также субъектов малого и среднего
предпринимательства, арендующих земельные участки, включенные в перечни
государственного имущества и муниципального имущества, предусмотренные
частью 4 статьи 18 Федерального закона от 24.07.2007 № 209-ФЗ «О развитии малого
и среднего предпринимательства в Российской Федерации»[12], граждан или
крестьянских (фермерских) хозяйств, которым предоставлены земельные участки
из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной или
муниципальной собственности, для осуществления крестьянским (фермерским)
хозяйством его деятельности, имеет право передать арендованный земельный
участок в субаренду в пределах срока договора аренды земельного участка без
согласия арендодателя при условии его уведомления, если договором аренды
земельного участка не предусмотрено иное. На субарендаторов распространяются
все права арендаторов земельных участков, предусмотренные ЗК РФ (пункт 6
статьи 22 ЗК РФ).

Федеральные органы исполнительной власти, органы исполнительной власти
субъектов Российской Федерации, органы местного самоуправления утверждают
перечни[13] государственного имущества и муниципального имущества,
свободного от прав третьих лиц (за исключением права хозяйственного ведения,
права оперативного управления, а также имущественных прав субъектов малого и
среднего предпринимательства), с ежегодным до 1 ноября текущего года
дополнением таких перечней государственным имуществом и муниципальным
имуществом. Государственное и муниципальное имущество, включенное в
указанные перечни, используется в целях предоставления его во владение и (или) в
пользование на долгосрочной основе (в том числе по льготным ставкам[14]
арендной платы) субъектам малого и среднего предпринимательства и
организациям, образующим инфраструктуру поддержки субъектов малого и
среднего предпринимательства, а также может быть отчуждено на возмездной
основе в собственность субъектов малого и среднего предпринимательства в
соответствии с Федеральным законом от 22.07.2008 № 159-ФЗ «Об особенностях
отчуждения движимого и недвижимого имущества, находящегося в
государственной или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами
малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные
законодательные акты Российской Федерации»[15] и в случаях, указанных в
подпунктах 6, 8 и 9 пункта 2 статьи 39.3 Земельного кодекса Российской Федерации.
Эти перечни подлежат обязательному опубликованию[16] в средствах массовой
информации, а также размещению в информационно-телекоммуникационной сети
«Интернет» на официальных сайтах утвердивших их государственных органов
исполнительной власти, органов местного самоуправления и (или) на официальных
сайтах информационной поддержки субъектов малого и среднего



предпринимательства. В указанные перечни не включаются земельные участки,
предусмотренные подпунктами 1 - 10, 13 - 15, 18 и 19 пункта 8 статьи 39.11 Земельного
кодекса Российской Федерации, за исключением земельных участков,
предоставленных в аренду субъектам малого и среднего предпринимательства
(часть 4 статьи 18 Федерального закона от 24.07.2007 № 209-ФЗ «О развитии малого
и среднего предпринимательства в Российской Федерации»[17]).

При аренде земельного участка, находящегося в государственной или
муниципальной собственности, на срок более чем пять лет арендатор земельного
участка имеет право, если иное не установлено федеральными законами, в
пределах срока договора аренды земельного участка передавать свои права и
обязанности по этому договору третьему лицу, в том числе права и обязанности,
указанные в пунктах 5 и 6 настоящей статьи, без согласия арендодателя при
условии его уведомления. Изменение условий договора аренды земельного
участка без согласия его арендатора и ограничение установленных договором
аренды земельного участка прав его арендатора не допускаются. Если иное не
предусмотрено настоящим Кодексом, другим федеральным законом, досрочное
расторжение договора аренды земельного участка, заключенного на срок более
чем пять лет, по требованию арендодателя возможно только на основании решения
суда при существенном нарушении договора аренды земельного участка его
арендатором (пункт 9 статьи 22 ЗК РФ).

Арендатор земельного участка, которому такой земельный участок предоставлен в
связи с предоставлением ему в аренду расположенных на таком земельном участке
и находящихся в государственной или муниципальной собственности здания,
сооружения, вправе с согласия арендодателя передавать свои права и обязанности
по договору аренды такого земельного участка третьему лицу только в случае, если
они передаются указанному третьему лицу в связи с передачей прав и
обязанностей по договору аренды таких здания, сооружения. Указанный арендатор
не имеет права передавать право аренды земельного участка в залог и вносить его
в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества
либо паевого взноса в производственный кооператив (пункт 9.3 статьи 22 ЗК РФ).

В случае наследования земельных участков лицами, не достигшими
совершеннолетия, их законные представители могут передать эти земельные
участки в аренду на срок до достижения наследниками совершеннолетия (пункт 10
статьи 22 ЗК РФ).

Изъятые из оборота земельные участки не могут быть переданы в аренду, за
исключением случаев, установленных федеральными законами (пункт 11 статьи 22
ЗК РФ).

Размер арендной платы

Размер арендной платы определяется договором аренды (пункт 4 статьи 22 ЗК РФ).
Размер арендной платы является существенным условием договора аренды



земельного участка (пункт 12 статьи 22 ЗК РФ). Размер арендной платы за земельный
участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности,
регулируется статьей 39.7 ЗК РФ.

«Размер арендной платы за земельный участок, находящийся в государственной
или муниципальной собственности, определяется в соответствии с основными
принципами определения арендной платы, установленными Правительством
Российской Федерации» (пункт 1 статьи 39.7 ЗК РФ). Основные принципы
определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в
государственной или муниципальной собственности утверждены Постановлением
Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 № 582[18].

Согласно пункту 2 статьи 39.7 ЗК РФ, «В случае заключения договора аренды
земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной
собственности, на аукционе на право заключения договора аренды земельного
участка размер ежегодной арендной платы или размер первого арендного
платежа за земельный участок определяется по результатам этого аукциона.

В случае заключения договора аренды земельного участка с лицом, подавшим
единственную заявку на участие в аукционе на право заключения договора
аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной
собственности, с заявителем, признанным единственным участником аукциона,
либо с единственным принявшим участие в аукционе его участником размер
ежегодной арендной платы или размер первого арендного платежа за такой
земельный участок определяется в размере начальной цены предмета аукциона.».

Согласно пункту 3 статьи 39.7 ЗК РФ, если иное не установлено ЗК РФ или другими
федеральными законами[19], порядок[20] определения размера арендной платы за
земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной
собственности и предоставленные в аренду без торгов, устанавливается:

1) Правительством Российской Федерации в отношении земельных участков,
находящихся в федеральной собственности;

2) органом государственной власти субъекта Российской Федерации в отношении
земельных участков, находящихся в собственности субъекта Российской
Федерации, и земельных участков, государственная собственность на которые не
разграничена;

3) органом местного самоуправления в отношении земельных участков,
находящихся в муниципальной собственности.

Согласно пункту 4 статьи 39.7 ЗК РФ, размер арендной платы за земельные участки,
находящиеся в государственной или муниципальной собственности и
предоставленные для размещения объектов, предусмотренных подпунктом 2
статьи 49 ЗК РФ[21], а также для осуществления пользования недрами, не может
превышать размер арендной платы, рассчитанный для соответствующих целей в
отношении земельных участков, находящихся в федеральной собственности.



Согласно пункту 5 статьи 39.7 ЗК РФ, размер арендной платы за земельный участок,
находящийся в государственной или муниципальной собственности, определяется
в размере не выше размера земельного налога, рассчитанного в отношении такого
земельного участка, в случае заключения договора аренды земельного участка:

1) с лицом, которое в соответствии с настоящим Кодексом имеет право на
предоставление в собственность бесплатно земельного участка, находящегося в
государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов в
случае, если такой земельный участок зарезервирован для государственных или
муниципальных нужд либо ограничен в обороте;

2) с лицом, с которым заключен договор о комплексном развитии территории
жилой застройки, если земельный участок образован в границах территории, в
отношении которой принято решение о комплексном развитии территории жилой
застройки, и предоставлен указанному лицу, или с юридическим лицом,
обеспечивающим в соответствии с Градостроительным кодексом Российской
Федерации реализацию решения о комплексном развитии территории жилой
застройки;

2.1) с лицом, заключившим договор об освоении территории в целях строительства
и эксплуатации наемного дома коммерческого использования или договор об
освоении территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома
социального использования, в отношении земельного участка, предоставленного
этому лицу для освоения территории в целях строительства и эксплуатации
наемного дома коммерческого использования или для освоения территории в
целях строительства и эксплуатации наемного дома социального использования, и
в случаях, предусмотренных законом субъекта Российской Федерации, с
некоммерческой организацией, созданной субъектом Российской Федерации или
муниципальным образованием для освоения территорий в целях строительства и
эксплуатации наемных домов социального использования, в отношении
земельного участка, предоставленного этой организации для освоения территории
в целях строительства и эксплуатации наемного дома социального использования;

3) с гражданами, имеющими в соответствии с федеральными законами, законами
субъектов Российской Федерации право на первоочередное или внеочередное
приобретение земельных участков;

4) в соответствии с пунктом 3 или 4 статьи 39.20 ЗК РФ с лицами, которым
находящиеся на неделимом земельном участке здания, сооружения, помещения в
них принадлежат на праве оперативного управления.

Согласно пункту 6 статьи 39.7 ЗК РФ, размер арендной платы за земельный участок,
на котором расположен объект культурного наследия, приватизированный путем
продажи на конкурсе в соответствии с Федеральным законом от 21.12.2001 № 178-ФЗ
«О приватизации государственного и муниципального имущества»[22],
устанавливается равным одному рублю в год на весь срок выполнения условий
конкурса по продаже такого объекта.



Согласно пункту 7 статьи 39.7 ЗК РФ, размер арендной платы за земельный участок,
находящийся в государственной или муниципальной собственности, определяется
на основании кадастровой стоимости земельного участка, за исключением случаев,
указанных в пунктах 2 и 6 статьи 39.7 ЗК РФ, а также в иных случаях,
предусмотренных федеральными законами.

Аренда земельных участков иностранными гражданами и лицами
без гражданства

Иностранные граждане, лица без гражданства могут иметь расположенные в
пределах территории Российской Федерации земельные участки на праве аренды,
за исключением случаев, предусмотренных ЗК РФ (пункт 1 статьи 22 ЗК РФ).
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