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Аннотация

Статья показывает экономическую сущность имеющихся у государства (муни-
ципальной власти) земельных ресурсов и их потенциал для включения в рыночный
оборот. Через механизм торгов раскрывается особенность перехода прав на такие
земельные участки. В статье содержится комплексный анализ проблем предостав-
ления земельных участков в собственность на торгах, приводятся мнения ученых
относительно сложности правоприменения действующих норм в части регулирова-
ния земельных аукционов. Предложены направления развития действующего зако-
нодательства. На примере реестра недобросовестных поставщиков рассмотрены про-
блемы и направления совершенствования предоставления в собственность государ-
ственных и муниципальных земель на торгах, которые планируются для внедрения
в целях улучшения имеющихся процедур земельных аукционов. По мнению авто-
ров, выход из выделенных в статье проблем заключается в разработке концепции по
реализации земельно-правовых отношений, внедрении механизмов достижения эф-
фективности продаж земельных участков, а также определении теоретических основ
земельных отношений.
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Abstract

The article reveals the economic essence of the state (municipal authority) land
resources and their potential to include market turnover. Through the trading mechanism,
the peculiarity of the transfer of rights to such land is revealed. The article contains
a comprehensive analysis of the problems of land ownership at the auction: copyright
opinions on the difficulties of enforcing existing norms regarding the regulation of
land auctions are highlighted. Proposed directions for the development of the current
legislation. On the example of the register of unscrupulous suppliers, problems and
directions of improving the provision of ownership of state and municipal lands at tenders,
which are planned for implementation in order to improve the existing procedures for land
auctions, are considered. From the authors’ point of view, the way out of the problems
highlighted in the article lies in the development of a concept for the implementation of
land-legal relations, the introduction of mechanisms to achieve the effectiveness of land
sales, as well as the definition of the theoretical foundations of land relations.
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В условиях реформирования земельных отношений и создания зе-
мельного рынка произошло расширение прав собственников земли и зем-
лепользователей, появились новые виды использования земли, сложился
экономический механизм в области использования и охраны земель.

Все страны уже оценили важность управления земельными ресур-
сами и их потенциал для развития государства в целом. В основе такого
управления лежат не только экономические интересы, но и правовые
принципы регулирования земельных правоотношений.

Для реализации направлений устойчивого развития важно обес-
печивать включение государственных и муниципальных структур в то-
варный оборот. В такой ситуации на рынок выходят земельные участ-
ки, использование которых целесообразнее не в рамках государственно-
го (муниципального) управления, а с помощью коммерческих структур
и механизмов.

Земельное законодательство, которое закрепляет эти процессы, в
настоящее время существенно изменилось для реализации указанной це-
ли. Сегодня государство - полноправный участник земельных правоот-
ношений и не только обеспечивает реализацию своих экономических ин-
тересов в рамках землепользования, но и формирует определенные меры
защиты имеющихся ресурсов.

Одним из направлений рыночных земельных отношений является
процедура по передаче государственной (муниципальной) собственности
в частные руки. Она обеспечивается посредством проведения земельных
аукционов (торгов).

Научные деятели анализируют проблемы проведения такого рода
торгов и выделяют ряд проблем.

Так, по мнению Р. Н. Мухатиновой, к ним относятся нецелесооб-
разность и неэффективность единых для государства норм российско-
го земельного законодательства, недостаточный уровень активности го-
сударственного и муниципального управления при управлении земель-
ными участками, находящимися в государственной или муниципальной
собственности в период экономических трансформаций и кризисных яв-
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лений, а также правовые сложности и бюрократические проблемы про-
цедуры торгов [1].

Т. В. Геворкян указывает на отсутствие грамотной и понятной кон-
цепции по реализации соответствующих земельно-правовых отношений
[2].

По мнению А. В. Кольцовой, отдельной проблемой такого рода тор-
гов является низкая эффективность продаж земельных участков (суммы
выручки от продаж значительно ниже ожидаемых) [3].

Выход из сложившейся ситуации в целях решения проблем видит-
ся авторами также по-разному. Анализ научных публикаций позволил
сформировать основные направления поступательного движения в рам-
ках устранения проблем предоставления земельных участков в собствен-
ности на торгах:

1. Налаживание конструктивного диалога между государством и
инвесторами (гражданами) в целях выработки наиболее опти-
мальной для обеих сторон политики управления земельными
ресурсами с целью их грамотного использования и выработ-
ки оптимальной процедуры торгов для защиты интересов всех
участников процедуры.

2. Устранение правовых проблем правоприменения в рамках осу-
ществления земельных аукционов.

3. Установление разумной и обоснованной цены на выставляемые
в рамках торговых процедур земельные участки, а также при-
менение понижающих коэффициентов.

Кроме того, в целях повышения экономической эффективности
торговых процедур требуется разработка методических рекомендаций
по оценке эффективности торгов государственными и муниципальны-
ми земельными участками с использованием грамотной маркетинговой
политики, продвижением продаж и предварительным исследованием ло-
кального рынка земельных участков.

Еще одной процедурной проблемой некоторые ученые выделяют
проблемы формирования реестра недобросовестных поставщиков (далее
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- РНП) земельных аукционов. Прежде чем раскрыть их, важно понимать
суть указанной процедуры.

Так, по общему правилу, установленному Земельных кодексом Рос-
сийской Федерации (далее - ЗК РФ), по результатам аукциона заключа-
ется договор купли-продажи земельного участка, находящегося в госу-
дарственной или муниципальной собственности, в установленные зако-
ном сроки [4].

В соответствии с п. 27 ст. 39.12 ЗК РФ сведения о победителях
аукционов, уклонившихся от заключения договора купли-продажи зе-
мельного участка, и об иных лицах, с которыми указанные договоры
заключаются и которые уклонились от их заключения, включаются в
РНП аукциона.

Анализ научных публикаций показал, что различные ученые по-
разному расценивают правовую сущность РНП.

Так, по мнению В. А. Тищенко, реестр - это определенная мера
юридической ответственности. Кроме того, это негативное последствие,
которое наступает за проявление противоправного поведения, а также
способствует выполнению санкционной функции [5].

Ряд авторов оценивают РНП в свете административной ответ-
ственности и норм административного права [6]. Другие, видя в РНП
публично-правовую природу, говорят о квазиадминистративном наказа-
нии [7]. Некоторые исследователи ведение РНП расценивают как меру
публично-правовой ответственности [8].

Одной из проблем применения РНП является обязанность заказчи-
ка расторгать контракт в случае, если в ходе его исполнения выяснится,
что сведения о поставщике (исполнителе) внесены в РНП [9].

Сегодня некоторые ученые усомнились в целесообразности РНП
как дисциплинирующего механизма в закупках. Попадание в реестр и,
соответственно, отстранение от рынка госзаказа, по их мнению, часто
неоправданно, тогда как реальные нарушители продолжают получать
контракты. Альтернативу эксперты видят в развитии рейтинга деловой
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репутации с погружением в него факторов не только положительного,
но и негативного поведения контрагентов [10].

Эти ученые предложили пересмотреть механизм включения испол-
нителей земельных аукционов в РНП, отказавшись от карательного под-
хода в пользу дисциплинирующего. При этом механизм констатирует
факт нарушения вне зависимости от степени ущерба и наличия вины
участника земельного аукциона.

По своей правовой сущности рейтинг деловой репутации представ-
ляет собой оценку прошлого поведения контрагента при исполнении до-
говорных обязательств.

Запуск этого механизма позволит выстраивать квалификационный
рейтинг, когда репутация станет бизнес-активом, что будет дисциплини-
ровать участников закупки земельных аукционов. Рейтинг должен стать
инструментом для поощрения добросовестных поставщиков и рассчиты-
ваться автоматически на основании данных единой информационной си-
стемы закупок (количество исполненных контрактов, их цена, качество
выполнения). Для компаний, включенных в этот рейтинг, предполагает-
ся снизить в несколько раз финансовое обеспечение заявки или контрак-
та.

Оценка деловой репутации оценивается по методике, установлен-
ной в соответствующем ГОСТе [11]. Документ отличается от коммер-
ческих методик оценки деловой репутации, применяемых участниками
земельных аукционов, обоснованностью критериев, указанных в доку-
ментации для участников закупки и контролирующего органа, сопоста-
вимостью результатов, а также единым подходом и методологией, т. е.
возможностью «измерить» участников закупки по различным факторам,
включенным в методику.

Появление нового правового института в рамках предоставления
в собственность государственных и муниципальных земель на торгах
потребует от юристов государственного сектора управления и частных
компаний развития в рамках изучения правовых основ формирования и
защиты деловой репутации хозяйствующих субъектов.
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Очевидно, что данное направление правовой работы при проведе-
нии аукционов на предоставление земельных участков в собственность на
торгах еще находится на начальном этапе формирования практики пра-
воприменения и потребует от всех участников наличия обширных знаний
в области не только земельного права, но и иных отраслей права.

По мнению авторов, выход из сложившихся проблем видится в раз-
работке грамотной и понятной концепции по реализации соответству-
ющих земельно-правовых отношений, внедрении механизмов достиже-
ния эффективности продаж земельных участков, определении теорети-
ческих основ земельных отношений, в т. ч. определении правовой сущ-
ности недобросовестности участников исполнения контрактов, а также
внедрении иного механизма борьбы с ними.

Поскольку ни гражданское законодательство, ни российская су-
дебная практика не дают законного определения чести, достоинства и
деловой репутации, суды, рассматривая иски о диффамации, использу-
ют свои доктринальные определения, основанные на общечеловеческой
морали.
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