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АННОТАЦИЯ: Неразграниченные земли, права на которые не зарегистрированы в установ-
ленном порядке, составляют около 26% состава земельного фонда муниципального образова-
ния город Екатеринбург. Такими землями распоряжается Министерство по управлению госу-
дарственным имуществом Свердловской области. В данной работе рассмотрены показатели 
предоставления неразграниченных земель в аренду, собственность и пользование по данным 
на 1 января 2018 года. Наибольшее количество сделок происходит при предоставлении зе-
мельных участков в собственность, эти сделки самые доходные. Преобладают сделки купли – 
продажи за плату, всего 10-12 % земельных участков переходят в собственность бесплатно. 
Количество сделок аренды увеличивается ежегодно, а количество сделок предоставления в 
собственность и право постоянного бессрочного пользования постепенно снижается. Передача 
земельных участков в аренду осложнена тем, что лишь 70% участков, подготовленных к тор-
гам, реализуются. Предоставление земельных участков в постоянное бессрочное пользование 
имеет ограниченный характер. Например, участки выделяются под развитие улично-дорожной 
сети, метрополитена, под размещение городских лесов. Неразграниченные земли приносят 
стабильный доход муниципалитету при грамотном использовании, однако, с каждым годом 
наблюдается тенденция сокращения количества сделок. Это связано с тем что, площади нераз-
граниченных, а значит неиспользуемых и невостребованных земель сокращаются, то есть зе-
мельные ресурсы используются эффективно. 

 

КЛЮЧЕВЫЕ СЛОВА: неразграниченные земли, аренда, собственность, право пользования, 
земельный участок, управление земельными ресурсами, Екатеринбург, Свердловская область. 
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Екатеринбург является крупным адми-

нистративным центром Урала, его площадь 
составляет 468 кв. км. По сведениям Едино-
го государственного реестра недвижимо-
сти, на территории города насчитывается 
127 652 земельных участков [10]. Все земли 
в границах муниципального образования 
«г. Екатеринбург» образуют его земельный 
фонд, который представлен одной катего-

рией – земли населенных пунктов. Все ор-
ганы государственной власти наделены су-
губо им присущей компетенцией по распо-
ряжению и управлению земельными ресур-
сами [9]. В г. Екатеринбурге три органа го-
сударственной власти осуществляют кон-
троль и распоряжаются земельными ресур-
сами (табл. 1). 
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Таблица 1. Разграничение полномочий органов государственной власти по управлению земельно-
имущественным комплексом 

Орган государственной власти Компетенция 

Территориальное управление Росимущества по Сверд-
ловской области 

Земли, находящиеся в собственности РФ 

Администрация г. Екатеринбурга (Земельный комитет) Земли, находящиеся в собственности муниципалитета  
Министерство по управлению государственным имуще-
ством Свердловской области (далее – МУГИСО) 

Неразграниченные земли в городе Екатеринбурге и 
земли на всей территории Свердловской области 

 
По данным ЕГРН и публичной кадаст-

ровой карты, неразграниченные земли 
г. Екатеринбурга составляют 26% состава 
земельного фонда муниципального образо-
вания [8]. Земельные участки, на которые 
не зарегистрированы в установленном по-
рядке права, относятся к неразграничен-
ным землям [5]. Учитывая, что арендные 
отношения, как и пользование, носят 
срочный характер, процентное соотноше-
ние земли, государственная собствен-
ность на которую не разграничена, варьи-
руется как в большую, так и в меньшую 
сторону. МУГИСО является исполнитель-
ным органом государственной власти 
Свердловской области и подчинено Прави-
тельству Свердловской области.  

Проблема наличия и использования 
неразграниченных земель существует во 
многих субъектах РФ [7], в частности, этот 
вопрос рассмотрен в работе А. А. Гармаш на 
примере г. Самары [3], который, так же, как 
и Екатеринбург является мегаполисом. В 
г. Самара проблемы неразграниченных зе-
мель привели к возникновению реестровых 
ошибок, которые собственникам таких зе-
мель исправлять достаточно сложно. При 
анализе территории г. Уфы выявлено, что 
неразграниченные земли составляют 87 %, 
так как сложна процедура предоставления 
участков в собственность и аренду [2]. В го-
роде Хабаровске, для повышения эффек-
тивности использования земель были про-
ведены комплексные кадастровые работы 
за счет средств федерального бюджета. В 
результате удалось исправить 46 реестро-
вых ошибок, уточнить местоположение 
границ 18 земельных участков и устано-
вить границы 69 объектов капитального 
строительства. Было выявлено наземное 
сооружение, полностью расположенное на 
неразграниченных землях [6]. При анализе 
территории всего Хабаровского края в 2006 
году неразграниченные земли составляли 
99,7% от общей площади, за 10 лет доля та-
ких земель сократилась до 4,3 % [4], что го-

ворит о повышении эффективности ис-
пользования земель.  

Неразграниченные земли присутству-
ют не только в городах-миллионниках, как 
Екатеринбург, но и в таких как г. Киров. 
Тенденции использования таких земель 
общие. Значительный вклад в бюджет го-
рода приносит аренда земельных участков, 
однако количество таких сделок с каждым 
годом сокращается. Часть договоров арен-
ды расторгается в связи с выкупом земель-
ных участков [12]. 

Интересен опыт развития муниципали-
тетов в зарубежных странах. На примере 
города Будапешта, исследуя картографиче-
ский материал с 1950-х годов по настоящее 
время, выявлено, что структура этого горо-
да некомпактная. Начиная с 1990-х годов, в 
пригороде Будапешта часть земель сель-
скохозяйственного назначения были за-
брошены и заросли лесом. В целях попол-
нения местного бюджета органы власти до-
пускали неэффективное перепрофилирова-
ние земель, поэтому рост территории про-
исходил бессистемно, образовались районы 
с низкой плотностью застройки и неразви-
той инфраструктурой [13]. В городах Китая 
наблюдаются проблемы, аналогичные мно-
гим российским городам. Мегаполисы ис-
пытывают нехватку земельных ресурсов, а 
небольшие города неэффективно распоря-
жаются природными ресурсами и землями 
сельскохозяйственного назначения [16].  

В иностранной литературе встречается 
несколько экономико-математических мо-
делей, которые описывают сценарии воз-
можного развития городских территорий и 
эффективного управления земельными ре-
сурсами в пригородной зоне [14, 15]. 

В данной работе был использован ме-
тод статистического анализа использова-
ния земельных ресурсов, который помогает 
сделать вывод об эффективности их ис-
пользования, и в некоторых случаях сде-
лать прогноз на будущее [1, 11].  
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На основе расчета базисных темпов 
роста ( Тр

 Б ) доли сделок (Ds) с неразграни-

ченными землями проведена оценка дина-
мики и тенденций интенсивности процес-
сов распределения этих земель в городе 
Екатеринбурге в 2014–2017 годах (табл.1, 
рис.1). 

Максимальные базисные темпы роста 
отмечены для участков, передаваемых в по-

стоянное (бессрочное) пользование. Их до-
ля в составе сделок с неразграниченными 
землями г. Екатеринбурга составляет 6-
18%. Абсолютный максимум сделок по дан-
ным участкам пришелся на 2015 г., когда 
показатель Тр

 Б , составил более 200%. В по-

следующие годы прослеживается тенден-
ция к почти двукратному его снижению. 

 
 

Таблица 2. Распределение сделок по неразграниченным землям в г. Екатеринбурге 
По состоянию  
на 1 января 

Аренда Собственность ПБП* Всего 

2015 г. Сделок, ед. 30 880 56 966 
Ds, % 3,1 91,1 5,8 100,0 

Тр
 Б ,% ‒ ‒ ‒ ‒ 

2016 г. Сделок, ед. 43 557 131 731 

Ds, % 5,9 76,2 17,9 100,0 

Тр
 Б ,% 143 63 234 76 

2017 г. Сделок, ед. 40 307 77 424 

Ds, % 9,4 72,4 18,2 100,0 

Тр
 Б ,% 133 35 138 44 

2018 г. Сделок, ед. 54 336 63 453 

Ds, % 11,9 74,2 13,9 100,0 

Тр
 Б ,% 180 38 113 47 

*ПБП – постоянное (бессрочное) пользование 

 

 
Рис. 1. Динамика сделок с неразграниченными землями в г. Екатеринбурге 
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Несколько иная картина наблюдается 
по участкам неразграниченных земель, пе-
редаваемых в аренду. Базисные темпы рос-
та ниже, чем для земель постоянного (бес-
срочного) пользования (Тр

 Б  130-180 %), но 

при этом идет их динамичное повышение. 
Земли, передаваемые в собственность 

составляют основу всех сделок с неразгра-
ниченными землями в г. Екатеринбурге за 
рассматриваемый период (от 72 до 91%). 
Показатель базисных темпов роста здесь 
незначителен (от 35-63%) и имеет направ-
ленную тенденцию к снижению. Примерно 
та же картина наблюдается при рассмотре-
нии и общего объема всех сделок с нераз-
граниченными землями. На протяжении 
последних пяти лет отмечается устойчивая 
тенденция уменьшения их количества.  

 
Предоставление земельных участков в аренду 

Земельные участки могут быть предос-
тавлены в аренду в соответствии с граж-
данским и земельным законодательством. 
При предоставлении земельного участка 
МУГИСО заключает с арендатором договор 
аренды. В случаях, предусмотренных п. 2 
ст. 39.6 Земельного кодекса РФ [5], договор 
аренды заключается без торгов. Всего пре-
дусмотрено 6 случаев предоставления уча-
стка в аренду без торгов, в том числе, если 
на участке находится объект незавершен-

ного строительства, если участок находится 
в постоянном бессрочном пользовании 
юридического лица и некоторых других. За 
4 года МУГИСО проведено большое количе-
ство аукционов на право заключения дого-
воров аренды на земельные участки, собст-
венность на которые не разграничена 
(табл. 3). 

За 2014 год МУГИСО принято 173 ре-
шения о предоставлении в аренду юриди-
ческим лицам или гражданам земельных 
участков, государственная собственность 
на которые не разграничена. Из этого числа 
проведены аукционы на право заключения 
договоров аренды в отношении 61 участка. 
Реализовано с торгов 30 участков общей 
площадью 6,9 га. Признано несостоявшими-
ся 42 аукциона (с учетом повторных аук-
ционов на один и тот же участок) в отно-
шении 31 участка общей площадью 37,5 га. 
Несмотря на их повторное выставление на 
аукцион, реализовать удалось 49% от обще-
го количества земельных участков,. Это 
обусловлено кризисными явлениями в эко-
номике страны. 

За период 2015 года принято 100 реше-
ний о предоставлении земельных участков 
в аренду. К торгам подготовлено 58 зе-
мельных участков общей площадью 43,39 
га (рис. 2).  

  

Таблица 3. Предоставление земельных участков в аренду (г. Екатеринбург) 

Показатель 
на 1.01. 2015 на 1.01. 2016 на 1.01. 2017 на 1.01. 2018 
шт га шт га шт га шт га 

Подготовлено к торгам 61 44,4 58 43,39 48 25,4 78 31,42 

Реализовано с торгов 30 6,9 43 8,81 40 6,2 54 11,5 

 

 

Рис. 2. Распределение земельных участков по целям использования, подготовленных к торгам в 2015 г. 

28 

4 

26 

Для коммерческих целей 28 

участков  

Для комплексного освоения 

территории в целях жилищного 

строительства 4 участка  

Для индивидуального жилищного 

строительства 26 участков  
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По итогам проведенных аукционов 
реализовано 43 земельных участка общей 
площадью 8,81 га. Доля реализованных зе-
мельных участков составила 74%. Этот ре-
зультат достигнут за счет земель для инди-
видуального жилищного строительства. 
Земельные участки для коммерческих це-
лей оказались невостребованными, что 
свидетельствует о нежелании бизнеса ин-
вестировать в новые проекты. При этом фи-
зические лица, стремясь сохранить накоп-
ленные денежные средства, вкладывали их 
в недвижимое имущество. 

Изменение показателей по отношению 
к 2014 году связано с нововведениями в зе-
мельном законодательстве. Так, с 
01.03.2015 предметом аукциона на право 
заключения договора аренды земельного 
участка являются размер ежегодной аренд-
ной платы или размер первого арендного 
платежа за земельный участок. До 
01.03.2015 законодательством было преду-
смотрено поступление единовременного 
платежа от продажи права на заключение 
договоров и далее дополнительно ежегод-
ная арендная плата. 

За период 2016 года принято 257 реше-
ний о предоставлении земельных участков 
в аренду. МУГИСО к торгам подготовлено 
48 земельных участков общей площадью 
25,4 га. По итогам проведенных аукционов 
реализовано 40 земельных участков, общей 
площадью 6,2 га, что составляет 83%. 

Таким образом, помимо земли для ин-
дивидуального жилищного строительства, 

активно стали реализовываться земли под 
коммерческую застройку (рис. 3). Это сви-
детельствует об адаптации бизнеса к но-
вым экономическим условиям. 

В 2017 году МУГИСО принято 228 ре-
шений о предоставлении земельных участ-
ков в аренду. К торгам подготовлено 78 зе-
мельных участков общей площадью 31,42 
га (рис. 4).  

По итогам проведенных аукционов 
реализовано 54 земельных участка общей 
площадью 11,5 га, что составляет 69%. 
Снижение показателей обусловлено непре-
кращающейся стагнацией экономики, вы-
званной новым витком экономических 
санкций. 

Таким образом, количество предостав-
ленных участков без проведения торгов по-
степенно возрастает. В условиях кризиса 
граждане активнее приобретают права на 
земельные участки, в том числе участвуя в 
торгах, в целях сохранения финансовых на-
коплений, а вот коммерческое использова-
ние земли остаётся менее активным. 

 
Предоставление земельных участков в соб-

ственность 
Земельные участки предоставляются в 

собственность на основании решения МУ-
ГИСО (табл. 4). В некоторых случаях зе-
мельные участки в собственность предос-
тавляются бесплатно, либо заключается 
договор купли-продажи, и земельный уча-
сток предоставляется в собственность за 
плату [5]. 

 
 

 

 
Рис. 3. Распределение земельных участков по целям использования,  

подготовленных к торгам в 2016 г. 

 

23 26 
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Рис. 4. Распределение земельных участков по целям использования, подготовленных к торгам в 2017 г. 

 
Таблица 4. Предоставление земельных участков в собственность 

Наименование 
на 1.01. 

2015 
на 1.01. 

2016 
на 1.01. 

2017 
на 1.01. 

2018 

Предоставлено в собственность земельных участков 880 557 307 336 
Заключено договоров купли-продажи н/д 494 279 237 
Предоставлено бесплатно н/д 63 28 39 

 

Продажа земель, собственность на ко-
торые не разграничена, осуществляется че-
рез процедуру торгов и без проведения аук-
циона. Показатель продажи земельных уча-
стков в собственность через торги значи-
тельно ниже в сравнении с показателями 
продажи земли в аренду (рис. 5). Это сдела-
но для стимулирования скорейшего освое-
ния земельных участков и увеличения по-

ступлений в бюджет. Предоставление зе-
мельных участков в собственность из со-
става неразграниченных земель постепенно 
уменьшается. Эта тенденция объясняется 
сокращением неразграниченных земель в 
составе земельного фонда г. Екатеринбурга, 
пригодных к использованию по целевому 
назначению. 

 

 
Рис. 5. Количество земельных участков, предоставленных в собственность из неразграниченных земель 

в г. Екатеринбурге 
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МУГИСО с 1 марта 2015 года заключа-
ются соглашения о перераспределении зе-
мель (рис. 6). При этом существование ис-
ходного земельного участка прекращается 
и образуется новый земельный участок с 
большей площадью в измененных грани-
цах. Увеличение площади земельных участ-
ков, находящихся в частной собственности, 
в результате перераспределения таких зе-
мель, находящихся в государственной соб-
ственности, осуществляется за плату, раз-
мер которой определяется в порядке, уста-
новленном органом государственной вла-
сти субъекта РФ.  

Показатели растут в связи с экономиче-
ской ситуацией в стране и желанием граж-
дан увеличить площадь собственных зе-
мельных участков. 

 
Предоставление земельных участков 

в пользование 
За отчетный период МУГИСО предос-

тавлялись в постоянное (бессрочное) поль-
зование земельные участки для строитель-

ства метрополитена, улично-дорожной сети 
г. Екатеринбурга; для обеспечения разви-
тия социальной инфраструктуры; для обес-
печения деятельности органов государст-
венной и муниципальной власти, государ-
ственных и муниципальных учреждений; 
под городские леса. В безвозмездное поль-
зование предоставлялись земельные участ-
ки для размещения зданий религиозного и 
благотворительного назначения и для 
обеспечения деятельности государствен-
ных и муниципальных учреждений и пред-
приятий (табл. 5). 

За 4 года выдано 597 разрешений на 
использование земельных участков, госу-
дарственная собственность на которые не 
разграничена для размещения объектов 
инженерной инфраструктуры, временных 
строительных площадок, благоустройства 
территории. Основное использование зе-
мель осуществляется путем получения раз-
решения на использование, так как данная 
процедура наиболее востребована бизнес- 
сообществом. 

 
Рис. 6. Количество соглашений о перераспределении неразграниченных земель  

Таблица 5. Предоставление земельных участков в пользование 
Наименование на 1.01. 2015 на 1.01. 2016 на 1.01. 2017 на 1.01. 2018 

Постоянное (бессрочное) пользование 56 131 77 63 
Безвозмездное пользование н/д н/д 12 13 
Выдано разрешение на использование земель-
ных участков 

н/д 77 184 336 

 
Экономическая эффективность исполь-
зования неразграниченных земель 

Доходная часть бюджета формируется 
благодаря денежным поступлениям от 
аренды и продажи земельных участков. 
Также бюджет пополняется благодаря сле-
дующим действиям МУГИСО: 

• взыскание задолженности по аренд-
ной плате; 

• работа по расторжению договоров 
аренды неиспользуемых земельных участ-
ков на территории г. Екатеринбурга для их 
вовлечения в оборот; 

• совместная работа МУГИСО с Адми-
нистрацией и Управлением Росреестра по 
Свердловской области по освобождению 
участков от незаконного использования.  
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Использование земельных участков для 
размещения объектов наружной рекламы 
является экономически эффективным ви-
дом деятельности. По результатам аукцио-
нов в 2017 году Министерством заключено 
220 договоров на установку и эксплуатацию 
рекламных конструкций. Поступления в 
бюджет составили 56,7 млн руб. Учитывая, 
что договоры заключаются на срок от 5 до 
10 лет, бюджет обеспечен планомерными 
поступлениями на сумму более 340 млн руб. 
(рис. 7). 

Наблюдается тенденция к снижению 
экономических показателей, это связано с 
ограниченностью земельного фонда г. Ека-
теринбурга. Активное вовлечение нераз-
граниченных земель в оборот оказывает 

положительный эффект при наполнении 
бюджета как муниципального образования 
«Город Екатеринбург», так и Свердловской 
области в целом. Представленная динамика 
деятельности МУГИСО показывает эффек-
тивность управления земельными ресурса-
ми, дает возможность сделать вывод о ско-
рости адаптации к современным экономи-
ческим условиям как государственных ор-
ганов Российской Федерации, так и ее гра-
ждан. В связи с ограниченностью земельно-
го ресурса можно предположить дальней-
шее снижение доходов, получаемых от во-
влечения неразграниченных земель в обо-
рот. Эффективность управления земельны-
ми ресурсами в городе Екатеринбурге нахо-
дится на высоком и стабильном уровне. 

 
Рис. 7. Доход от аренды и продажи земельных участков в г. Екатеринбург (на 1.01.2018). 
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ABSTRACT: Non-delimited lands, which ownership is not officially registered, make up about 26% of 
the land fund of the municipal entity of the city of Ekaterinburg. The Ministry of State Property Man-
agement of the Sverdlovsk region is in charge of them. This article considers indicators for the non-
delimited land lease, ownership and use, as of January 1, 2018. Most transactions, which are on acquir-
ing property rights, provide the highest profit. Purchase and sale transactions dominate, and only 10-
12% of land pass into ownership free. The number of lease transactions is increasing annually. How-
ever, the number of transactions for the ownership rights and right for permanent unlimited use is 
reducing gradually. The transfer of land for rent is exacerbated by the fact that only 70% of the land 
plots prepared for bidding is sold. There are limitations for providing land for permanent unlimited 
use. For example, plots can be provided for the road network and metro development, or for urban 
forests. Non-delimited plots are constantly profitable, with proper use, but the trend is going down 
with years. This is because the number of non-delimited, meaning unused and abandoned land is re-
ducing, in other words, the land use is efficient. 
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