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Аннотация: В статье рассматриваются правовой статус нестационарных торговых объектов, аспекты 
реформирования правового статуса нестационарной торговли в Российской Федерации, а также обращается 
внимание на реализацию государственной политики в области нестационарной торговли в Самарской 
области. Автор приходит к выводу, что действующее законодательство ставит в неравные условия владельцев 
нестационарных торговых объектов, заключивших договоры аренды земельных участков в разные периоды 
времени, а именно: до 1 марта 2015 года и после этой даты. Кроме того, в статье обращается внимание на 
недостаточную определенность правового статуса нестационарных торговых объектов в Российской Федерации 
в целом и формирование различной правоприменительной практики, не всегда обеспечивающей защиту 
интересов хозяйствующих субъектов. Отмечается, что формирование режима правовой определенности является 
важной гарантией развития малого и среднего бизнеса в Российской Федерации. Автором предложены меры, 
направленные на установление равноправия владельцев нестационарных торговых объектов и восстановление 
конкуренции.
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Abstract: The article examines the legal situation of non-stationary trade objects, considers aspects of reforming the 
legal status of non-stationary trade in the Russian Federation, as well as the implementation of state policy in the field of 
non-stationary trade in the Samara Region. The author concludes that the current legislation places in unequal conditions 
the owners of non-stationary trading facilities that have concluded land lease agreements at different periods of time, 
namely: before March 1, 2015 and after this date. In addition, the article draws attention to the insufficient certainty of 
the legal status of non-stationary trading facilities in the Russian Federation as a whole and the formation of various law 
enforcement practices that do not always protect the interests of business entities. It is noted that the formation of a legal 
certainty regime is an important guarantee for the development of small and medium-sized businesses in the Russian 
Federation. The author proposes measures aimed at establishing the equality of owners of non-stationary trading facilities 
and restoring competition.
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Федеральный закон от 26.07.2006 № 135-ФЗ  
«О защите конкуренции» [1] запрещает постанов-
ку хозяйствующих субъектов, осуществляющих 
хозяйственную деятельность на одном и том же 
товарном рынке, в заведомо неравные условия.

Между тем 1 марта 2015 года разделил арен-
даторов земельных участков, находящихся в госу-
дарственной или муниципальной собственности, 
на тех, кто успел, и тех, кто «опоздал».

В соответствии с разъяснениями, приведенны-
ми в пункте 1 постановления Пленума Высшего 
Арбитражного Суда Российской Федерации от 
17 ноября 2011 г. №  73 «О некоторых вопросах 
практики применения норм Гражданского кодекса 
Российской Федерации о договоре аренды» [2], до-
говор аренды государственного или муниципаль-
ного имущества может быть продлен на неопреде-
ленный срок в порядке, предусмотренном пунктом 
2 статьи 621 Гражданского кодекса Российской 
Федерации  [3], если этот договор был заключен 
до вступления в силу закона, требующего прове-
дения обязательных торгов для заключения до-
говора аренды (статья 422 Гражданского кодекса 
Российской Федерации).

Положения Земельного кодекса Российской 
Федерации [4] в редакции от 1 марта 2015 года 
прямо не исключают применения положений пун-
кта 2 статьи 621 Гражданского кодекса Российской 
Федерации к договору аренды земельного участка, 
находящегося в государственной или муниципаль-
ной собственности, юридически заключенному 
без проведения торгов.

Поэтому, если после 1 марта 2015 года арен-
датор продолжал пользоваться таким земельным 
участком, арендованным до указанной даты, после 
истечения срока действия договора при отсутствии 
возражений со стороны арендодателя договор счи-
тается продленным на тех же условиях на неопре-
деленный срок. Общее правило, предусмотренное 
пунктом 1 статьи 39.6 Земельного кодекса РФ, не 
распространяется на продление таких договоров.

Но арендаторы, заключившие договоры аренды 
земельных участков, находящихся в государствен-
ной или муниципальной собственности после  
1 марта 2015 года (за исключением лиц, имеющих 
право аренды земельного участка без проведения 
торгов в соответствии с пунктом 2 статьи 39.6 
Земельного кодекса РФ), в соответствии с пун-
ктом 1 статьи 39.6 Земельного кодекса РФ, после 
истечения срока действия договора должны либо 
вернуть арендованный земельный участок, либо 
подать заявку на проведение торгов на право за-
ключения договора аренды на новый срок.

Действие этих правовых норм ставит хозяй-
ствующие субъекты в неравные условия.

Эти обстоятельства приводят (могут привести) 
к негативным последствиям в виде дестабилиза-
ции прав хозяйствующих субъектов, осуществля-

ющих торговую деятельность, невозможности 
долгосрочного планирования их деятельности, 
перераспределения рынка, сокращения или пре-
кращения предпринимательской деятельности и, 
как следствие, приводят (могут привести) к сокра-
щению числа хозяйствующих субъектов, не входя-
щих в одну группу лиц, на розничном рынке с ис-
пользованием нестационарных торговых объектов 
(далее – НТО), что, согласно пункту 17 статьи 4 
Закона о защите конкуренции, является признаком 
ограничения конкуренции.

Создание условий и (или) возможности насту-
пления последствий в виде предупреждения, огра-
ничения или устранения конкуренции является 
достаточным основанием для вывода о наруше-
нии статьи 15 Федерального закона от 28.12.2009 
№ 381-ФЗ «Об основах государственного регу-
лирования торговой деятельности в Российской 
Федерации» [5].

В соответствии со статьей 39.33 Земельного 
кодекса Российской Федерации использование 
земельных участков или земельных участков, на-
ходящихся в государственной или муниципаль-
ной собственности, за исключением земельных 
участков, предоставленных гражданам или юри-
дическим лицам, может осуществляться без пре-
доставления земельных участков и установления 
сервитута, в том числе в случае размещения НТО, 
рекламных конструкций, а также иных объектов, 
виды которых устанавливаются Правительством 
Российской Федерации.

Согласно пункту 1 статьи 39.36 Земельного ко-
декса РФ, размещение НТО на земельных участ-
ках или земельных участках, находящихся в госу-
дарственной или муниципальной собственности, 
осуществляется на основании схемы размещения 
нестационарных коммерческих объектов (далее в 
тексте – Схема) в соответствии с Федеральным за-
коном от 28 декабря 2009 года № 381-ФЗ.

Постановлением Правительства Самарской об-
ласти от 02.08.2016 №  426 «Об осуществлении 
отдельных полномочий в области государствен-
ного регулирования торговой деятельности»  [6] 
утвержден Порядок заключения договора о раз-
мещении нестационарного коммерческого объек-
та в целях использования земельных участков или 
земельных участков, находящихся в государствен-
ной или муниципальной собственности, для раз-
мещения нестационарных коммерческих объектов 
без предоставления этих земельных участков и 
установления в отношении них сервитута (далее в 
тексте – Порядок).

В пояснительной записке к проекту настоящего 
постановления говорится, что данное постанов-
ление разработано в целях совершенствования 
правового регулирования в сфере размещения 
НТО на основании договора о размещении НТО. 
Постановление должно было создать условия для 
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субъектов малого и среднего предприниматель-
ства, предоставить им возможность заключать до-
говоры на размещение НТО в случае расторжения 
с ними (в одностороннем порядке по инициативе 
арендодателя) договора аренды земельного участ-
ка, заключенного до 1 марта 2015 года.

В то же время отдельные правила Порядка за-
ключения договора на размещение НТО не обе-
спечивают в полной мере защиту прав субъектов 
малого и среднего предпринимательства – аренда-
торов земельных участков для размещения НТО.

Так, порядок заключения договора размещения 
НТО на земельном участке или земельных участ-
ках, находящихся в государственной или муници-
пальной собственности, для размещения НТО без 
предоставления этих земельных участков и уста-
новления сервитута в отношении них содержит 
критерии предоставления государственной услу-
ги, согласно которым заявителем может являться 
арендатор, надлежащим образом исполнивший 
свои обязанности по договору аренды земельного 
участка, находящегося в государственной или му-
ниципальной собственности, используемого с це-
лью размещения НТО, заключенному до 1 марта 
2015 года, .

В то же время постановление Правительства 
Самарской области от 02.08.2016 № 426 не содер-
жит определения термина «надлежащее исполне-
ние обязательств по договору», что влечет за со-
бой его произвольное толкование и, как следствие, 
не гарантирует равенства прав участников соот-
ветствующих отношений.

Между тем взаимные права и обязанности 
арендатора и арендодателя, вытекающие из до-
говора аренды земельного участка, регулируют-
ся гражданским и земельным законодательством 
Российской Федерации. В случае нарушения 
сторонами условий договора аренды земельного 
участка он может быть расторгнут, в том числе в 
одностороннем порядке, на основании действую-
щего законодательства.

Представляется, что нарушение арендатором 
договора аренды, заключенного до 1 марта 2015 го- 
да, должно повлечь за собой только последствия, 
предусмотренные договором и регулирующие его 
законодательством. В соответствии с заявленными 
целями Порядка заключения договора о размеще-
нии НТО сам факт наличия нерасторгнутого до-
говора аренды земельного участка должен быть 
предусмотрен в качестве основания для заключе-
ния договора о размещении НТО без проведения 
торгов. Наличие в Приказе условия, позволяюще-
го отказать в заключении договора на размещение 
НТО лицу, ненадлежащим образом исполнившему 
свои обязанности по договору аренды земельного 
участка, заключенному до 1 марта 2015 года, пре-
доставляет широкие возможности для усмотрения 
правоприменителя.

Кроме того, презумпция добросовестности 
арендатора земельного участка не ограничи-
вает возможности воздействия на субъект, уже 
заключивший договор размещения, путем при-
менения норм действующего законодательства 

в случае нарушения договора предпринимате-
лем.

Представляется, что фраза «надлежащим обра-
зом исполнял свои обязанности по заключенному 
договору», применяемая в Порядке, не гарантиру-
ет равенства прав хозяйствующих субъектов.

Возвращаясь к ранее поднятому вопросу о пра-
вах арендаторов «до 1 марта 2015 года и после», 
следует отметить, что без проведения торгов до-
говор на размещение НТО заключается в случае 
размещения на новый срок НТО, ранее размещен-
ного на том же месте, предусмотренном Схемой 
размещения, только хозяйствующим субъектом, 
выполнившим свои обязательства либо по ранее 
заключенному договору размещения, либо по 
договору аренды земельного участка, заключен-
ному до 01.03.2015. Поскольку в соответствии 
с Порядком, утвержденным постановлением 
Правительства Самарской области от 02.08.2016 
№  426, арендатор земельного участка вправе за-
ключить договор размещения без проведения тор-
гов только в том случае, если договор аренды был 
заключен до 01.03.2015.

Таким образом, законодатель вновь подчер-
кивает неравное положение на одном и том же 
товарном рынке арендаторов земельных участ-
ков, заключивших договоры аренды до 1 марта  
2015 года, и арендаторов, заключивших договоры 
аренды после 1 марта 2015 года.

Между тем в соответствии с частью 1 статьи 15 
Федерального закона «О защите конкуренции» ор-
ганам местного самоуправления запрещается при-
нимать акты, которые приводят или могут приве-
сти к предотвращению, ограничению, устранению 
конкуренции, за исключением случаев, предусмо-
тренных федеральными законами.

Арендаторы земельных участков «после 1 мар-
та 2015 года» не могут рассчитывать на эти гаран-
тии, если из Схемы исключен НТО.

В соответствии с частями 1, 2, 3 статьи 10 
Федерального закона от 28.12.2009 № 381-ФЗ раз-
мещение НТО на земельных участках, в зданиях, 
сооружениях, находящихся в государственной или 
муниципальной собственности, осуществляет-
ся в соответствии со Схемой размещения НТО с 
учетом необходимости обеспечения устойчивого 
развития территорий и достижения минимальных 
нормативов обеспечения населения площадью 
коммерческих объектов.

Согласно мнению Верховного Суда Российской 
Федерации, изложенному в апелляционном опре-
делении СК по административным делам №  31-
АПА19-10 от 11 сентября 2019 года  [7], органы 
местного самоуправления должны обеспечить ста- 
бильность предпринимательской деятельности для 
объектов НТО, существовавших до утверждения 
схемы размещения НТО на территории муници-
пального образования.

В соответствии с нормативными правовыми 
актами, действующими на территории город- 
ского округа Самара (пункт 1 статьи 39.36 Земель- 
ного кодекса Российской Федерации, статья 10 
Федерального закона от 28.12.2009 №  381-ФЗ, 
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пункт 4 Постановления Правительства Самарской 
области от 02.08.2016 №  426, статья 10.9 Закона 
Самарской области от 11.03.2005 № 94-ГД «О 
земле»  [8], пункт 2 части 12 статьи 5 Закона 
Самарской области от 05.07.2010 № 76-ГД «О го-
сударственном регулировании торговой деятель-
ности на территории Самарской области»  [9]), 
сохранение НТО после истечения срока действия 
договора аренды земельного участка, заключенно-
го после 01.03.2015, возможно только при наличии 
НТО в Схеме, действующей на территории город-
ского округа Самара, а договора аренды земельно-
го участка, заключенного до 01.03.2015, возможно 
при отсутствии НТО в Схеме.

Так, в соответствии со статьей 5 Закона 
Самарской области от 05.07.2010 № 76-ГД, арен-
датор, надлежащим образом исполнивший свои 
обязанности по договору аренды, заключенному 
до 1 марта 2015 года, на земельный участок, на-
ходящийся в государственной или муниципальной 
собственности и используемый для размещения 
НТО, вправе заключить договор о размещении 
НТО в границах арендованного земельного участ-
ка без проведения аукциона.

Собственник НТО, исключенного из Схемы,  
в отношении которого действует договор о раз-
мещении НТО или договор аренды земельного 
участка для размещения соответствующего НТО, 
вправе заключить договор о размещении другого 
НТО, включенного в Схему того же муниципаль-
ного образования, без проведения аукциона.

Однако эти правила, направленные на обеспе-
чение стабильности прав хозяйствующих субъ-
ектов, осуществляющих торговую деятельность, 
сохранение возможности долгосрочного плани-
рования их бизнеса, предотвращение перераспре-
деления рынка, предотвращение сокращения или 
прекращения торгового бизнеса, а также ухуд-
шение положения хозяйствующих субъектов, не 
гарантируют предпринимателям всех вышепере-
численных льгот в случае одностороннего растор-
жения арендодателем договора аренды земельного 
участка, заключенного до 1 марта 2015 года.

В соответствии с пунктом 2 статьи 610 Граж- 
данского кодекса Российской Федерации договор 
может быть расторгнут одной из сторон в любое 
время без указания причин независимо от надле-
жащего или ненадлежащего исполнения сторона-
ми обязательств, и в этом случае каждая из сторон 
вправе в любое время отказаться от договора.

При этом на основании части 13 статьи 5 
Закона Самарской области от 05.07.2010 № 76-ГД 
арендатор до истечения срока действия договора 

аренды вправе заключить договор о размещении 
НТО в границах арендуемого земельного участка 
без проведения аукциона, заключение которого 
(для арендаторов, заключивших договор аренды 
земельного участка после 01.03.2015), в свою оче-
редь, возможен только при наличии НТО в Схеме, 
то есть если он не был исключен оттуда заинтере-
сованными в этом местными органами власти.

Например, администрация городского округа 
Самара считает факт расторжения договора арен-
ды по инициативе органа местного самоуправле-
ния городского округа Самара достаточным осно-
ванием для исключения НТО из Схемы (решение 
по делу №  2а-4355/2020 Ленинского районного 
суда г. Самары).

Согласно заключению Верховного Суда Россий- 
ской Федерации, изложенному в апелляционном 
определении СК по административным делам 
№  31-АПА19-10 от 11.09.2019, расторжение до-
говора аренды земельного участка или договора 
о размещении НТО не является основанием для 
исключения НТО из Схемы. Органы местного са-
моуправления должны обеспечить возможность 
осуществления стабильной предпринимательской 
деятельности для объектов НТО, существовавших 
до утверждения Схемы на территории муници-
пального образования.

Вышеуказанные обстоятельства свидетельству-
ют о недостаточной определенности правового 
статуса НТО в Российской Федерации в целом и 
формировании различной правоприменительной 
практики, не всегда обеспечивающей защиту ин-
тересов хозяйствующих субъектов. Все это позво-
ляет говорить о необходимости выработки едино-
образных правил функционирования НТО на всей 
территории Российской Федерации.

В качестве одной из мер, позволяющих урав-
нять правовое положение владельцев НТО, 
считаю возможным предложить установле-
ние срока (даты) переоформления договоров 
аренды земельных участков, заключенных до 
01.03.2015, на договоры размещения НТО. По 
истечении данного срока указанные арендато-
ры должны утратить право на заключение до-
говора размещения НТО без проведения торгов. 
Одновременно для устранения неравенства не-
обходимо предоставить право переоформления 
договоров аренды земельных участков, заклю-
ченных после 01.03.2015, на договоры разме-
щения НТО без проведения торгов. Указанные 
меры позволят привести всех упомянутых арен-
даторов в равное правовое положение и восста-
новить конкуренцию.
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