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Аннотация
Осуществление строительной деятельности неразрывно

связано с применением различных сфер законодательства,
затрагивающих вопросы земельного, обязательственного,
публичного права, а также вопросы прав собственности.
Вступивший в действие в 2005  г. пакет федеральных законов,
регулирующий строительную деятельность, в значительной
степени изменяет и уточняет указанные правопорядки.
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Все права защищены. Никакая часть электронной версии
этой книги не может быть воспроизведена в какой бы то ни
было форме и какими бы то ни было средствами, включая
размещение в сети Интернет и в корпоративных сетях, для
частного и публичного использования без письменного раз-
решения владельца авторских прав.



 
 
 

 
1. Применение Земельного
кодекса РФ в строительной

деятельности с учетом изменений,
внесенных ФЗ «О введении в
действие Градостроительного

кодекса РФ» и ФЗ «О введении в
действие Жилищного кодекса РФ»

 
Статьей 16 Федерального закона от 29 декабря 2004  г.

№ 191-ФЗ «О введении в действие Градостроительного ко-
декса Российской Федерации» были внесены в Земельный
кодекс РФ от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ (с изм. и доп. от
7 марта 2005 г.) (далее по тексту – ЗК РФ) ряд изменений:

1) ст. 30 ЗК РФ, рассматривающая порядок предоставле-
ния земельных участков для строительства из земель, нахо-
дящихся в государственной или муниципальной собствен-
ности, была дополнена небольшим условием. Возвращаясь к
сути указанной статьи, нужно указать на то, что она преду-
сматривает предоставление земельных участков для строи-
тельства из земель, находящихся в государственной или му-
ниципальной собственности, осуществляется с проведением
работ по их формированию:



 
 
 

а) без предварительного согласования мест размещения
объектов;

б)  с предварительным согласованием мест размещения
объектов.

Причем предоставление без предварительного согласо-
вания осуществляется исключительно на торгах (конкур-
сах, аукционах) в определенном в указанной статье поряд-
ке. Первым этапом является проведение работ по формиро-
ванию земельного участка. Данный уровень работ дополнен
условием об определении технических условий подключе-
ния объектов к сетям инженерно-технического обеспечения
и платы за подключение объектов к сетям инженерно-техни-
ческого обеспечения (далее – плата за подключение). Данное
положение является объективно необходимым, так как на
этапе сдачи дома в эксплуатацию возникает необходимость
подключения объекта недвижимости к коммуникациям. Для
того чтобы не возникало ситуаций, когда объект возведен, а
вопрос о подключении к сетям никак не решен, указанное
условие ЗК РФ, введенное Федеральным законом «О введе-
нии в действие Градостроительного кодекса Российской Фе-
дерации» является обязательным для строительных органи-
заций и соответствующих органах, принимающих решение
о предоставлении земельных участков для строительства;

2) с 1 октября 2005 г. ЗК РФ будет дополнен ст. 30.1, по-
священной рассмотрению особенностей предоставления зе-
мельных участков для жилищного строительства из земель,



 
 
 

находящихся в государственной или муниципальной соб-
ственности.

Земельные участки для жилищного строительства из зе-
мель, находящихся в государственной или муниципаль-
ной собственности, предоставляются в собственность или в
аренду без предварительного согласования места размеще-
ния объекта. Но при этом земельные участки без предвари-
тельного согласования предоставляются в соответствии с п.2
ст. 30 ЗК РФ исключительно на торгах (конкурсах, аукцио-
нах).

Продажа земельных участков для жилищного строитель-
ства или продажа права на заключение договоров аренды зе-
мельных участков для жилищного строительства осуществ-
ляется на аукционах согласно ст. 38.1. ЗК РФ (данная статья
также введена в действие указанным законом, но с момента
вступления его в силу. Исключение составляет случай, уста-
новленный п. 27 ст. 38.1 ЗК РФ.

Предоставление земельного участка в аренду для индиви-
дуального жилищного строительства может осуществляться
на основании заявления гражданина или юридического ли-
ца, заинтересованных в предоставлении земельного участка.

В двухнедельный срок со дня получения заявления граж-
данина или юридического лица о предоставлении в аренду
земельного участка исполнительный орган государственной
власти или орган местного самоуправления, предусмотрен-
ные ст. 29 ЗК РФ, может принять решение о проведении аук-



 
 
 

циона по продаже земельного участка или права на заключе-
ние договора аренды такого земельного участка либо опуб-
ликовать сообщение о приеме заявлений о предоставлении в
аренду такого земельного участка с указанием местоположе-
ния земельного участка, его площади, разрешенного исполь-
зования в периодическом печатном издании, определяемом
соответственно Правительством РФ, высшим исполнитель-
ным органом государственной власти субъекта РФ, главой
муниципального образования, а также поместить сообщение
о приеме указанных заявлений на официальном сайте соот-
ветственно Правительства РФ, субъекта РФ, муниципально-
го образования (при наличии официального сайта муници-
пального образования) в сети «Интернет».

В случае, если по истечении месяца со дня опубликования
сообщения о приеме заявлений о предоставлении в аренду
земельного участка заявления не поступили, указанный ис-
полнительный орган государственной власти или орган мест-
ного самоуправления, принимает решение о предоставлении
такого земельного участка для жилищного строительства в
аренду гражданину или юридическому лицу, указанным в
абзаце первом настоящего пункта. Договор аренды земель-
ного участка подлежит заключению с указанными гражда-
нином или юридическим лицом в двухнедельный срок по-
сле государственного кадастрового учета такого земельного
участка.

В случае поступления заявления о предоставлении в арен-



 
 
 

ду такого земельного участка проводится аукцион по прода-
же права на заключение договора аренды земельного участ-
ка;

3) ЗК РФ был также дополнен ст. 30.2, в которой содер-
жатся особенности предоставления земельных участков для
их комплексного освоения в целях жилищного строитель-
ства из земель, находящихся в государственной или муни-
ципальной собственности.

Комплексное освоение в целях жилищного строительства
законодателем предусмотрено впервые и включает в себя:
подготовку документации по планировке территории, вы-
полнение работ по обустройству территории посредством
строительства объектов инженерной инфраструктуры, осу-
ществление жилищного и иного строительства в соответ-
ствии с видами разрешенного использования. Земельные
участки для указанного освоения предоставляются в аренду
без предварительного согласования места размещения объ-
екта.

Арендатор земельного участка, предоставленного для его
комплексного освоения в целях жилищного строительства,
обязан выполнять следующие требования:

а) максимальные сроки подготовки проекта планировки
территории и проекта межевания территории в границах зе-
мельного участка, предназначенного для его комплексного
освоения в целях жилищного строительства;

б) максимальные сроки выполнения работ по обустрой-



 
 
 

ству территории посредством строительства объектов инже-
нерной инфраструктуры, подлежащих по окончании строи-
тельства передаче в государственную или муниципальную
собственность, а также условия такой передачи;

в) максимальные сроки осуществления жилищного строи-
тельства и иного строительства в соответствии с видами раз-
решенного использования земельных участков.

Арендатор земельного участка, предоставленного для его
комплексного освоения в целях жилищного строительства,
имеет право, независимо от срока договора аренды такого
земельного участка при аренде земельного участка, находя-
щегося в государственной или муниципальной собственно-
сти, на срок более чем пять лет в пределах срока договора
аренды земельного участка передавать свои права и обязан-
ности по этому договору третьему лицу без согласия соб-
ственника земельного участка при условии его уведомления.
Изменение условий договора аренды земельного участка без
согласия его арендатора и ограничение установленных дого-
вором аренды земельного участка прав его арендатора не до-
пускаются. Досрочное расторжение договора аренды земель-
ного участка, заключенного на срок более чем пять лет, по
требованию арендодателя возможно только на основании ре-
шения суда при существенном нарушении договора аренды
земельного участка его арендатором.

При этом к новому правообладателю переходят обязан-
ности по выполнению указанных требований, касающихся



 
 
 

комплексного освоения земельного участка в целях жилищ-
ного строительства.

Арендатор земельного участка, предоставленного для его
комплексного освоения в целях жилищного строительства,
после выполнения всех предусмотренных ЗК РФ обязанно-
стей имеет исключительное право приобрести указанные зе-
мельные участки в собственность или в аренду.

Собственник или арендатор указанных земельных участ-
ков, предназначенных для жилищного и иного строитель-
ства, обязан выполнить требования, касающиеся максималь-
ных сроков осуществления жилищного строительства и ино-
го строительства в соответствии с видами разрешенного ис-
пользования земельных участков. Эти требования переходят
к новым правообладателям указанных земельных участков
при их обороте.

В случае неисполнения обязанностей, указанных ранее,
а также в случае ненадлежащего их исполнения права на
земельные участки могут быть прекращены в соответствии
с ЗК РФ и гражданским законодательством. За данные на-
рушения обязательств взимается неустойка в размере од-
ной стопятидесятой ставки рефинансирования Центрально-
го банка РФ, действующей на день исполнения таких обя-
занностей, от размера арендной платы или размера земель-
ного налога за каждый день просрочки, если договором не
предусмотрено иное;

4) ст. 38 ЗК РФ о приобретении земельного участка из зе-



 
 
 

мель, находящихся в государственной или муниципальной
собственности, или права на заключение договора аренды
такого земельного участка на торгах (конкурсах, аукционах)
была дополнена п. 5 и 6 отсылочного содержания, взаимо-
связанных с положениями предыдущий пунктов, рассмот-
ренных ранее:

а) в п. 5 указано, что порядок организации и проведения
аукционов по продаже земельных участков из земель, нахо-
дящихся в государственной или муниципальной собственно-
сти, либо права на заключение договоров аренды земельных
участков из земель, находящихся в государственной или му-
ниципальной собственности, для жилищного строительства
определяется ст. 38.1 ЗК РФ.

б) п. 6  содержит указание на то, что порядок организа-
ции и проведения аукционов по продаже права на заключе-
ние договоров аренды земельных участков из земель, нахо-
дящихся в государственной или муниципальной собствен-
ности, для их комплексного освоения в целях жилищного
строительства определяется ст. 38.2 ЗК РФ.

5) указанная ранее ст. 38.1. (на которую ссылается рас-
смотренная ранее норма о порядке организации и проведе-
ния аукционов по продаже земельных участков из земель,
находящихся в государственной или муниципальной соб-
ственности, либо права на заключение договоров аренды по-
добных земельных участков для жилищного строительства)
была внесена в текст ЗК РФ, т. е. он был дополнен указанной



 
 
 

статьей регулирующей порядок организации и проведения
аукционов по продаже земельных участков из земель, нахо-
дящихся в государственной или муниципальной собственно-
сти, либо права на заключение договоров аренды земельных
участков из земель, находящихся в государственной или му-
ниципальной собственности, для жилищного строительства.

Виды аукционов по продаже земельных участков:
а) аукцион по продаже земельного участка из земель, на-

ходящихся в государственной или муниципальной собствен-
ности, либо права на заключение договора аренды такого зе-
мельного участка для жилищного строительства (за исклю-
чением индивидуального и малоэтажного жилищного строи-
тельства) проводится только в отношении земельного участ-
ка, прошедшего государственный кадастровый учет, в слу-
чае, если определены разрешенное использование такого зе-
мельного участка, основанные на результатах инженерных
изысканий параметры разрешенного строительства объекта
капитального строительства, а также технические условия
подключения такого объекта к сетям инженерно-техниче-
ского обеспечения и плата за подключение;

б) аукцион по продаже земельного участка из указанной
ранее категории земель, но уже для индивидуального и ма-
лоэтажного жилищного строительства, проводится только в
отношении земельного участка, прошедшего государствен-
ный кадастровый учет (как и в случае с просто жилищным
строительством) в случае, если определены разрешенное ис-



 
 
 

пользование такого земельного участка, а также технические
условия подключения объекта к сетям инженерно-техниче-
ского обеспечения и плата за подключение;

в) аукцион по продаже земельного участка для жилищно-
го строительства из земель, находящихся в государственной
или муниципальной собственности, либо права на заключе-
ние договора аренды такого земельного участка является от-
крытым по составу участников и по форме подачи заявок
(далее для целей настоящей статьи – аукцион);

В качестве продавца земельного участка или права на за-
ключение договора аренды такого земельного участка высту-
пает исполнительной орган государственной власти или ор-
ган местного самоуправления.

Именно указанный орган принимает решение о проведе-
нии аукциона; а  также выступает в качестве организатора
аукциона, либо данные полномочия передаются действую-
щей на основании договора с ним специализированной ор-
ганизации.

Продавец указанного земельного участка или права на
заключение договора аренды определяет начальную цену
предмета аукциона, сумму задатка и существенные условия
договора, в том числе срок аренды. Начальная цена предме-
та аукциона (начальная цена земельного участка или началь-
ный размер арендной платы) определяется в соответствии с
законодательством РФ об оценочной деятельности.

Права и обязанности организатора аукциона:



 
 
 

а) он устанавливает время, место и порядок проведения
аукциона, форму и сроки подачи заявок на участие в аук-
ционе, порядок внесения и возврата задатка, «шаг аукци-
она» (т. е. величину повышения начальной цены предмета
аукциона) «Шаг аукциона» устанавливается в пределах от
одного процента до пяти процентов начальной цены предме-
та аукциона;

б) он должен не менее чем за тридцать дней до дня прове-
дения аукциона опубликовать извещение о проведении аук-
циона в периодическом печатном издании, определяемом
соответственно Правительством РФ, высшим исполнитель-
ным органом государственной власти субъекта РФ, главой
муниципального образования, а также разместить сообще-
ние о проведении аукциона на официальном сайте соответ-
ственно Правительства РФ, органа исполнительной власти
субъекта РФ, муниципального образования (при наличии
официального сайта муниципального образования) в сети
«Интернет».

Содержание извещения или сообщения о проведе-
нии аукциона:

а) об организаторе аукциона;
б) о наименовании органа государственной власти или ор-

гана местного самоуправления, принявших решение о про-
ведении аукциона, о реквизитах указанного решения;

в) о месте, дате, времени и порядке проведения аукциона;
г) о предмете аукциона, в том числе о местоположении,



 
 
 

о площади, о границах, об обременениях земельного участ-
ка, об ограничениях его использования, о кадастровом номе-
ре, о разрешенном использовании земельного участка, о па-
раметрах разрешенного строительства объекта капитального
строительства, о технических условиях подключения такого
объекта к сетям инженерно-технического обеспечения и об
информации о плате за подключение;

д) о начальной цене предмета аукциона (начальной цене
земельного участка или начальном размере арендной пла-
ты);

е) о «шаге аукциона»;
ж) о форме заявки на участие в аукционе, о порядке при-

ема, об адресе места приема, о дате и о времени начала и
окончания приема заявок на участие в аукционе;

з) о размере задатка, о порядке его внесения участниками
аукциона и возврата им, о реквизитах счета для перечисле-
ния задатка;

и) о существенных условиях договора, в том числе о сроке
аренды.

Он вправе отказаться от проведения аукциона не позднее,
чем за пятнадцать дней до дня опубликования извещения
о проведении аукциона. Извещение об отказе в проведении
аукциона опубликовывается организатором аукциона в тече-
ние трех дней в периодических печатных изданиях, в кото-
рых было опубликовано извещение о проведении аукциона.
Организатор аукциона в течение трех дней обязан известить



 
 
 

участников аукциона о своем отказе в проведении аукциона
и возвратить участникам аукциона внесенные задатки.

Для участия в аукционе заявители представляют в уста-
новленный в извещении о проведении аукциона срок следу-
ющие документы:

а) заявка на участие в аукционе по установленной форме
с указанием реквизитов счета для возврата задатка;

б) выписка из единого государственного реестра юриди-
ческих лиц – для юридических лиц, выписка из единого го-
сударственного реестра индивидуальных предпринимателей
– для индивидуальных предпринимателей, копии докумен-
тов, удостоверяющих личность, – для физических лиц;

в) документы, подтверждающие внесение задатка.
Данный перечень является исчерпывающим, и организа-

тор аукциона не вправе требовать представление других до-
кументов, кроме указанных ранее.

Прием документов от заявителей для участия в аукционе
прекращается не ранее чем за пять дней до дня проведения
аукциона.

Один заявитель вправе подать только одну заявку на уча-
стие в аукционе.

Заявка на участие в аукционе, поступившая по истечении
срока ее приема, возвращается в день ее поступления заяви-
телю.

ЗК РФ предполагает следующие основания для того, что-
бы заявитель не был допущен к участию в аукционе:



 
 
 

а) непредставление перечисленных ранее и внесенных в
список необходимых для участия в аукционе документов
или представление недостоверных сведений;

б) непоступление задатка на счет, указанный в извещении
о проведении аукциона, до дня окончания приема докумен-
тов для участия в аукционе;

в) подача заявки на участие в аукционе по продаже зе-
мельного участка лицом, которое в соответствии с федераль-
ными законами не имеет права приобретать в собственность
земельные участки.

Данный перечень оснований не подлежит расширенному
толкованию, а отказ в допуске к участию в торгах по иным
основаниям не допускается.

Организатор аукциона ведет протокол приема заявок на
участие в аукционе, который должен содержать сведения о
заявителях, о датах подачи заявок, о внесенных задатках, а
также сведения о заявителях, не допущенных к участию в
аукционе с указанием причин отказа. Протокол приема за-
явок подписывается организатором аукциона в течение од-
ного дня со дня окончания срока приема заявок. Заявитель
становится участником аукциона с момента подписания ор-
ганизатором аукциона протокола приема заявок.

Заявители, признанные участниками аукциона, и заяви-
тели, не допущенные к участию в аукционе, уведомляются о
принятом решении не позднее следующего дня после даты
оформления данного решения протоколом приема заявок на



 
 
 

участие в аукционе.
Организатор аукциона обязан вернуть внесенный задаток

заявителю, не допущенному к участию в аукционе, в течение
трех дней со дня оформления протокола приема заявок на
участие в аукционе.

Заявитель имеет право отозвать принятую организатором
аукциона заявку до дня окончания срока приема заявок, уве-
домив об этом в письменной форме организатора аукциона.
При этом организатор аукциона обязан возвратить внесен-
ный задаток заявителю в течение трех дней со дня регистра-
ции отзыва заявки. В случае отзыва заявки заявителем позд-
нее дня окончания срока приема заявок задаток возвраща-
ется в порядке, установленном для участников аукциона.

Организатор аукциона ведет протокол аукциона, в кото-
ром фиксируется последнее предложение о цене приобре-
таемого в собственность земельного участка или о размере
арендной платы.

Результаты аукционов оформляются протоколом, кото-
рый подписывается организатором аукциона и победителем
аукциона в день проведения аукциона. Протокол о результа-
тах аукциона составляется в двух экземплярах, один из ко-
торых передается победителю аукциона, а второй остается у
организатора аукциона. В протоколе также указываются:

а) предмет аукциона, в том числе сведения о местополо-
жении, о площади, о границах, об обременениях земельного
участка, об ограничениях его использования, о кадастровом



 
 
 

номере, о разрешенном использовании земельного участка,
об основанных на результатах инженерных изысканий пара-
метрах разрешенного использования объекта капитального
строительства и о технических условиях подключения тако-
го объекта к сетям инженерно-технического обеспечения, а
также о плате за подключение;

б) победитель аукциона;
в)  цена приобретаемого в собственность земельного

участка или размер арендной платы.
Организатор аукциона в течение трех дней со дня подпи-

сания протокола о результатах аукциона обязан возвратить
задатки лицам, участвовавшим в аукционе, но не победив-
шим в нем. Данное положение действует также в случае, ко-
гда заявитель отзывает заявку позднее дня окончания срока
приема заявок.

Аукцион признается не состоявшимся в случае, если:
а) в аукционе участвовали менее двух участников;
б) после троекратного объявления начальной цены пред-

мета аукциона ни один из участников не заявил о своем на-
мерении приобрести предмет аукциона по начальной цене.

В этом случае единственный участник аукциона не позд-
нее чем через десять дней после дня проведения аукциона
вправе заключить договор купли-продажи или договор арен-
ды выставленного на аукцион земельного участка, а орган го-
сударственной власти или орган местного самоуправления,
по решению которых проводился аукцион, обязан заключить



 
 
 

договор с единственным участником аукциона по начальной
цене аукциона.

Организатор аукциона в случаях, если аукцион был при-
знан несостоявшимся либо если не был заключен договор
купли-продажи или договор аренды земельного участка с
единственным участником аукциона, вправе объявить о про-
ведении повторного аукциона. При этом могут быть измене-
ны условия аукциона.

Информация о результатах аукциона публикуется органи-
затором аукциона в течение трех дней со дня подписания
протокола о результатах аукциона в периодических печат-
ных изданиях, в которых сообщалось о проведении аукци-
она, и размещается на официальном сайте соответственно
Правительства РФ, органа исполнительной власти субъек-
та РФ, муниципального образования (при наличии офици-
ального сайта муниципального образования) в сети «Интер-
нет»;

6)  рассмотренный ранее порядок организации и прове-
дения аукционов по продаже права на заключение догово-
ров аренды земельных участков из земель, находящихся в
государственной или муниципальной собственности, для их
комплексного освоения в целях жилищного строительства
содержал положение о том, что особенности проведения аук-
циона по продаже права на заключение договора аренды ука-
занного земельного участка содержится в ст. 38.2. ЗК РФ.
Данная статья является новой и предусматривает сле-



 
 
 

дующее:
а)  аукцион по продаже права на заключение договора

аренды земельного участка из земель, находящихся в го-
сударственной или муниципальной собственности, для его
комплексного освоения в целях жилищного строительства
(далее – аукцион) проводится только в отношении земельно-
го участка, прошедшего государственный кадастровый учет;

б) аукцион проводится в соответствии с нормами ст. 38.1
ЗК РФ с учетом настоящих положений;

в) дополнительно к перечню сведений, подлежащий ука-
занию в извещении о проведении аукциона должны быть
указаны:

– предмет аукциона, в том числе сведения о местополо-
жении, о площади, о границах, об обременениях земельного
участка, об ограничениях его использования, о кадастровом
номере земельного участка;

–  так как арендатор земельного участка, предоставлен-
ного для его комплексного освоения в целях жилищного
строительства, после утверждения в установленном поряд-
ке всей необходимой документации имеет исключительное
право приобрести соответствующие земельные участки в
собственность или в аренду, в извещении необходимо ука-
зать цену выкупа указанных земельных участков, в расчете
на единицу площади;

– начальная цена предмета аукциона (начальная цена пра-
ва на заключение договора аренды земельного участка, пред-



 
 
 

назначенного для его комплексного освоения в целях жи-
лищного строительства);

– размер арендной платы за земельный участок, предна-
значенный для его комплексного освоения в целях жилищ-
ного строительства, в расчете на единицу площади и поря-
док ее изменения;

–  способы обеспечения обязательств по комплексному
освоению земельного участка в целях жилищного строитель-
ства и их объем;

–  максимальные сроки подготовки проекта планировки
территории и проекта межевания территории в границах зе-
мельного участка, предназначенного для его комплексного
освоения в целях жилищного строительства;

– максимальные сроки выполнения работ по обустройству
территории посредством строительства объектов инженер-
ной инфраструктуры, подлежащих по окончании строитель-
ства передаче в государственную или муниципальную соб-
ственность, а также условия такой передачи;

– максимальные сроки осуществления жилищного строи-
тельства и иного строительства в соответствии с видами раз-
решенного использования земельных Участков;

г) дополнительно к указанным требованиям могут быть
установлены и другие требования, касающиеся комплексно-
го освоения земельного участка. При этом не могут устанав-
ливаться требования к выполнению каких-либо работ или
оказанию услуг, влекущих за собой дополнительные расходы



 
 
 

победителя аукциона, кроме установленных настоящей ста-
тьей.

д) для участия в аукционе заявители представляют в уста-
новленный в извещении о проведении аукциона срок доку-
менты, указанные в п. 12 ст. 38.1 ЗК РФ, а также докумен-
ты, содержащие предложения по планировке, межеванию и
застройке территории в соответствии с правилами земле-
пользования и застройки и нормативами градостроительно-
го проектирования в границах земельного участка, право на
заключение договора аренды которого приобретается на аук-
ционе.

е) перечень документов, предъявляемых заявителем со-
гласно указанному списку, является исчерпывающим, орга-
низатор не может требовать представлять иных документов.

ж) победителем аукциона признается участник аукциона,
предложивший наибольшую цену за право на заключение
договора аренды земельного участка для его комплексного
освоения;

7) нормы ст. 49 ЗК РФ, касающиеся изъятия, в том числе
путем выкупа, земельных участков для государственных или
муниципальных нужд, а именно подп. 2 п. 1 ст. 49 ЗК РФ
были изложены в следующей редакции:

Изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков
для государственных или муниципальных нужд осуществ-
ляется в исключительных случаях, связанных, в частности,
с размещением следующих объектов государственного или



 
 
 

муниципального значения при отсутствии других вариантов
возможного размещения этих объектов:

а) объекты федеральных энергетических систем и объек-
ты энергетических систем регионального значения;

б) объекты использования атомной энергии;
в) объекты обороны и безопасности;
г)  объекты федерального транспорта, путей сообщения,

информатики и связи, а также объекты транспорта, путей со-
общения, информатики и связи регионального значения;

д) объекты, обеспечивающие космическую деятельность;
е)  объекты, обеспечивающие статус и защиту Государ-

ственной границы РФ;
ж) линейные объекты федерального и регионального зна-

чения, обеспечивающие деятельность субъектов естествен-
ных монополий;

з) объекты электро-, газо-, тепло– и водоснабжения муни-
ципального значения;

и) автомобильные дороги общего пользования в границах
населенных пунктов и между населенными пунктами, мосты
и иные транспортные инженерные сооружения местного зна-
чения в границах населенных пунктов и вне границ населен-
ных пунктов.

В прошлой, недействующей редакции было предусмотре-
но, что указанное изъятие осуществляется только размеще-
нием объектов государственного или муниципального зна-
чения при отсутствии других вариантов возможного разме-



 
 
 

щения этих объектов.
8) ст. 85 ЗК РФ содержит порядок определения состава

земель поселений и зонирования территорий. Абзац пятый
п. 4 ст. 85 ЗК РФ был изложен в следующей редакции.

В случаях, если использование не соответствующих гра-
достроительному регламенту земельных участков и прочно
связанных с ними объектов недвижимости опасно для жиз-
ни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов
культурного наследия (памятников истории и культуры), в
соответствии с федеральными законами может быть наложен
запрет на использование таких объектов.

В предыдущей редакции данный абзац действовал в сле-
дующем виде:

Запрет на использование земельного участка и прочно
связанных с ним объектов недвижимости до приведения
их в соответствие с градостроительным регламентом или
срок приведения видов использования земельного участка
и прочно связанных с ним объектов недвижимости в соот-
ветствие с градостроительным регламентом устанавливается
органом местного самоуправления.

Таким образом, Федеральный закон «О введении в дей-
ствие Градостроительного кодекса Российской Федерации»
внес существенные изменения в положения ЗК РФ, связан-
ные с градостроительной деятельностью.

Были введены нормы, регулирующие особенности предо-
ставления земельных участков для жилищного строитель-



 
 
 

ства из земель, находящихся в государственной или муни-
ципальной собственности; для комплексного освоения зе-
мельных участков в целях жилищного строительства из зе-
мель, находящихся в государственной или муниципальной
собственности; приобретения земельного участка из земель,
находящихся в государственной или муниципальной соб-
ственности, или права на заключение договора аренды та-
кого земельного участка на торгах (конкурсах, аукционах),
а также порядок организации и проведения аукционов по
продаже земельных участков из земель, находящихся в госу-
дарственной или муниципальной собственности, либо пра-
ва на заключение договоров аренды земельных участков из
земель, находящихся в государственной или муниципальной
собственности, для жилищного строительства и (или) для их
комплексного освоения в целях жилищного строительства.

Федеральным законом «О введении в действие Градо-
строительного кодекса Российской Федерации» были внесе-
ны изменения не только в содержание непосредственно ЗК
РФ, но и в Федеральный закон от 25 октября 2001 г. № 137-
ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской
Федерации» (с изм. и доп. от 29 декабря 2004 г.). Статья 3
указанного закона была дополнена п. 14 следующего содер-
жания.

С 1 января 2010  г. при отсутствии правил землеполь-
зования и застройки предоставление земельных участков
для строительства из земель, находящихся в государствен-



 
 
 

ной или муниципальной собственности, с предварительным
согласованием мест размещения объектов не осуществля-
ется. Настоящее правило не распространяется на земель-
ные участки, на которые действие градостроительных регла-
ментов не распространяется или для которых градострои-
тельные регламенты не устанавливаются, а также на земель-
ные участки, предоставляемые в соответствии с документа-
ми территориального планирования Российской Федерации
и документами территориального планирования субъектов
РФ.

Федеральный закон от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О
введении в действие Жилищного кодекса Российской Феде-
рации» также внес свои коррективы в вопросы земельных
правоотношений, но уже в связи и с точки зрения жилищно-
го законодательства. В соответствии со ст. 16 указанного за-
кона в существующей застройке поселений земельный уча-
сток, на котором расположены многоквартирный дом и иные
входящие в состав такого дома объекты недвижимого иму-
щества, является общей долевой собственностью собствен-
ников помещений в многоквартирном доме.

Земельный участок, на котором расположены многоквар-
тирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты
недвижимого имущества, который сформирован до введе-
ния в действие Жилищного кодекса РФ от 29 декабря 2004 г.
№ 188-ФЗ (далее – ЖК РФ) и в отношении которого прове-
ден государственный кадастровый учет, переходит бесплат-



 
 
 

но в общую долевую собственность собственников помеще-
ний в многоквартирном доме.

В случае, если земельный участок, на котором расположе-
ны многоквартирный дом и иные входящие в состав такого
дома объекты недвижимого имущества, не сформирован до
введения в действие ЖК РФ, на основании решения общего
собрания собственников помещений в многоквартирном до-
ме любое уполномоченное указанным собранием лицо впра-
ве обратиться в органы государственной власти или органы
местного самоуправления с заявлением о формировании зе-
мельного участка, на котором расположен многоквартирный
дом. (ЗК РФ в ст. 30 предусмотрен порядок предоставления
земельных участков из земель, находящихся в государствен-
ной или муниципальной собственности, в соответствии с ко-
торым указанное предоставление производится с проведени-
ем работ по их формированию, но он касается предоставле-
ния участков только для строительства).

Формирование земельного участка, на котором располо-
жен многоквартирный дом, осуществляется органами госу-
дарственной власти или органами местного самоуправления.

С момента формирования земельного участка и прове-
дения его государственного кадастрового учета земельный
участок, на котором расположены многоквартирный дом и
иные входящие в состав такого дома объекты недвижимо-
го имущества, переходит бесплатно в общую долевую соб-
ственность собственников помещений в многоквартирном



 
 
 

доме.
Многоквартирные дома и иные объекты недвижимого

имущества, входящие в состав таких домов, построенные
или реконструированные после введения в действие настоя-
щего Кодекса, принимаются приемочной комиссией только
при установлении размеров и границ земельных участков, на
которых расположены такие многоквартирные дома.

Не допускается запрет на обременение земельного участ-
ка, на котором расположен многоквартирный дом, в случае
необходимости обеспечения свободного доступа лиц к объ-
ектам недвижимого имущества, входящим в состав много-
квартирного дома и существовавшим до введения в действие
ЖК РФ.



 
 
 

 
2. Порядок предоставления

земельных участков для
строительства. Оформление
прав на земельные участки.

Оформление прав на земельные
участки для строительства

многоквартирного дома
 

Порядок предоставления земельных участков для строи-
тельства из земель, находящихся в государственной или му-
ниципальной собственности подробно рассмотрен в ст. 30
ЗК РФ. Но прежде чем переходить непосредственно к преду-
смотренным ЗК РФ действиям, нужно понять, что собой
представляет строительство с точки зрения Градостроитель-
ного кодекса РФ от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ (далее по
тексту – ГСК РФ) и какие обязательные действия должны
выполнить лица, осуществляющие строительство.

Строительство с точки зрения ГСК РФ представляет со-
бой создание зданий, строений, сооружений (в том числе на
месте сносимых объектов капитального строительства).

Обязанность по предоставлению земельного участка для
проведения строительных работ лежит на заказчике строи-



 
 
 

тельства (в соответствии со ст. 747 ГК РФ). Площадь и со-
стояние предоставляемого земельного участка должны соот-
ветствовать содержащимся в договоре строительного подря-
да условиям, а при отсутствии таких условий обеспечивать
своевременное начало работ, нормальное их ведение и за-
вершение в срок. ЗК РФ предусматривает нормы предостав-
ления земельных участков в зависимости от целей исполь-
зования. Для некоторых видов деятельности (к которым мо-
жет быть отнесено и строительство) предельные размеры зе-
мельных участков устанавливаются в соответствии с утвер-
жденными в установленном порядке нормами отвода земель
для конкретных целей или в соответствии с правилами зем-
лепользования и застройки, землеустроительной, градостро-
ительной и проектной документацией.

В соответствии со ст. 30 ЗК РФ допускается два вариан-
та предоставления земельных участков для строительства из
земель, находящихся в государственной или муниципальной
собственности. Оно осуществляется с проведением работ по
их формированию:

1) без предварительного согласования мест размещения
объектов.

Предоставление земельных участков для строительства в
собственность без предварительного согласования мест раз-
мещения объектов осуществляется исключительно на торгах
(конкурсах, аукционах).

Согласно этому требованию предметом торгов (конкур-



 
 
 

сов, аукционов) может быть сформированный земельный
участок с установленными границами или право на заклю-
чение договора аренды такого земельного участка.

В качестве продавца земельного участка или права на за-
ключение договора аренды такого земельного участка высту-
пает исполнительный орган государственной власти или ор-
ган местного самоуправления.

В качестве организатора торгов (конкурсов, аукционов)
выступает собственник или действующая на основании до-
говора с ним специализированная организация.

Собственник земельного участка определяет форму про-
ведения торгов (конкурсов, аукционов), начальную цену
предмета торгов (конкурсов, аукционов) и сумму задатка.

Порядок организации и проведения торгов (конкурсов,
аукционов) по продаже земельных участков или права на за-
ключение договоров аренды таких земельных участков опре-
делен Правительством РФ. Порядок организации и прове-
дения аукционов по продаже права на заключение догово-
ров аренды земельных участков из земель, находящихся в
государственной или муниципальной собственности, для их
комплексного освоения в целях жилищного строительства
определяется ст. 38.2 ЗК РФ.

Предоставление земельного участка для строительства
без предварительного согласования места размещения объ-
екта осуществляется в следующем порядке:

а) проведение работ по формированию земельного участ-



 
 
 

ка:
– подготовка проекта границ земельного участка и уста-

новление его границ на местности;
–  определение разрешенного использования земельного

участка;
– определение технических условий подключения объек-

тов к сетям инженерно-технического обеспечения и платы
за подключение объектов к сетям инженерно-технического
обеспечения (далее – плата за подключение);

–  принятие решения о проведении торгов (конкурсов,
аукционов) или предоставлении земельных участков без
проведения торгов (конкурсов, аукционов);

– публикация сообщения о проведении торгов (конкур-
сов, аукционов) или приеме заявлений о предоставлении зе-
мельных участков без проведения торгов (конкурсов, аукци-
онов);

б) государственный кадастровый учет земельного участка
в соответствии с правилами, предусмотренными ст. 70 ЗК
РФ;

в) проведение торгов (конкурсов, аукционов) по продаже
земельного участка или продаже права на заключение дого-
вора аренды земельного участка или предоставление земель-
ного участка в аренду без проведения торгов (конкурсов,
аукционов) на основании заявления гражданина или юриди-
ческого лица, заинтересованных в предоставлении земель-
ного участка. Передача земельных участков в аренду без



 
 
 

проведения торгов (конкурсов, аукционов) допускается при
условии предварительной и заблаговременной публикации
сообщения о наличии предлагаемых для такой передачи зе-
мельных участков в случае, если имеется только одна заявка;

г)  подписание протокола о результатах торгов (конкур-
сов, аукционов) или подписание договора аренды земельно-
го участка в результате предоставления земельного участка
без проведения торгов (конкурсов, аукционов);

2)  с предварительным согласованием мест размещения
объектов.

Предоставление земельных участков для строительства с
предварительным согласованием мест размещения объектов
осуществляется в аренду, а некоторым лицам (государствен-
ным и муниципальным учреждениям, федеральным казен-
ным предприятиям, органам государственной власти и ор-
ганам местного самоуправления) в постоянное (бессрочное)
пользование, религиозным организациям для строительства
зданий, строений, сооружений религиозного и благотвори-
тельного назначения – в безвозмездное срочное пользование
на срок строительства этих зданий, строений, сооружений.

Предоставление земельного участка для строительства с
предварительным согласованием места размещения объекта
осуществляется в следующем порядке:

а) выбор земельного участка и принятие в порядке, уста-
новленном ст. 31 ЗК РФ, решения о предварительном со-
гласовании места размещения объекта. На процедуре выбо-



 
 
 

ра земельных участков для строительства необходимо оста-
новиться подробнее. Гражданин или юридическое лицо, за-
интересованные в предоставлении земельного участка для
строительства, обращаются в исполнительный орган госу-
дарственной власти или орган местного самоуправления.
Они подают заявление о выборе земельного участка и о
предварительном согласовании места размещения объекта.
В указанном заявлении должны быть указаны назначение
объекта, предполагаемое место его размещения, обоснова-
ние примерного размера земельного участка, испрашивае-
мое право на земельный участок. К заявлению могут при-
лагаться технико-экономическое обоснование проекта стро-
ительства или необходимые расчеты. Орган местного само-
управления по поступившему заявлению обеспечивает вы-
бор земельного участка на основе документов государствен-
ного земельного кадастра и документов землеустройства с
учетом экологических, градостроительных и иных условий
использования соответствующей территории и недр в ее гра-
ницах посредством определения вариантов размещения объ-
екта и проведения процедур согласования в случаях, преду-
смотренных федеральными законами, с соответствующими
государственными органами, органами местного самоуправ-
ления, муниципальными организациями. Необходимая ин-
формация о разрешенном использовании земельных участ-
ков и об обеспечении этих земельных участков объекта-
ми инженерной, транспортной и социальной инфраструк-



 
 
 

тур, технические условия подключения объектов к сетям ин-
женерно-технического обеспечения, а также дежурные ка-
дастровые карты (планы), содержащие сведения о местопо-
ложении земельных участков, предоставляются бесплатно
соответствующими государственными органами, органами
местного самоуправления, муниципальными организация-
ми в двухнедельный срок со дня получения запроса от орга-
на местного самоуправления. Органы местного самоуправ-
ления городских или сельских поселений информируют на-
селение о возможном или предстоящем предоставлении зе-
мельных участков для строительства.

Граждане, общественные организации (объединения), ре-
лигиозные организации и органы территориального обще-
ственного самоуправления имеют право участвовать в ре-
шении вопросов, затрагивающих интересы населения, рели-
гиозных организаций и связанных с изъятием, в том чис-
ле путем выкупа, земельных участков для государственных
и муниципальных нужд и предоставлением этих земельных
участков для строительства.

Орган местного самоуправления информирует земле-
пользователей, землевладельцев и арендаторов земельных
участков, находящихся в государственной или муниципаль-
ной собственности, законные интересы которых могут быть
затронуты в результате возможного изъятия для государ-
ственных и муниципальных нужд находящихся соответ-
ственно в их пользовании и владении земельных участков,



 
 
 

в связи с предоставлением этих земельных участков для
строительства. В случае, если в целях размещения объек-
тов необходимо выкупить земельные участки для государ-
ственных или муниципальных нужд из земель, находящихся
в собственности граждан или юридических лиц, орган мест-
ного самоуправления информирует собственников этих зе-
мельных участков об их возможном выкупе.

Результаты выбора земельного участка оформляются ак-
том о выборе земельного участка для строительства, а в
необходимых случаях и для установления его охранной
или санитарно-защитной зоны. К данному акту прилагают-
ся утвержденные органом местного самоуправления проек-
ты границ каждого земельного участка в соответствии с воз-
можными вариантами их выбора.

Исполнительный орган государственной власти или орган
местного самоуправления принимает решение о предвари-
тельном согласовании места размещения объекта, утвержда-
ющее акт о выборе земельного участка в соответствии с од-
ним из вариантов выбора земельного участка, или об отказе
в размещении объекта.

Копия решения о предварительном согласовании места
размещения объекта с приложением проекта границ земель-
ного участка или об отказе в размещении объекта выдается
заявителю в семидневный срок со дня его утверждения.

Решение о предварительном согласовании места разме-
щения объекта является основанием последующего приня-



 
 
 

тия решения о предоставлении земельного участка для стро-
ительства и действует в течение трех лет.

Решение о предварительном согласовании места разме-
щения объекта или об отказе в размещении объекта может
быть обжаловано заинтересованными лицами в суд. В случае
признания в судебном порядке недействительным решения
о предварительном согласовании места размещения объек-
та исполнительный орган государственной власти или орган
местного самоуправления возмещает гражданину или юри-
дическому лицу расходы, понесенные ими в связи с подго-
товкой документов, необходимых для принятия решения о
предварительном согласовании места размещения объекта;

б) проведение работ по формированию земельного участ-
ка;

в) государственный кадастровый учет земельного участка
в соответствии с правилами, предусмотренными ст. 70 ЗК
РФ;

г) принятие решения о предоставлении земельного участ-
ка для строительства. Решение о предварительном согласо-
вании места размещения объекта и проект границ земель-
ного участка являются основанием установления в соответ-
ствии с заявками граждан или юридических лиц, заинтере-
сованных в предоставлении земельного участка для строи-
тельства, и за их счет границ такого земельного участка на
местности и его государственного кадастрового учета.

Исполнительный орган государственной власти или ор-



 
 
 

ган местного самоуправления на основании заявления граж-
данина или юридического лица, заинтересованных в предо-
ставлении земельного участка для строительства, и прило-
женной к нему кадастровой карты (плана) земельного участ-
ка в двухнедельный срок принимает решение о предоставле-
нии земельного участка для строительства.

При предоставлении испрашиваемого земельного участка
в результате его изъятия, в том числе путем выкупа, для госу-
дарственных или муниципальных нужд одновременно с ре-
шением о предоставлении земельного участка принимается
решение о соответствующей форме изъятия такого земель-
ного участка.

Решение исполнительного органа государственной власти
или органа местного самоуправления о предоставлении зе-
мельного участка для строительства или протокол о резуль-
татах торгов (конкурсов, аукционов) является основанием:

1) государственной регистрации права постоянного (бес-
срочного) пользования при предоставлении земельного
участка в постоянное (бессрочное) пользование;

2) заключения договора купли-продажи и государствен-
ной регистрации права собственности покупателя на земель-
ный участок при предоставлении земельного участка в соб-
ственность;

3) заключения договора аренды земельного участка и го-
сударственной регистрации данного договора при передаче
земельного участка в аренду.



 
 
 

Решение или выписка из него о предоставлении земель-
ного участка для строительства либо об отказе в его предо-
ставлении выдается заявителю в семидневный срок со дня
его принятия.

Решение об отказе в предоставлении земельного участка
для строительства может быть обжаловано заявителем в суд.

Предварительное согласование места размещения объек-
та не проводится при размещении объекта в городском или
сельском поселении в соответствии с градостроительной до-
кументацией о застройке и правилами землепользования
и застройки (зонированием территорий), а также в случае
предоставления земельного участка для нужд сельскохозяй-
ственного производства или лесного хозяйства либо гражда-
нину для индивидуального жилищного строительства, веде-
ния личного подсобного хозяйства.

Решение о предварительном согласовании места разме-
щения объекта и проект границ земельного участка явля-
ются основанием установления в соответствии с заявками
граждан или юридических лиц, заинтересованных в предо-
ставлении земельного участка для строительства, и за их
счет границ такого земельного участка на местности и его
государственного кадастрового учета в порядке, установлен-
ном федеральными законами.

Исполнительный орган государственной власти или ор-
ган местного самоуправления на основании заявления граж-
данина или юридического лица, заинтересованных в предо-



 
 
 

ставлении земельного участка для строительства, и прило-
женной к нему кадастровой карты (плана) земельного участ-
ка в двухнедельный срок принимает решение о предоставле-
нии земельного участка для строительства.

Права на земельные участки, предусмотренные гл. III
(собственность на землю) и IV (постоянное бессрочное поль-
зование, пожизненное наследуемое владение земельными
участками, ограниченное пользование чужими земельными
участками (сервитут), аренда земельных участков, безвоз-
мездное срочное пользование земельными участками) ЗК
РФ, возникают по основаниям, установленным гражданским
законодательством, федеральными законами, и подлежат го-
сударственной регистрации в соответствии с Федеральным
законом от 21 июля 1997  г. №  122-ФЗ «О государствен-
ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с
ним» (с изм. и доп. от 30 декабря 2004 г.) (далее по тексту –
Закон о государственной регистрации).

В соответствии с указанным законом к недвижимому
имуществу (недвижимости), права на которое подлежат го-
сударственной регистрации в соответствии с настоящим Фе-
деральным законом отнесены наряду с объектами, которые
связаны с землей так, что их перемещение без несоразмерно-
го ущерба их назначению невозможно (в том числе здания,
сооружения, жилые и нежилые помещения, леса и многолет-
ние насаждения, предприятия как имущественные комплек-
сы) земельные участки, участки недр, обособленные водные



 
 
 

объекты.
Согласно ст. 14 Закона о государственной регистрации

проведенная государственная регистрация возникновения и
перехода прав на недвижимое имущество удостоверяется
свидетельством о государственной регистрации прав.

Проведенная государственная регистрация договоров и
иных сделок удостоверяется посредством совершения спе-
циальной регистрационной надписи на документе, выража-
ющем содержание сделки.

В соответствии с Федеральным законом от 30 декабря
2004  г. №  214-ФЗ «Об участии в долевом строительстве
многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и
о внесении изменений в некоторые законодательные акты
Российской Федерации» (далее по тексту – Закон об уча-
стии в долевом строительстве) юридическому лицу, незави-
симо от его организационно-правовой формы, или индиви-
дуальному предпринимателю, которые вправе заключать до-
говора об участии в долевом строительстве, должны иметь
в собственности или на праве аренды земельный участок.
Он предоставляется указанным лицам для проектирования
и дальнейшего строительства многоквартирного дома и дол-
жен использоваться для указанных целей (для строительства
(создания) на этом земельном участке многоквартирных до-
мов и (или) иных объектов недвижимости на основании по-
лученного разрешения на строительство).

Право на привлечение денежных средств участников до-



 
 
 

левого строительства для строительства (создания) много-
квартирного дома и (или) иных объектов недвижимости воз-
никает у застройщика только после получения в установ-
ленном порядке разрешения на строительство, опубликова-
ния и (или) размещения проектной декларации и, что важно
в рамках рассматриваемого вопроса, государственной реги-
страции права собственности или права аренды застройщи-
ка на земельный участок, предоставленный для строитель-
ства (создания) многоквартирного дома и (или) иных объек-
тов недвижимости.

Государственная регистрация прав на землю застройщика
осуществляется в соответствии с Законом о государственной
регистрации.

Основаниями для государственной регистрации наличия,
возникновения прав на недвижимое имущество, в том числе
прав на землю, и сделок с ним являются:

1) акты, изданные органами государственной власти или
органами местного самоуправления в рамках их компетен-
ции и в порядке, который установлен законодательством,
действовавшим в месте издания таких актов на момент их
издания;

2)  договоры и другие сделки в отношении недвижимо-
го имущества, совершенные в соответствии с законода-
тельством, действовавшим в месте расположения объектов
недвижимого имущества на момент совершения сделки;

3) акты (свидетельства) о приватизации жилых помеще-



 
 
 

ний, совершенные в соответствии с законодательством, дей-
ствовавшим в месте осуществления приватизации на мо-
мент ее совершения;

4) свидетельства о праве на наследство;
5) вступившие в законную силу судебные акты;
6) акты (свидетельства) о правах на недвижимое имуще-

ство, выданные уполномоченными органами государствен-
ной власти в порядке, установленном законодательством,
действовавшим в месте издания таких актов на момент их
издания;

7) иные акты передачи прав на недвижимое имущество
и сделок с ним заявителю от прежнего правообладателя в
соответствии с законодательством, действовавшим в месте
передачи на момент ее совершения;

8) иные документы, которые в соответствии с законода-
тельством Российской Федерации подтверждают наличие,
возникновение, прекращение, переход, ограничение (обре-
менение) прав.

Обязательным приложением к документам, необходимым
для государственной регистрации прав, являются кадастро-
вый план земельного участка, план участка недр и (или) план
объекта недвижимости с указанием его кадастрового номе-
ра. Представление кадастрового плана земельного участка
не требуется, если кадастровый план данного земельного
участка ранее уже представлялся и был помещен в соответ-
ствующее дело правоустанавливающих документов.



 
 
 

Проверка юридической силы представленных на государ-
ственную регистрацию прав правоустанавливающих доку-
ментов осуществляется органом, осуществляющим государ-
ственную регистрацию прав.

Указанный перечень документов является исчерпываю-
щим. Не допускается истребование у заявителя дополни-
тельных документов, за исключением указанных в преды-
дущем пункте, если представленные им документы отвеча-
ют требованиям указанного Федерального закона, в соответ-
ствии с которыми:

1) тексты документов, представляемых на государствен-
ную регистрацию прав, должны быть написаны разборчиво;

2) наименования юридических лиц – без сокращения, с
указанием их мест нахождения;

3) фамилии, имена и отчества физических лиц, адреса их
мест жительства должны быть написаны полностью;

4) не подлежат приему на государственную регистрацию
прав документы, имеющие подчистки либо приписки, за-
черкнутые слова и иные, не оговоренные в них, исправления,
документы, исполненные карандашом, а также документы с
серьезными повреждениями, не позволяющими однозначно
истолковать их содержание.

Важным также является следующее положение.
Согласно ст. 16 ФЗ «О введении в действие Жилищно-

го кодекса Российской Федерации» многоквартирные дома
и иные объекты недвижимого имущества, входящие в состав



 
 
 

таких домов, построенные или реконструированные после
введения в действие ЖК РФ (после 1 марта 2005 г.), при-
нимаются приемочной комиссией только при установлении
размеров и границ земельных участков, на которых располо-
жены такие многоквартирные дома. Данное положение дей-
ствует уже после 1 марта 2005 г., хотя Закон об участии в до-
левом строительстве применим только к строительным орга-
низациям, получившим разрешение на строительство после
1 апреля 2005 г.



 
 
 

 
3. Гражданский оборот

земельных участков
 

В соответствии со ст. 129 ГК РФ, регулирующей вопро-
сы оборотоспособность объектов гражданских прав, объек-
ты гражданских прав могут свободно отчуждаться или пере-
ходить от одного лица к другому в порядке универсального
правопреемства (наследования, реорганизация юридическо-
го лица) либо иным способом, если они не изъяты из оборо-
та или не ограничены в обороте.

То есть объекты гражданских прав можно сгруппировать
в три группы:

1) оборотоспособные – они могут свободно и без ограни-
чений переходить от одного лица к другому;

2) изъятые из оборота – виды объектов гражданских прав,
нахождение которых в обороте не допускается (объекты,
изъятые из оборота), должны быть прямо указаны в законе;

3) ограниченно оборотоспособные – виды объектов граж-
данских прав, которые могут принадлежать лишь определен-
ным участникам оборота либо нахождение которых в обо-
роте допускается по специальному разрешению (объекты,
ограниченно оборотоспособные), определяются в порядке,
установленном законом.

Земля и другие природные ресурсы могут отчуждаться



 
 
 

или переходить от одного лица к другому иными способами
в той мере, в какой их оборот допускается законами о зем-
ле и других природных ресурсах. То есть земельные участки
не отнесены ГК РФ ни к одной из указанных ранее групп.
Регулирование вопросов, связанных с оборотоспособностью
земельных участков отнесено к сфере земельного права.

Статья 27 ЗК РФ также содержит общую норму, согласно
которой оборот земельных участков осуществляется в соот-
ветствии с гражданским законодательством и ЗК РФ. То есть
гражданским законодательством регулируются правила со-
вершения отдельных видов сделок (купля-продажа земель-
ных участков, дарение, аренда и т. д.)

Содержание ограничений оборота земельных участков
устанавливается ЗК РФ, федеральными законами.

Регулирование оборота земельных участков осуществля-
ется в соответствии с нормами ЗК РФ. Для выполнения ука-
занного правового регулирования в ЗК РФ установлены:

1)  категория земельных участков, изъятых из оборота,
определены особенности их правового режима. Их правовой
режим определяется согласно нормам ГК РФ невозможно-
стью свободного отчуждения, а также перехода от одного ли-
ца к другому. В отношении к земельным участкам данное
положение более жестко – согласно ЗК РФ изъятые из обо-
рота земли не допускается даже передавать в частную соб-
ственность, а не только допускать переход их от одного лица
к другому;



 
 
 

2)  категория земель, ограниченных в обороте. Соглас-
но ГК РФ объекты гражданских прав этой категории могут
быть использованы в обороте лишь определенными участ-
никами оборота либо нахождение их в обороте допускает-
ся по специальному разрешению. В соответствии же с ЗК
РФ предусмотрен иной вариант, согласно которому земель-
ные участки, отнесенные к землям, ограниченным в обо-
роте, не предоставляются в частную собственность, за ис-
ключением случаев, установленных федеральными закона-
ми. То есть путем принятия изменений в ЗК РФ или ины-
ми федеральными законам можно предусмотреть возмож-
ность предоставления земельных участков данной категории
в частную собственность;

3)  перечислены особенности регулирования правоотно-
шений, возникающих между сторонами при обороте земель-
ных участков указанных категорий;

4) особенности и порядок приобретения прав собственно-
сти и прав аренды на земельные участки, находящиеся в го-
сударственной или муниципальной собственности.

То есть земельные участки в качестве объектов граждан-
ских прав образуют определенные категории:

1) изъятые из оборота – земельные участки, отнесенные
к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться
в частную собственность, а также быть объектами сделок,
предусмотренных гражданским законодательством.

Из оборота изъяты земельные участки, занятые находя-



 
 
 

щимися в федеральной собственности следующими объек-
тами:

а) государственными природными заповедниками и наци-
ональными парками (за исключением случаев, предусмот-
ренных ст. 95 ЗК РФ). Статья 95 ЗК РФ содержит поря-
док регулирования оборота земель особо охраняемых при-
родных территорий. К ним относятся земли государствен-
ных природных заповедников, в том числе биосферных, го-
сударственных природных заказников, памятников приро-
ды, национальных парков, природных парков, дендрологи-
ческих парков, ботанических садов, территорий традицион-
ного природопользования коренных малочисленных наро-
дов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Феде-
рации, а также земли лечебно-оздоровительных местностей
и курортов.

б) зданиями, строениями и сооружениями, в которых раз-
мещены для постоянной деятельности Вооруженные Силы
Российской Федерации, другие войска, воинские формиро-
вания и органы;

в) зданиями, строениями и сооружениями, в которых раз-
мещены военные суды;

г) объектами организаций федеральной службы безопас-
ности;

д) объектами организаций федеральных органов государ-
ственной охраны;

е) объектами использования атомной энергии, пунктами



 
 
 

хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ;
ж)  объектами, в соответствии с видами деятельности

которых созданы закрытые административно-территориаль-
ные образования;

з) объектами учреждений и органов Федеральной службы
исполнения наказаний;

и) воинскими и гражданскими захоронениями;
к)  инженерно-техническими сооружениями, линиями

связи и коммуникациями, возведенными в интересах защи-
ты и охраны Государственной границы РФ.

Согласно п. 4 ст. 28 ЗК РФ не допускается отказ в предо-
ставлении в собственность граждан и юридических лиц зе-
мельных участков, находящихся в государственной или му-
ниципальной собственности, для строительства, за исключе-
нием ряда случаев, в частности, изъятия земельных участков
из оборота.

С другой стороны, там же установлено правило о том,
что не допускается отказ в предоставлении в собственность
граждан и юридических лиц земельных участков, ограни-
ченных в обороте и находящихся в государственной или
муниципальной собственности, если федеральным законом
разрешено предоставлять их в собственность граждан и юри-
дических лиц.

Согласно ст. 22 ЗК РФ, изъятые из оборота земельные
участки не могут быть переданы в аренду, за исключением
случаев, установленных федеральными законами.



 
 
 

В случае, если происходит отчуждение здания, строения,
сооружения, находящихся на земельном участке, изъятом
из оборота в соответствии с указанными ранее основания-
ми данное отчуждение (даже если и объект недвижимости
и земельный участок принадлежат одному лицу) вместе с
земельным участком не производится. Данное требование
установлено п. 4 ст. 35 ЗК РФ.

При этом, отчуждение здания, строения, сооружения, на-
ходящихся на ограниченном в обороте земельном участке и
принадлежащих одному лицу, проводится вместе с земель-
ным участком, если федеральным законом разрешено предо-
ставлять такой земельный участок в собственность граждан
и юридических лиц;

2) ограниченные в обороте – земельные участки, отнесен-
ные к землям, ограниченным в обороте, не предоставляются
в частную собственность, за исключением случаев, установ-
ленных федеральными законами. Ограничиваются в оборо-
те находящиеся в государственной или муниципальной соб-
ственности следующие земельные участки:

а) в пределах особо охраняемых природных территорий,
не указанные в списке изъятых из оборота земельных участ-
ков. Согласно ст. 58 Федерального закона от 10 января
2002  г. №  7-ФЗ «Об охране окружающей среды» (с изм.
и доп. от 29 декабря 2004 г.) природные объекты, имеющие
особое природоохранное, научное, историко-культурное, эс-
тетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное



 
 
 

значение, находятся под особой охраной. Для охраны таких
природных объектов устанавливается особый правовой ре-
жим, в том числе создаются особо охраняемые природные
территории.

б)  в пределах лесного фонда, за исключением случаев,
установленных федеральными законами;

в) занятые находящимися в государственной или муници-
пальной собственности водными объектами в составе водно-
го фонда;

г) занятые особо ценными объектами культурного насле-
дия народов Российской Федерации, объектами, включен-
ными в Список всемирного наследия, историко-культурны-
ми заповедниками, объектами археологического наследия;
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