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The legal mechanism of allocation of public and municipal land, the intricacies of the issue, the peculiarities
of the legal regulation of land relations are dealt with in the paper. The issues of interpretation of the legal rules of
the effective land and city-planning legislation are dwelt upon.

Актуальностьиостротапрактическогореше-
ния проблем предоставления земельных учас-
тков для строительства в настоящее время не
вызывает сомнений. Динамичное развитие

инвестиционно-строительной сферы привело к
резкому увеличению потребности в незастроен-
ных земельных участках, пригодных для возведе-
ния объектов жилищного, административного,
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промышленногоииногоназначения.
Порядок предоставления земельных учас-

тков для строительства из земель, находящихся в
государственной или муниципальной собствен-
ности, определяется Земельным кодексом РФ,
Градостроительным кодексом РФ, Гражданским
кодексом РФ (частями первой и второй), Феде-
ральными законами от 2 января 2000 г. N 28-ФЗ
"О государственном земельном кадастре", от 18
июня 2001 г. N 78-ФЗ "О землеустройстве" и под-
законными нормативными актами. На основа-
нии ст. 2 Земельного кодекса РФданные отноше-
ния также регулируются законами и актами
исполнительныхорганов власти субъектовФеде-
рации и актами органов местного самоуправле-
ния

Зависит этот порядок от целого ряда объек-
тивных обстоятельств и конкретно возникаю-
щихвопросов:

-для строительстваилидляиныхцелей;
- с предварительным согласованием места

размещенияобъекта строительстваилибез;
- застроенный земельный участок или незас-

троенный.
Правила предоставления земельных учас-

тковдля строительства в городахпредусматрива-
ют предварительное согласование места разме-
щения объекта не во всех случаях. Установление
необходимости (или отсутствия такой необходи-
мости) проведения предварительного согласова-
нияместа размещения объекта имеет

, поскольку законодат-
ельство связывает с этим различные правовые
последствия. Нередко эти последствия бывают
весьма негативными и приводят к потере учас-
тка,краху строительногопроектавцелом.

Предоставление земельных участков для
строительства в городах из земель, находящихся
в государственной или муниципальной
собственности, осуществляется в соответствии с
Земельным кодексом Российской Федерации,
предусмотревшим два возможных способа тако-
го предоставления: а) с предварительным согла-
сованиемместа размещения объекта; б) без пред-
варительного согласования места размещения
объекта.

Земельным кодексом Российской Федера-
ции предусмотрен перечень случаев, при кото-
рых предварительное согласование места разме-
щения объекта не проводится (п. 11 ст. 30 Земель-

принципи-
ально важное значение

ногокодексаианалогичнаянормавп. 2 ст. 56Гра-
достроительногокодексаРФ):

при размещении объекта в городском или
сельскомпоселении в соответствии с градострои-
тельной документацией о застройке и правила-
ми землепользования и застройки (зонировани-
емтерриторий);

в случаепредоставления земельного участка
для нужд сельскохозяйственного производства
или лесного хозяйства либо гражданину для
индивидуального жилищного строительства,
ведения личного подсобного хозяйства. Отсюда
следует, что во всех иных случаях предоставле-
ние земельных участков для строительства осу-
ществляется с использованием процедуры пред-
варительного согласования места размещения
объекта.

Иными словами, для того чтобы определить,
нужно ли предварительное согласование места
размещения объекта, необходимо ответить на
двавопроса:

утверждена ли в отношении данного
земельного участка градостроительная докумен-
тацияо застройке;

утвержденыливданномпоселенииправила
землепользованияизастройки.

Ответ на первый вопрос содержит Градос-
троительный кодекс РФ, согласно которому гра-
достроительная документация о застройке тер-
риторий городских и сельских поселений вклю-
чает в себя (п. 4 ст. 28 Градостроительного кодек-
са РФ): проекты планировки частей территорий
городских и сельских поселений. Под проектом
планировки понимается градостроительная
документация, разработанная для частей терри-
торий городских и сельских поселенийи опреде-
ляющая, в частности, красные линии и линии
регулирования застройки, границы земельных
участков,плотностьипараметрызастройки;про-
екты межевания территорий, которые разраба-
тываются для застроенных территорий и подле-
жащих застройке территорий в границах уста-
новленных красных линий; проекты застройки
кварталов, микрорайонов и других элементов
планировочной структуры городских и сельских
поселений в границах установленных красных
линий или границах земельных участков (ст. 58-
60ГрадостроительногокодексаРФ).

Ответнавторойвопрос содержитсявЗемель-
ном и Градостроительном кодексах РФ, где под
правилами землепользования и застройки пони-
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мают нормативные правовые акты органов мес-
тного самоуправления, регулирующие исполь-
зование и изменения объектов недвижимости
посредствомвведенияградостроительныхрегла-
ментов, т. е. параметров и видов использования
земельных участков и иных объектов недвижи-
мости в городских и сельских поселениях, а
также допустимых изменений объектов недви-
жимости при осуществлении градостроитель-
ной деятельности в пределах каждой зоны (ст. 1
Градостроительного кодекса РФ). Правила зем-
лепользования и застройки устанавливают поря-
док осуществления градостроительной деятель-
ности на территориях поселений и включают в
себя схему зонирования – графический матери-
ал (границы территориальных зон различного
функционального назначения и кодовые
обозначения таких зон) и текстовые материалы
(градостроительныерегламентыдлякаждойтер-
риториальной зоны) (ст. 39 Градостроительного
кодексаРФ).

Если на оба вопроса получены положитель-
ныеответывместныхорганахархитектурыигра-
достроительства, проведение предварительного
согласования места размещения объекта не тре-
буется.

Установление необходимости или отсу-
тствия необходимости проведения предвари-
тельного согласования места размещения объек-
та имеет принципиально важное значение,
поскольку законодательство связывает с этимраз-
личные правовые последствия. Прежде всего,
существенным образом отличается порядок
предоставления земельных участков для строит-
ельства. В обоих случаях требуется проведение
работ по формированию земельного участка и
его государственный кадастровый учет. Однако
на этом сходство заканчивается, в остальном
между предоставлением земельных участков с
предварительным согласованием места разме-
щения объекта и без такового имеются только
отличия.

Во-первых, при предварительном согласова-
нии места размещения объекта инициатором
предоставления земельного участка является
физическое или юридическое лицо, заинтересо-
ванное в этом и обратившееся в уполномочен-
ный орган государственной власти илиместного
самоуправления с соответствующим заявлением
(п. 1 ст. 31 Земельного кодекса РФ). Процедура

предоставления без предварительного согласо-
вания места размещения объекта предполагает
инициативу уполномоченного органа власти по
формированию земельного участка и проведе-
нию торгов. Юридические и физические лица
соглашаются лишь принять участие в торгах,
организованных органами власти в отношении
ужесформированныхземельныхучастков.

Во-вторых, предоставление земельных учас-
тков для строительства с предварительным
согласованием мест размещения объектов осу-
ществляется в аренду, а ограниченному кругу
лиц - впостоянное (бессрочное)пользование (п. 3
ст. 30 Земельного кодекса РФ). Без предваритель-
ного согласования земельныеучасткипредостав-
ляются как в собственность, таки в аренду (п. 2,п.
4 ст. 30ЗемельногокодексаРФ).

В-третьих, отличается способ предоставле-
ния земельных участков. В случае предваритель-
ного согласования места размещения объекта
принимается решение уполномоченного органа
государственной власти или местного самоуп-
равления о предоставлении земельного участка
(например, постановление или распоряжение
администрации города). При этом в ст. 32
Земельного кодекса РФ ничего не говорится о
проведении торгов или протоколах о результате
торгов.

Напротив, если предварительное согласова-
ние места размещения объекта не производится,
то земельный участок предоставляется, как пра-
вило, тольконаторгах (передача земельныхучас-
тков в аренду (ноне в собственность)безпроведе-
ния торгов (конкурсов, аукционов) допускается
при условии предварительной и заблаговремен-
ной публикации сообщения о наличии предла-
гаемыхдля такойпередачи земельных участков в
случае, если имеется только одна заявка). С
одной стороны, органы власти, затратившие
немалыесредстванаразработку градостроитель-
ной документации о застройке и правил земле-
пользования и застройки, имеют возможность
возместить эти расходы путем проведения тор-
гов. С другой стороны, гражданин или юриди-
ческое лицо, «нашедший» этот земельный учас-
ток, а также затративший значительные время и
средства на его выбор и формирование, предва-
рительное согласование размещение объекта,
имеет полное право на то, чтобы этот участок
былпредоставленемуиникомуиному.
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Из приведенных положений следует, что
предоставление земельных участков с предвари-
тельным согласованием места размещения объ-
екта и без такового представляют собой две раз-
личныенезависимыепроцедуры,регулирующи-
еся различными нормами Земельного кодекса.
Уполномоченные органы власти не могут транс-
формировать эти процедуры друг в друга или
использовать элементыразныхпроцедурпосвое-
му усмотрению.Например, нельзя предоставить
земельный участок на праве постоянного (бес-
срочного) пользования на торгах, равно как
нельзя передать земельный участок в аренду на
торгах после его выбора и предварительного
согласованияместаразмещенияобъекта.

На практике довольно часто возникают воп-
росы, связанные с аутентичностью толкования
п.6 ст. 30 Земельного кодекса: если земельный
участок сформирован, но не закреплен за физи-
ческим -илиюридическимлицом, егопредостав-
ление для строительства осуществляется в соот-
ветствии с подпунктами 3и 4пункта 4 указанной
статьи, т. е.путемпроведенияторгов.Этонеозна-
чает,что если земельныйучасток выбрани сфор-
мирован по заявлению конкретного лица, но ни
за кем не закреплен, он должен выставляться на
торги. В этом случае предусмотренный ст. 30-32
Земельного кодекса порядок выбора земельных
участков для строительства и принятия решения
о предоставлении земельного участка для строи-
тельстваоказываетсяизлишним.

В п. 6 ст. 30 Земельного кодекса имеется в
виду ситуация, возникающая, например, при
принудительном прекращении прав на земель-
ный участок, отказе лица от права на земельный
участок либо приобретении публичным образо-
ванием земельного участка в результате граж-
данско-правовой сделки (ст. 45,52,53 Земельного
кодекса РФ).Именно в этих случаях в распоряже-
нии уполномоченного органа оказывается сфор-
мированный и незакрепленный за конкретным
физическим или юридическим лицом земель-
ный участок, который может быть предоставлен
заинтересованным лицам для строительства на
торгах.

Свои особенности имеет предоставление
земельных участков для строительства с предва-
рительным согласованиеммест размещенияобъ-
ектов.

Порядок предоставление земельных учас-

тковдля строительства включает в себя:
1) выбор земельного участка и принятие в

порядке, установленном статьей 31 Кодекса,
решения о предварительном согласованииместа
размещенияобъекта;

2) проведение работ по формированию
земельногоучастка:

подготовка проекта границ земельного учас-
ткаиустановлениеего границнаместности;

определение разрешенного использования
земельногоучастка;

определение технических условий подклю-
ченияобъектовк сетяминженерно-технического
обеспечения и платы за подключение объектов к
сетям инженерно-технического обеспечения
(плата заподключение);

принятие решения о предоставлении
земельныхучастковбезпроведенияторгов;

публикация сообщения о приеме заявлений
о предоставлении земельных участков без прове-
денияторгов;

3) государственный кадастровый учет
земельногоучастка

4) принятие решения о предоставлении
земельного участка для строительства в соотве-
тствии с правилами, установленными статьей 32
Кодекса.

Предоставление земельных участков для
строительства с предварительным согласовани-
ем мест размещения объектов осуществляется в
аренду и в безвозмездное срочное пользование
на срок строительства этих зданий, строений,
сооружений.

Передача земельных участков в аренду без
проведения торгов (конкурсов, аукционов)
допускается при условии предварительной и
заблаговременной публикации сообщения о
наличии предлагаемых для такой передачи
земельных участков в случае, если имеется толь-
коодна заявка.

Статья 31 Земельного Кодекса РФ регламен-
тирует порядок выбора земельных участков для
строительства

1. Гражданин или юридическое лицо, заин-
тересованныевпредоставленииземельногоучас-
тка для строительства, обращаются в исполни-
тельный орган государственной власти или
орган местного самоуправления, с заявлением о
выборе земельного участка и предварительном
согласовании места размещения объекта. В дан-

№ 4 (9)/2008 101

ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ УЧАСТКОВ, НАХОДЯЩИХСЯ В ГОСУДАРСТВЕННОЙ ИЛИ МУНИЦИПАЛЬНОЙ СОБСТВЕННОСТИ



ном заявлении должны быть указаны: назначе-
ние объекта, предполагаемое место его размеще-
ния, обоснование примерного размера земель-
ного участка, испрашиваемое право на земель-
ныйучасток.

К заявлению могут прилагаться технико-
экономическое обоснование проекта строит-
ельстваилинеобходимыерасчеты.

2. Орган местного самоуправления по заяв-
лениюгражданинаилиюридическоголицалибо
по обращению исполнительного органа госуда-
рственнойвластиобеспечивает:

- выбор земельного участка на основе доку-
ментов государственного земельного кадастра и
документов землеустройства с учетом экологи-
ческих, градостроительных и иных условий
использования соответствующей территории и
недр в ее границах посредством определения
вариантовразмещенияобъекта;

- проведение процедур согласования в слу-
чаях, предусмотренных федеральными закона-
ми, с соответствующимигосударственнымиорга-
нами,органамиместного самоуправления,муни-
ципальнымиорганизациями.

Необходимая информация о разрешенном
использовании земельных участков и об обеспе-
чении этих земельныхучастков объектамиинже-
нерной, транспортной и социальной инфрас-
труктур, техническиеусловияподключенияобъ-
ектовк сетяминженерно-техническогообеспече-
ния, а также дежурные кадастровые карты (пла-
ны), содержащие сведения о местоположении
земельных участков, предоставляются бесплатно
соответствующими государственными органа-
ми, органами местного самоуправления, муни-
ципальными организациями в двухнедельный
срок со дня получения запроса от органа местно-
го самоуправления.

3. Органы местного самоуправления город-
ских или сельских поселений информируют
население о возможном или предстоящем пред-
оставлении земельных участков для строит-
ельства.

Граждане, общественные организации (объ-
единения), религиозные организации и органы
территориального общественного самоуправле-
ния имеют право участвовать в решении вопро-
сов, затрагивающих интересы населения, рели-
гиозных организаций и связанных с изъятием, в
том числе путем выкупа, земельных участков для

государственныхимуниципальныхнуждипред-
оставлением этих земельных участков для строи-
тельства.

Органы местного самоуправления город-
ских или сельских поселений информируют
население о возможном или предстоящем пред-
оставлении земельных участков для строит-
ельства. При этом орган местного самоуправле-
ния информирует землепользователей, землев-
ладельцев и арендаторов земельных участков,
находящихся в государственной или муници-
пальнойсобственности, законныеинтересыкото-
рых могут быть затронуты в результате возмож-
ного изъятия для государственных и муници-
пальных нужд находящихся соответственно в их
пользовании и владении земельных участков, в
связи с предоставлением этих земельных учас-
тковдля строительства.

Возникает вопросы:
- как определить круг лиц, интересы кото-

рыхмогутбыть затронуты;
- какова должна бытьформа их информиро-

вания.
В случае, если в целях размещения объектов

необходимо выкупить земельные участки для
государственных или муниципальных нужд из
земель, находящихся в собственности граждан
или юридических лиц, орган местного самоуп-
равления информирует собственников этих
земельных участков об их возможном выкупе.
Порядок и условия предоставления такой
информациимогутбытьустановленыфедераль-
ными законами, законами субъектов Российской
Федерации.

Результаты выбора земельного участка
оформляются актом о выборе земельного учас-
тка для строительства, а в необходимых случаях
и для установления его охранной или санитар-
но-защитной зоны.К данному акту прилагаются
утвержденные органом местного самоуправле-
нияпроекты границ каждого земельного участка
в соответствии с возможными вариантами их
выбора.

В случае предполагаемого изъятия, в том
числепутемвыкупа, земельногоучасткадля госу-
дарственных или муниципальных нужд к акту о
выборе земельного участка также прилагаются
расчеты убытков собственников земельных учас-
тков, землепользователей, землевладельцев, арен-
даторов земельныхучастков,потерь сельскохозя-
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йственногопроизводства.
Исполнительный орган государственной

властиилиорганместного самоуправления, при-
нимает решение о предварительном согласова-
нии места размещения объекта, утверждающее
акт о выборе земельного участка в соответствии с
одним из вариантов выбора земельного участка,
илиоботказе вразмещенииобъекта.

Копия решения о предварительном согласо-
ванииместаразмещенияобъекта сприложением
проекта границ земельного участка или об отка-
зе в размещении объекта выдается заявителю в
семидневныйсроксодняегоутверждения.

Решение о предварительном согласовании
места размещения объекта является основанием
последующего принятия решения о предостав-
лении земельного участка для строительства и
действует в течениетрехлет.

Статья 32 ЗКРФстрого регламентирует при-
нятие решения о предоставлении земельного
участкадлястроительства.

1.Решениеопредварительномсогласовании
места размещения объекта и проект границ
земельного участка являются основанием уста-
новления в соответствии с заявками граждан или
юридических лиц, заинтересованных в пред-
оставлении земельного участка для строит-
ельства, и за их счет границ такого земельного
участка на местности и его государственного
кадастрового учета в порядке, установленном
федеральнымизаконами.

2. Исполнительный орган государственной
власти или орган местного самоуправления, на
основании заявления гражданина или юриди-
ческого лица, заинтересованных в предоставле-
нииземельногоучасткадля строительства,ипри-
ложенной к нему кадастровой карты (плана)
земельного участка в двухнедельный срок при-
нимает решение о предоставлении земельного
участкадлястроительства.

Условия предоставления земельных учас-
тков для государственных или муниципальных
нужд должныпредусматривать возмещение всех

убытков, связанных с изъятием этих земельных
участков у землепользователей, землевладель-
цев, расторжением или прекращением догово-
ровихаренды.

Указанной статьей ЗК не оговорен регла-
мент принятия решения органомместного само-
управления о предоставлении земельного учас-
ткаиоснованияотказа впредоставлении.

Однако п. 4 ст. 28 ЗК РФ предусмотрено, что
не допускается отказ в предоставлении в
собственность граждан и юридических лиц
земельных участков, находящихся в госуда-
рственной или муниципальной собственности,
для строительства, заисключениемслучаев:

изъятия земельныхучастковизоборота;
установленного федеральным законом

запретанаприватизациюземельныхучастков;
резервирования земельных участков для

государственныхилимуниципальныхнужд.
Процедурапредоставления земельногоучас-

тка для строительства, регулируемая действую-
щим законодательством, представляется в насто-
ящее время одной из самых сложных и запутан-
ных. Изменение законодательства в данной
области следует вести в различных направлени-
ях, приоритетныеизкоторыхследующие:

1) введение преимущественно конкурсных
процедур предоставления земельных участков,
когда предметом торгов являются сформирован-
ные земельныеучастки - объектынедвижимости,
сокращение практики предоставления земель-
ных участков по процедуре предварительного
согласования места размещения объекта до
исключительныхслучаев,оговоренныхв законе;

2) установление четких сроков прохождения
документов и согласований в разных инстанци-
ях, внедрение принципа одного окна во взаимо-
отношениях предпринимателей и органов влас-
ти;

3) введение запрета на установление произ-
вольных "инвестиционных" обременений пред-
принимателей,получающихземельныеучастки.
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