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Аукцион
Изменен порядок продажи земель-
ных участков: ранее продажа была 
возможна на условиях или аукцио-
на, или конкурса, теперь в соответ-
ствии со ст. 39.3 остался только аук-
цион. Проведение аукциона по про-
даже или предоставлению в арен-
ду земельного участка может быть 
инициировано как государственным 

или муниципальным органом, так и 
заинтересованным физическим или 
юридическим лицом. 
При этом правила проведения 

аукциона частично упростились. 
Ранее аукцион признавался несо-
стоявшимся, если в нем принимали 
участие двое лиц или менее, сей-
час, если единственная заявка на 
участие в аукционе по продаже зе-
мельного участка подана лицом, ко-
торое соответствует указанным в 
извещении о проведении аукциона 
требованиям, либо если только один 
заявитель признан единственным 
участником аукциона или в аукцио-
не принял участие только один его 

участник, продажа такого земельно-
го участка осуществляется указан-
ному лицу. Следовательно, это лицо 
будет обязано заключить договор 
купли-продажи земельного участка, 
в противном случае оно на два года 
попадет в список недобросовестных 
участников аукциона в соответствии 
с п. 32 ст. 39.12 ЗК РФ. 
Вводится система подачи элек-

тронных заявок на участие в аук-
ционе. От победителя аукциона не 
допускается требовать возмещение 
расходов, связанных с выполнени-
ем кадастровых работ в отношении 
земельного участка, являющегося 
предметом указанных договоров, а 
также расходов, связанных с орга-
низацией и проведением аукциона. 

Цена и ограничения
Новый закон определил поря-
док формирования цены реализу-
емых земельных участков. По об-
щему правилу цена определяется 
в результате проведения аукцио-
на, цена же земельных участков, 
предоставляемых без проведения 
торгов, не может превышать ка-
дастровую. Ранее такое ограниче-
ние действовало только в отноше-
нии выкупаемых земельных участ-
ков, занятых зданиями и строени-
ями, принадлежащими на праве 
собственности покупателю. На-
чальной ценой аукциона по прода-
же земельного участка может быть 
рыночная или кадастровая стои-
мость. Начальная цена предмета 
аукциона на право заключения до-
говора аренды земельного участка 
устанавливается по выбору упол-
номоченного органа или на осно-
вании рыночной оценки, или исхо-
дя из кадастровой стоимости, но не 
менее 27% от кадастровой стоимо-
сти в год.
Одно из первых ограничений, 

которое вводит новый закон, каса-
ется продажи земельных участков, 
в соответствии с основным видом 
разрешенного использования кото-
рых предусмотрено строительство 
зданий, сооружений, за исключе-
нием случаев продажи земельных 

участков, ранее предоставленных 
на праве аренды для комплексно-
го освоения территории, либо про-
дажи некоммерческим организаци-
ям в целях комплексного освоения 
территории и индивидуального или 
дачного жилищного строительства. 
Данное ограничение в первую оче-
редь коснется девелоперских ком-
паний, которые будут вынуждены 
либо ограничиться правом арен-
ды территории для застройки, либо 
брать на себя обязательства по 
проведению комплексного освое-
ния территории. Можно предполо-
жить, что это поможет в борьбе с 
точечной застройкой городов.
Особое внимание следует уде-

лить условию об ограничении 
новым ЗК РФ преимущественного 
права аренды земельного участка 
старым арендатором. Теперь про-
лонгация в общем порядке невоз-
можна, и по окончании договора 
аренды право на заключение но-
вого договора аренды можно полу-
чить исключительно через аукцион, 
за исключением двух случаев: 

  земельный участок был перво-
начально предоставлен без прове-
дения торгов;

  земельный участок предостав-
лен физическому лицу для ведения 
садоводства или дачного хозяй-
ства.

Государственная 
и муниципальная земля
Отдельно хотелось бы отметить 
новеллу ЗК РФ относительно соб-
ственников зданий и сооруже-
ний, расположенных на земельных 
участках, относящихся к государ-
ственной или муниципальной соб-
ственности. В соответствии с п. 8 
ст. 39.20 ЗК РФ уполномоченный 
орган теперь вправе обратиться в 
суд с иском о понуждении лиц за-
ключить договор аренды земель-
ного участка, на котором располо-
жены такие здание, сооружение. 
В случае если здание или строение 
принадлежит нескольким лицам, 
размер долей в праве общей соб-
ственности или размер обязатель-

ства по договору аренды должны 
быть соразмерны долям в праве на 
здание, сооружение или помеще-
ния в них, принадлежащим право-
обладателям здания, сооружения 
или помещений в них. Отступление 
от этого правила возможно с согла-
сия всех правообладателей здания, 
сооружения или помещений в них 
либо по решению суда.
Особый интерес вызывает подгла-

ва 5.2. ЗК РФ, которая устанавливает 
право уполномоченных органов про-
водить обмен земельных участков, 
находящихся в частной собствен-
ности, на государственную и муни-
ципальную землю в целях государ-
ственных и муниципальных нужд и 
для размещения объекта социальной 
инфраструктуры. В целом при за-
ключении договора мены стоимость 
обмениваемых земельных участ-
ков должна быть равной, либо го-
сударственный или муниципальный 
орган обязан доплатить недостаю-
щую разницу частному лицу. Но осо-
бые опасения вызывает условие п. 2 
ст. 39.22 ЗК РФ, в соответствии с ко-
торым, в случае если земельный уча-
сток и расположенные на нем объек-
ты социальной, инженерной и транс-
портной инфраструктур находятся в 
частной собственности одного лица, 
договор мены может предусматри-
вать безвозмездную передачу в го-
сударственную или муниципальную 
собственность указанных объектов, 
что нарушает условие о равном по-
ложении сторон в договоре и априо-
ри делает невыгодным его для част-
ного собственника. 
Необходимо отметить положи-

тельную сторону обновления Зе-
мельного кодекса РФ. Процедура 
приобретения прав на землю те-
перь раскрыта более подробно, ча-
стично упрощена, на законодатель-
ном уровне закреплен ряд прав и 
гарантий частных лиц. С другой 
стороны, остались спорные момен-
ты, которые явно будут вызывать 
много проблем на практике. Поми-
мо этого, по нашему мнению, инте-
ресы частных лиц были явно ущем-
лены рядом положений.   

С 1 марта 2015 года в силу вступили изменения в 
Земельном кодексе Российской Федерации, внесен-
ные Федеральным законом от 23.06.2014 № 171-ФЗ 
«О внесении изменений в Земельный кодекс Россий-
ской Федерации и отдельные законодательные акты 
Российской Федерации». Теперь Земельный кодекс 
предусматривает четыре основания возникновения у 
частных собственников прав на земельные участки: 
предоставление, обмен, перераспределение, безвоз-
мездная передача. Помимо этого, новая редакция ЗК 
РФ предусматривает случаи использования земель и 
земельных участков без их предоставления и уста-
новления сервитута. 

НОВОСТИ / КОММЕНТАРИИ

Прерывание беременности оплатит 
потенциальный отец

В Госдуме предлагают взимать с отцов плату за аборт. 
Соответствующий проект закона размещен в базе зако-
нодательной деятельности нижней палаты. 
Согласно документу расходы на аборт взыскиваются 

с отца ребенка. Порядок и размеры возмещения ука-
занных расходов должны будут определяться Прави-
тельством РФ.
В случае уклонения отца ребенка от возмещения рас-

ходов, связанных с искусственным прерыванием бере-
менности, предполагается наказывать его обязатель-
ными работами на срок до 100 часов либо налагать на 
него административный арест на срок до 15 суток.
Законопроект разработан в целях сокращения числа 

абортов в стране, отмечается в пояснительной запи-
ске к проекту закона. В ней автор проекта – депутат 
от «Справедливой России» А. Лысяков – сообщает дан-
ные социологических опросов, из которых следует, что 
одна из основных причин абортов – отсутствие под-
держки со стороны отцов будущего ребенка. 

Кабинет министров определился 
с правилами ведения реестра нарушений
Правительство РФ своим постановлением утвердило 
новые правила формирования и ведения Единого ре-
естра проверок юридических лиц и предпринимате-
лей. В реестре будет содержаться информация как о 
плановых, так и о внеплановых проверках, проводи-
мых в соответствии с положениями Закона «О защите 
прав юридических лиц и индивидуальных предприни-
мателей при осуществлении государственного и муни-
ципального контроля».
В нем также будут отражаться сведения о докумен-

тах, послуживших основанием для проверки, времени 
и месте ее проведения, о целях и задачах проверки, а 
также данные о согласовании с прокуратурой и сведе-
ния, подтверждающие ее проведение. Оператором еди-
ного реестра назначается Генпрокуратура РФ.
Новые правила начнут действовать с 1 июля 2015 

года, еще через год в реестре проверок можно будет 
найти данные о региональных проверках, а с 1 января 
2017 года – о муниципальных.

Правила оборота оружия поправили
Правительство РФ выпустило постановление, призван-
ное устранить неоднозначное толкование поправок в 
Правила оборота гражданского и служебного оружия на 
территории РФ, которые были восприняты как разреше-
ние ношения любого оружия в целях самообороны.
Как сообщает пресс-служба кабмина, неопределен-

ность норм подп. «г» п. 62 возникла в связи с приня-
тием правительственного Постановления от 8 ноября 
2014 года № 1178.
Как отмечало МВД, выступившее разработчиком 

новых поправок, исходя из буквального смысла но-
ябрьского постановления, граждане могли сделать не-
верное заключение, что им предоставлено право но-
шения для самообороны любого, находящегося у них 
на законных основаниях оружия, в том числе длинно-
ствольного и холодного. Однако в силу требований п. 6 
ст. 6 Закона «Об оружии» на территории РФ запреща-
ется ношение огнестрельного длинноствольного ору-
жия и холодного оружия, за исключением случаев его 
транспортировки.

 Все новости недели читайте на сайте WWW.GAZETA-YURIST.RU

Материал подготовила Инна Ким, «эж-ЮРИСТ»

Напомним, что ранее обжалование писем 
ФНС России, как правило, не имело ни-
каких судебных перспектив. Суды ссыла-
лись на тот факт, что оспариваемые пись-
ма формально не отвечают требованиям, 
предъявляемым к нормативным правовым 
актам, и, как следствие, не подлежат су-
дебному обжалованию. Данная позиция 
судов соответствовала требованиям, со-
держащимся в п. 2 Правил подготовки нор-
мативных правовых актов федеральных 
органов исполнительной власти и их го-
сударственной регистрации, утвержден-
ных Постановлением Правительства РФ от 
13.08.1997 № 1009, согласно которым из-
дание нормативных правовых актов в виде 
писем и телеграмм не допускается.
В Постановлении КС РФ указал, что если 

оспариваемый акт ФНС России обладает 
свойствами, позволяющими применять его 
в качестве обязывающего предписания об-
щего характера, то его облечение в форму 
разъяснения само по себе не может служить 
достаточным основанием для признания не-
допустимости его судебной проверки.
Это обусловлено тем, что разъяснения, 

содержащиеся в письмах ФНС России, вы-
ступая в качестве нормативного толкова-
ния, обязательного для налоговых органов 
и их должностных лиц, конкретизируя на-
логовые нормы, могут расходиться с их дей-
ствительным смыслом и тем самым, по су-

ществу, фактически устанавливать для на-
логоплательщиков новые правовые нормы.
Отказ же в судебной проверке писем 

ФНС России, обладающих нормативными 
свойствами, но по форме не являющихся 
нормативными правовыми актами, пролон-
гирует их действие в правоприменитель-
ной налоговой практике налоговых орга-
нов в качестве официального нормативно-
го толкования соответствующих законопо-

ложений, которое может противоречить их 
действительному смыслу.
В связи с этим КС РФ признал право на 

судебное оспаривание актов ФНС России, 
обладающих нормативными свойствами и 
содержащих разъяснения налогового за-
конодательства, которые, будучи по сути 
официальным толкованием его положе-
ний, могут противоречить их действитель-
ному смыслу, несмотря на несоответствие 
таких актов формальным требованиям, 
предъявляемым к нормативным правовым 
актам федеральных органов исполнитель-
ной власти (по форме, субъекту и порядку 
принятия, регистрации и опубликования).
Однако в абз. 2 п. 4.3 Постановления 

суд сделал оговорку в отношении возмож-

ности реализации вышеуказанного права. 
В частности, признание данного права не 
означает наделение заинтересованных лиц 
безусловным правом на оспаривание в ВС 
РФ вне связи с конкретным делом любого, 
содержащего разъяснения налогового за-
конодательства акта, исходящего от ФНС 
России, в качестве обладающего норма-
тивными свойствами. Чтобы стать предме-
том оспаривания, такой акт должен уста-
навливать (изменять, отменять) правила, 
обязательные для неопределенного круга 
лиц, рассчитанные на неоднократное при-
менение и тем самым оказывающие обще-
регулирующее воздействие на налоговые 
отношения. В случаях же, когда разъясне-
ния, содержащиеся в акте ФНС России, не 
выходят за рамки адекватного истолкова-
ния (интерпретации) положений налого-
вого законодательства и не влекут изме-
нение правового регулирования соответ-
ствующих налоговых отношений, заинте-

ресованным лицам может быть отказано в 
судебной проверке такого акта.
Из приведенного выше следует, что 

судья уже на этапе принятия заявления к 
рассмотрению может отказать налогопла-
тельщику в его принятии, сославшись на 
то, что обжалуемый акт ФНС России не вы-
ходит за рамки адекватного истолкова-
ния (интерпретации) положений налого-
вого законодательства и не влечет измене-
ние правового регулирования соответству-
ющих налоговых отношений, что, на наш 
взгляд, может быть установлено исключи-
тельно в рамках судебного разбиратель-
ства.
При этом КС РФ не уточнил, что следу-

ет подразумевать под рамками адекват-

ного истолкования (интерпретации) по-
ложений налогового законодательства и в 
каких случаях можно говорить, что разъ-
яснения, содержащиеся в письме ФНС Рос-
сии, повлекли изменение правового регу-
лирования соответствующих налоговых от-
ношений, что создает неопределенность в 
вопросе реализации права на обжалова-
ние актов ФНС России.
Данная оговорка может свести на нет 

положительный для налогоплательщика 
эффект Постановления, так как оставляет 
для судей возможность ссылаться на нее, 
отказывая налогоплательщикам в приня-
тии к рассмотрению соответствующих за-
явлений.
Возвращаясь к праву на обжалование 

актов ФНС России, отметим, что, как ука-
зал суд, действующее законодательство не 
содержит четкого определения оснований 
и условий судебного оспаривания актов 
ФНС России, обладающих нормативными 
свойствами.
В связи с этим КС РФ предложил феде-

ральному законодателю внести в действу-
ющее законодательство изменения, опре-
деляющие особенности рассмотрения дел 
об оспаривании актов федеральных орга-
нов исполнительной власти, в том числе 
актов ФНС России, содержащих разъясне-
ния налогового законодательства, кото-
рые формально не являются нормативны-
ми правовыми актами, но фактически об-
ладают нормативными свойствами.
До внесения же данных изменений рас-

смотрение дел об оспаривании актов ФНС 
России должно осуществляться в порядке, 
предусмотренном процессуальным законо-
дательством для оспаривания норматив-
ных правовых актов.

Сергей Колесников,
юрист, фирма «ЮСТ»,

г. Москва

Конституционный Суд РФ 31 марта 2015 года вынес Постановле-
ние № 6-П по делу о проверке конституционности п. 1 ч. 4 ст. 2 
ФКЗ «О Верховном Суде РФ» и абз. 3 подп. 1 п. 1 ст. 342 НК РФ в 
связи с жалобой ОАО «Газпром нефть» (далее – Постановление), 
которым разрешил обжаловать акты ФНС России, формально не 
соответствующие требованиям, предъявляемым к нормативным 
правовым актам, но по своей сути являющиеся актами, обладаю-
щими нормативными свойствами.
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