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В связи с динамичным развитием Москвы в начале XXI столетия особенно возрас-

тает ценность ее земельных ресурсов. Опыту столичного мегаполиса по совершенство-
ванию нормативно-правовой базы регулирования земельно-имущественных отношений 
и повышения экономического потенциала городских земель посвящена данная статья. 
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Конституция Российской Федерации обозначает землю и другие при-

родные ресурсы как основу жизни и деятельности народов, проживающих 
на соответствующей территории. Исторически земельные отношения всегда 
являлись важнейшим компонентом уровня развития общества. Их роль в но-
вейший период – в век урбанизации и скачкообразного роста мегаполисов, 
не только не снижается, но, наоборот, существенно возрастает. Это опреде-
ляет две взаимосвязанные главные задачи, во-первых, охрану земельных ре-
сурсов и, во-вторых, их рациональное использование. В данном направле-
нии разрабатываются федеральные, региональные и местные программы, 
включающие в себя перечень обязательных мероприятий с учетом особен-
ностей хозяйственной деятельности, природных, социальных, национально-
культурных и других условий. 

Реформирование земельных отношений и конституционные гарантии 
защиты прав собственников земли обусловливают необходимость совершен- 
твования нормативно-правовой базы с целью максимального удовлетворе-
ния экономических интересов хозяйствующих субъектов и наиболее эффек-
тивного использования потенциала закрепленных за ними земельных участ-
ков при соблюдении жестких природоохранных требований, особенно на зем- 
лях городских поселений [2. С. 5–7]. 

Эта проблема для Москвы – одного из крупнейших мегаполисов мира – 
особенно актуальна. Земля, как базис производственной деятельности и од-
новременно объект недвижимости, представляет собой один из важнейших 
ресурсов развития и функционирования города. В XXI в. московское зако-
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нодательство в сфере управления земельными ресурсами развивается по двум 
направлениям: законы, принимаемые по вопросам исключительной компе-
тенции субъекта Федерации; законы, принимаемые по вопросам совместной 
компетенции Российской Федерации и субъекта РФ. Исключительная роль в 
законодательном решении этих вопросов в городе принадлежит «столично-
му парламенту» – Московской городской Думе, тесно взаимодействующей с 
Правительством Москвы, отраслевыми и территориальными органами ис-
полнительной власти города, Контрольно-счетной палатой Москвы. В мега-
полисе с 1993 г. по настоящий момент принято почти 2 000 нормативных 
правовых актов по управлению земельными ресурсами, регулированию зе-
мельных отношений и землепользованию. 

В этом направлении базовым стал городской закон от 19 декабря 2007 г. 
№ 48 «О землепользовании в городе Москве» [3]. Документ установил гра-
достроительные требования к землепользованию, порядок охраны земель и 
контроля их целевого назначения, регламент осуществления и разграниче-
ния городом полномочий по управлению и распоряжению землями различ-
ных категорий. Закон также регулирует отношения в сфере установления и 
взимания платы за использование земель в пределах компетенции города 
Москвы как субъекта РФ. В связи с исторически уникальным расширением 
площади Москвы в 2,4 раза за счет территории Московской области столич-
ным парламентом был принят Закон от 27 июня 2012 г. № 31, внесший су-
щественные изменения в закон «О землепользовании в городе Москве». Так, 
новый документ отнес к полномочиям органов местного самоуправления ад- 
министративных округов и поселений в черте города вопросы: управления  
и распоряжения земельными участками, находящимися в муниципальной соб- 
ственности; изъятия земельных участков и/или резервирования земель для 
муниципальных нужд; осуществления муниципального земельного контроля; 
расчета цены участков, отчуждаемых из муниципальной собственности [4]. 

Развитие земельной реформы в столице осуществляется с помощью про-
граммного метода. Так, в 2009 г. была завершена реализация первой средне-
срочной городской целевой программы «Развитие земельной реформы в го-
роде Москве на 2007–2009 годы» [10]. В целях преемственности проведения 
земельной политики в 2010 г. Правительство Москвы утвердило городскую 
целевую программу «Развитие земельной реформы в городе Москве на 2010–
2011 годы» [8]. В 2011 г. была введена Государственная программа «Иму-
щественно-земельная политика города Москвы на 2012–2016 годы» [7], це-
лью которой является формирование полноценного массива информации о 
категориях городских земель и всех земельных участках. Результатом выпол- 
нения программы должны стать: создание репрезентативного и достоверно-
го источника информации о территории города – «Поземельного реестра – 
земельного баланса»; увеличение площади и количества земельных участков 
с оформленными земельно-правовыми отношениями; повышение качества 
принятия управленческих решений в сфере землепользования; оптимальное 
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использование земельных участков; создание нормативно-правовой и мето-
дической базы по эффективному управлению земельными ресурсами на тер-
ритории Москвы за счет экономической обоснованности платы за землю; 
увеличение доходной части городского бюджета от управления государст-
венной собственностью. 

Сложным и болезненным для столицы вопросом явилась процедура раз-
граничения земель на собственность Российской Федерации и собственность 
города Москвы. Дело в том, что длительное время не был законодательно 
определен порядок управления федеральными землями, отсутствовал согла-
сованный перечень земельных участков федеральной собственности. Так, по 
оценке Минэкономразвития России, работа по разграничению государствен- 
ной собственности на землю к концу 2008 г. была выполнена в размере не 
более 33% от ее намеченного объема. Счетная палата РФ в результате прове- 
дения контрольных мероприятий по вопросам распоряжения и использова-
ния государственных земельных участков и федеральной собственности при- 
шла к выводу, что при сохранении подобного темпа работ процесс разгра-
ничения мог быть завершен не к 2008 г., как было установлено действую-
щим законодательством, а предположительно к 2023 г. [1. С. 182]. 

Важным аспектом городской политики является рациональное исполь-
зование земель при осуществлении научной и промышленной деятельности. 
В целях создания условий для повышения эффективности имущественных 
комплексов организаций науки, сохранения промышленного потенциала сто- 
лицы, обеспечения сбалансированности в развитии науки, промышленности 
и иных отраслей городского хозяйства 26 мая 2004 г. был принят закон го-
рода Москвы № 35 «Об особенностях использования земельных участков в 
целях сохранения научно-промышленного потенциала города Москвы». До-
кументом определен механизм, позволяющий сохранить профиль научной и 
промышленной деятельности предприятий при реконструкции и строитель-
стве объектов недвижимости на используемых земельных участках. 

Основываясь на общефедеральной нормативной базе, до начала 2000-х гг. 
московская система правовых актов, регулирующая земельные отношения, 
имела ряд принципиальных отличий. Так, в то время в столичном мегаполи-
се земли предоставлялись только в аренду, продажа земельных участков в 
собственность не допускалась. Принятие в 2001 г. Земельного кодекса Рос-
сийской Федерации потребовало пересмотра большинства нормативных пра- 
вовых актов города. В этой связи возник ряд серьезных проблем по приме-
нению на территории Москвы положений Земельного кодекса РФ в отноше-
нии исключительного права граждан и юридических лиц – собственников 
зданий и сооружений – на приватизацию земельных участков, на которых 
находятся эти здания и сооружения, или на приобретение права их аренды. 

Вопросы приобретения прав на земельные участки, которые находятся в 
государственной или муниципальной собственности и на которых располо-
жены здания, строения, сооружения, регулируются статьей 28 Федерального 
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закона от 21 декабря 2001 г. № 178-ФЗ «О приватизации государственного и 
муниципального имущества» [12]. Собственники объектов недвижимости, 
которые не являются самовольными постройками и расположены на земель-
ных участках, относящихся к государственной или муниципальной собст-
венности, обязаны либо взять в аренду, либо приобрести у государства или 
муниципального образования указанные земельные участки, если иное не 
предусмотрено федеральным законом. 

По желанию собственника объекта недвижимости, расположенного на 
земельном участке, относящемся к государственной или муниципальной соб- 
ственности, соответствующий земельный участок может быть предоставлен 
ему в аренду на срок не более чем сорок девять лет. А если объект недви-
жимости расположен на земельном участке в границах земель, зарезервиро-
ванных для государственных или муниципальных нужд, то на срок, не пре-
вышающий срока резервирования земель, если иное не установлено согла-
шением сторон. 

Отказ в выкупе земельного участка или предоставлении его в аренду не 
допускается, за исключением случаев, предусмотренных законом. Отчужде-
нию не подлежат участки в составе земель: лесного и водного фондов; особо 
охраняемых природных территорий; подвергшихся химическому и биоген-
ному заражению; общего пользования (площади, улицы, проезды, парки, скве-
ры, набережные, пляжи и т. д.); предназначенных для обеспечения деятель-
ности в речных портах и аэропортах; предполагающих развитие дорожно-
транспортной инфраструктуры; др. Также отчуждению не подлежат находя- 
щиеся в государственной или муниципальной собственности участки в гра-
ницах земель, зарезервированных для государственных или муниципальных 
нужд. 

Земельный участок отчуждается в границах, которые определяются на 
основании предоставляемого покупателем кадастрового паспорта земельно-
го участка, если иное не установлено федеральным законом. Указанный ка-
дастровый паспорт земельного участка прилагается к договору купли-прода- 
жи земельного участка. Одновременно с принятием решения об отчуждении 
земельного участка при необходимости принимается решение об установле-
нии публичных сервитутов. 

Предоставление земельных участков собственникам расположенных на 
этих земельных участках зданий, строений, сооружений в аренду или в соб-
ственность осуществляется в порядке и на условиях, которые установлены 
земельным законодательством. Так, статья 36 Земельного кодекса РФ уста-
навливает, что исключительное право на приватизацию земельных участков 
или приобретение права аренды земельных участков имеют граждане и юри- 
дические лица – собственники зданий, строений, сооружений [5]. 

Религиозным организациям, имеющим в собственности здания, строе-
ния, сооружения религиозного и благотворительного назначения, располо-
женные на земельных участках, находящихся в государственной или муни-



Гребениченко С.Ф. Нормативно-правовое обеспечение управления земельными ресурсами… 
 

 

 15

ципальной собственности, эти земельные участки предоставляются в собст-
венность бесплатно. 

Продажа земельных участков, находящихся в государственной или му-
ниципальной собственности, собственникам зданий, строений, сооружений, 
расположенных на этих земельных участках, осуществляется по цене, уста-
новленной соответственно органами исполнительной власти города Москвы 
и органами местного самоуправления. Порядок определения цены этих зе-
мельных участков, их оплаты устанавливается в отношении земельных уча-
стков, которые находятся в собственности субъекта Российской Федерации, 
или государственная собственность на которые не разграничена, – органами 
государственной власти субъекта Федерации; земельных участков, находя-
щихся в муниципальной собственности, – органами местного самоуправле-
ния. 

В соответствии с законом «О землепользовании в городе Москве» соб-
ственники объектов капитального строительства с 1 июля 2012 г. приобре-
тают в собственность земельные участки, занятые такими объектами и нахо-
дящиеся в собственности города или в государственной собственности до ее 
разграничения, по цене, равной кадастровой стоимости земельных участков. 
Исключение составляют случаи, установленные федеральным законодатель-
ством [3]. 

В существующей застройке Москвы земельные участки, на которых на-
ходятся сооружения, входящие в состав общего имущества многоквартирно-
го дома, жилые здания и иные строения, предоставляются в качестве общего 
имущества в общую долевую собственность домовладельцев в порядке и на 
условиях, которые установлены жилищным законодательством. В случае, ес-
ли здание (помещения в нем), находящееся на неделимом земельном участ-
ке, принадлежит нескольким лицам на праве собственности, эти лица имеют 
право на приобретение данного земельного участка в общую долевую соб-
ственность или в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора с 
учетом долей в праве собственности на здание. 

Для приобретения прав на земельный участок граждане или юридиче-
ские лица совместно обращаются в уполномоченный орган с заявлением  
о приобретении прав на земельный участок. Перечень документов, необхо-
димых для приобретения прав на земельный участок, установлен Приказом 
Минэкономразвития РФ «Об утверждении перечня документов, необходи-
мых для приобретения прав на земельный участок» от 13 сентября 2011 г.  
№ 475 [11]. В месячный срок со дня поступления заявления уполномочен-
ный орган принимает решение о предоставлении земельного участка на пра-
ве собственности. В месячный срок от даты принятия решения о предостав-
лении земельного участка на праве собственности уполномоченный орган осу- 
ществляет подготовку проекта договора купли-продажи или аренды земель-
ного участка и направляет его заявителю с предложением о заключении со-
ответствующего договора. 
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Если государственный кадастровый учет земельного участка не осуще-
ствлен или в кадастре недвижимости отсутствуют сведения, необходимые 
для выдачи кадастрового паспорта земельного участка, то уполномоченный 
орган на основании заявления гражданина или юридического лица в месяч-
ный срок утверждает и выдает заявителю схему расположения земельного 
участка на кадастровом плане или кадастровой карте соответствующей тер-
ритории. Лицо, которое обратилось с заявлением о предоставлении земель-
ного участка, обеспечивает за свой счет выполнения в отношении этого зе-
мельного участка кадастровых работ и обращается с заявлением об осуще-
ствлении государственного кадастрового учета этого земельного участка в 
порядке, установленном Федеральным законом от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ 
«О государственном кадастре недвижимости» [13]. 

Местоположение границ земельного участка и его площадь определя-
ются с учетом фактического землепользования в соответствии с требовани- 
ями земельного и градостроительного законодательства, т.е. с учетом крас-
ных линий, местоположения границ смежных земельных участков (при их 
наличии), естественных границ земельного участка. Уполномоченный орган 
в двухнедельный срок со дня представления кадастрового паспорта земель-
ного участка принимает решение о предоставлении этого земельного участ-
ка в собственность и направляет собственникам объекта недвижимости ко-
пию такого решения с приложением кадастрового паспорта этого земельно-
го участка. 

Административный регламент предоставления государственной услуги 
города «Предоставление земельного участка в собственность собственникам 
зданий, строений, сооружений» утвержден Постановлением Правительства 
Москвы от 15 мая 2012 г. № 199-ПП «Об утверждении административных 
регламентов предоставления государственных услуг Департаментом город-
ского имущества города Москвы» [6]. Также этим постановлением утвер-
жден Административный регламент предоставления государственной услу-
ги города «Внесение изменений в договор аренды земельного участка, если 
такие изменения предусматривают проектирование и строительство (рекон-
струкцию) объектов капитального строительства на земельном участке» [6]. 

В случае если собственник объекта недвижимости, являющийся аренда-
тором земельного участка, находящегося в собственности города, хочет осу- 
ществить реконструкцию такого объекта или строительство нового здания, 
ему необходимо обратиться в Департамент государственного имущества го-
рода Москвы с запросом (заявлением) на предоставление соответствующей 
государственной услуги. Результатом государственной услуги являются рас- 
поряжение департамента об изменении цели предоставления и (или) вида раз- 
решенного использования земельного участка и дополнительное соглашение 
о внесении изменений в договор аренды земельного участка. В соответствии 
с Постановлением Правительства Москвы от 25 апреля 2006 г. № 273-ПП  
«О совершенствовании порядка установления ставок арендной платы за зем-
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лю в городе Москве» [9], в случае когда по заявлению арендатора земельно-
го участка Градостроительно-земельная комиссия города Москвы или Де-
партамент городского имущества принимают решение об изменении цели 
предоставления участка (если такие изменения предусматривают проекти-
рование и строительство/реконструкцию объектов капитального строитель-
ства арендатором земельного участка), срок действия договора аренды уча-
стка для указанных целей составляет шесть лет, если иное не предусмотрено 
решением Градостроительно-земельной комиссии города. Размер арендной 
платы и сроки ее уплаты определяются в особом порядке, установленном 
указанным постановлением. 

Основная цель проводимой в столичном мегаполисе работы по совер-
шенствованию нормативной базы управления земельными ресурсами, регу-
лирования земельных отношений и землепользования состоит в обеспече-
нии экономическими и правовыми мерами охраны и рационального исполь-
зования земель, повышения их инвестиционной привлекательности. Дости-
жение этой цели потребовало решения ряда новых проблем, а именно: соз-
дания рыночной системы оборота земельных участков; определения порядка 
ценообразования на земельные участки (и/или ценообразования на права на 
земельные участки), передаваемые в гражданский оборот; установления нор- 
мативов землепользования и введения многообразных форм аренды земель-
ных участков (земельный участок в комплексе с другим имуществом/объек- 
тами, земельные участки на праве застройки и т. д.) и др.  

Эффективность решения этих проблем обеспечивается правовыми нор-
мами, направленными: на установление порядка приобретения земли в соб-
ственность юридическими и физическими лицами, в том числе иностранны-
ми; на урегулирование и упорядочение вопросов налогообложения и аренд-
ной платы с учетом городского земельного кадастра и рыночной стоимости 
земельных участков; на формирование земельных участков как объектов граж-
данского оборота; на закрепление социальной направленности политики в ис- 
пользовании земельных ресурсов города; на установление принципов рацио- 
нального землепользования и ответственности соразмерно нанесенному ущербу. 

Одним из важнейших вопросов, который урегулирован нормативно-
правовой базой города Москвы, является контроль и ответственность собст-
венников земельных участков и землепользователей за ненадлежащее вы-
полнение ими условий, на которых эти земельные участки им предоставле-
ны. Это позволило превратить земельный оборот в один из определяющих 
факторов экономического роста в столице и получить значительный эконо-
мический эффект для городского бюджета за счет установления земельных 
платежей исходя из рыночной стоимости земельных участков и повышения 
уровня собираемости земельных платежей.  

В связи с динамичным развитием Москвы в начале XXI столетия осо-
бенно возрастает ценность ее земельных ресурсов. Столичный мегаполис 
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активно совершенствует нормативно-правовую базу эффективного земле-
пользования и по смежным с ним экологическим и градостроительным про-
блемам. В этой области очевидны приоритеты: установление ответственно-
сти собственников и арендаторов земель за негативное воздействие на ок-
ружающую среду; разработка общегородских и окружных нормативов каче-
ства почв, подземных грунтов и водоемов, а также допустимых уровней ан-
тропогенного воздействия на них; установление экологических ограничений 
и требований в сферах градостроительства, промышленного производства, 
озеленения и лесопаркового хозяйства; внедрение механизмов экономической 
ответственности за ненадлежащее землепользование; разработка и привле-
чение именно научно обоснованных методов расчета ущерба от правонару-
шений в эксплуатации земель в столице; инициирование городских и окруж- 
ных проектов по внедрению высокоэффективных, малоотходных техноло-
гий, направленных на снижение загрязнения земельных участков, подзем-
ных грунтов, водных ресурсов, многое др. Таким образом, Москва является 
одним из лидирующих субъектов Российской Федерации в сфере совершен-
ствования региональной нормативной базы земельно-имущественных право- 
отношений, законодательного обеспечения охраны и рациональной эксплуа-
тации имеющихся земельных ресурсов. 
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