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С 01 марта 2015 года в России вступил в силу новый порядок формирования и предос-
тавления земель из государственной и муниципальной собственности. Нововведения при-
званы сделать более понятным и прозрачным процесс приобретения земельных участков, 
как в аренду, так и в собственность. Предоставление земельных участков для строитель-
ства осуществляется с предварительным согласованием мест размещения объектов и без 
предварительного согласования. В статье рассмотрена процедура предоставления зе-
мельных участков по обоим вариантам. 
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В настоящее время в Российской Феде-
рации значительное количество участков для 
строительства приобретается из государст-
венных или муниципальных земель. При этом 
земельный кодекс предусматривает, что та-
кое предоставление земельных участков 
должно происходить с проведением работ по 
их формированию. Для того, чтобы земель-
ный участок начал существовать как объект 
права, необходимо проведение специальных 
землеустроительных работ по межеванию 
земельного участка. Согласно статье 17 ФЗ 
«О землеустройстве» межевание включает в 
себя работы по определению границ объекта 
землеустройства (земельного участка) на ме-
стности, закрепление на местности местопо-
ложения этих границ межевыми знаками и 
определение их координат или составление 
иного описания местоположения границ объ-
екта землеустройства (земельного участка). 
Документы о межевании земельных участков 
необходимы для последующего проведения 
их кадастрового учета. В процессе межева-

ния составляется  межевой план  документ, 
в котором приводятся внесенные в государ-
ственный кадастр недвижимости сведения об 
образуемом земельном участке или земель-
ных участках, а так же новые сведения о зе-
мельном участке, необходимые для внесения 
в государственный кадастр недвижимости. 
Кроме того, в отдельных случаях требуется 
обязательное согласование местоположения 
границ земельного участка с заинтересован-
ными лицами, обладающими правами на 
смежные земельные участки. После прове-
дения межевания и кадастрового учета зе-
мельный участок фактически становится 

объектом права, поскольку его границы опи-
саны и удостоверены в установленном по-
рядке. Земельным кодексом предусмотрено 
два варианта предоставления публичных зе-
мель для целей строительства: без предва-
рительного согласования мест размещения 
объектов и с предварительным согласовани-
ем мест размещения объектов. В статье 30 
Земельного Кодекса РФ подробно описана 
процедура предоставления земельных участ-
ков для строительства по  этим вариантам (за 
исключением случаев предоставления пуб-
личных земель для жилищного строительст-
ва). 

В случае предоставления земельных 
участков без предварительного согласования 
места размещения объекта  необходимо про-
ведение торгов в виде конкурсов или аукцио-
нов. Конкурсный порядок приобретения зе-
мельных участков для строительства должен 
гарантировать равные и конкурентные усло-
вия для застройщиков при приобретении зе-
мельных участков. В свою очередь, статья 38 
ЗК РФ регулирует приобретение земельных 
участков из земель, находящихся в государ-
ственной или муниципальной собственности, 
или права на заключение договора аренды 
такого земельного участка на торгах (конкур-
сах, аукционах). Земельные участки из зе-
мель, находящихся в публичной собственно-
сти, предоставляются для целей строитель-
ства только на торгах. 

Если земельный участок находится в 
муниципальной собственности, либо государ-
ственная собственность на данный земель-
ный участок не разграничена, либо земель-
ный участок не предоставлен в пользование 
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и (или) во владение гражданам или юридиче-
ским лицам, а так же, если земельный уча-
сток находится в границах застроенной тер-
ритории и в отношении такой застроенной 
территории принято решение о развитии, то 
предоставление такого участка возможно ли-
цу, с которым заключен договор о развитии 
застроенной территории. Данная норма всту-
пила в действие с 1 января 2007 г. Она нахо-
дится в тесной взаимосвязи с нормативным 
регулированием, осуществляемым Градо-
строительным и Жилищным кодексами РФ. В 
соответствии с Градостроительным кодексом 
развитие застроенных территорий осуществ-
ляется в границах элемента планировочной 
структуры (квартала, микрорайона) или его 
части (частей). Принятие решения о развитии 
застроенной территории находится в компе-
тенции органов местного самоуправления. 
Решение может быть принято только в тех 
случаях, когда на такой территории располо-
жены многоквартирные дома, признанные 
аварийными и подлежащими сносу. Развитие 
застроенных территорий осуществляется на 
основании договора о развитии застроенной 
территории. Одной из сторон данного дого-
вора является орган местного самоуправле-

ния, другой стороной  физическое или юри-
дическое лицо, подбираемое на конкурсной 
основе. Его обязанностью является осущест-
вление строительства на застроенной терри-
тории, в отношении которой принято решение 
о развитии. Договор на развитие застроенной 
территории заключается на аукционе. Лицо, 
победившее в таком аукционе и заключившее 
с органом местного самоуправления договор 
о развитии застроенной территории, вправе 
по своему выбору получить соответствующий 
земельный участок в собственность или в 
аренду. Предоставление земельного участка 
в таком случае  происходит без конкурса на 
основании заявления лица, заключившего до-
говор о развитии застроенной территории. 
При этом участок предоставляется в собст-
венность бесплатно, а в случае предоставле-
ния в аренду ставка арендной платы уста-
навливается равной ставке земельного нало-
га. Это связано с тем, что лицо, победившее 
в аукционе на заключение договора на разви-
тие застроенной территории, уже оплатило 
право на заключение такого договора. 

Земельные участки могут предостав-
ляться для строительства с предваритель-
ным согласованием мест размещения объек-
тов. По общему правилу в случае предвари-
тельного согласования мест размещения 
объектов участки предоставляются в аренду. 

Однако возможно их предоставление на пра-
ве постоянного (бессрочного) пользования  
государственным и муниципальным учрежде-
ниям, казенным предприятиям, а также орга-
нам государственной власти и органам мест-
ного самоуправления. Религиозным же орга-
низациям для строительства зданий, строе-
ний, сооружений религиозного и благотвори-
тельного назначения участки предоставляют-
ся в безвозмездное срочное пользование на 
срок строительства этих зданий, строений, 
сооружений. 

Особенность предоставления земельно-
го участка для строительства без предвари-
тельного согласования места размещения 
объекта заключается в том, что целый ряд 
мероприятий проводится органами местного 
самоуправления по своей инициативе и за 
счет бюджетного финансирования. К таким 
мероприятиям относятся: проведение работ 
по формированию земельного участка, в том 
числе подготовка проекта границ земельного 
участка и установление его границ на мест-
ности; определение разрешенного использо-
вания земельного участка; определение тех-
нических условий подключения объектов к 
сетям инженерно-технического обеспечения 
и платы за подключение объектов к сетям 
инженерно-технического обеспечения; приня-
тие решения о проведении торгов (конкурсов, 
аукционов) или предоставлении земельных 
участков без проведения торгов (конкурсов, 
аукционов); публикация сообщения о прове-
дении торгов (конкурсов, аукционов) или 
приеме заявлений о предоставлении земель-
ных участков без проведения торгов (конкур-
сов, аукционов); проведение государственно-
го кадастрового учета земельного участка; 
проведение торгов (конкурсов, аукционов) по 
продаже земельного участка или продаже 
права на заключение договора аренды зе-
мельного участка либо предоставление зе-
мельного участка в аренду без проведения 
торгов (конкурсов, аукционов) на основании 
заявления гражданина или юридического ли-
ца, заинтересованных в предоставлении зе-
мельного участка; подписание протокола о 
результатах торгов (конкурсов, аукционов) 
или подписание договора аренды земельного 
участка в результате предоставления зе-
мельного участка без проведения торгов 
(конкурсов, аукционов). Последнее возможно 
только при условии предварительной и за-
благовременной публикации сообщения о 
наличии предлагаемых для такой передачи 
земельных участков в случае, если имеется 
только одна заявка. Данный вариант предос-
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тавления участков под строительство приня-
то считать эталонным, в  большей степени 
отвечающим рыночным принципам, обла-
дающим наибольшей прозрачностью, позво-
ляющим осуществлять предпринимательскую 
деятельность в условиях справедливой кон-
куренции. Без сомнения, данный вариант 
предоставления земли является наиболее 
прогрессивным, без него сложно представить 
себе дальнейшее развитие земельных отно-
шений в России. Также нужно отметить, что  
процедура предоставления участков с прове-
дением торгов достаточно хорошо прорабо-
тана и прописана непосредственно в ЗК РФ. 
Очень важно, что уполномоченные органы 
местного самоуправления и органы государ-
ственной власти по собственной инициативе 
обязаны проводить работу по формированию 
земельных участков и организации торгов по 
предоставлению этих земельных участков. К 
сожалению, далеко не всегда указанные ор-
ганы достаточно активно, оперативно и каче-
ственно проводят такую работу. Это может 
быть связано с их недостаточной мотивации-
ей, нехваткой трудовых и иных ресурсов и 
иными причинами. 

При предоставлении земельного участка 
для строительства с предварительным со-
гласованием места размещения объекта, на-
против, инициатива и финансирование меро-
приятий, направленных на подготовку к пре-
доставлению земельного участка, лежат на 
лице, желающем получить земельный уча-
сток под строительство. Таким образом, по-
является возможность преодолеть инерт-
ность государственных и муниципальных ор-
ганов, которые будут обязаны рассматривать 
обращение о предварительном согласовании 
места размещения объекта. Однако нужно 
отметить, что в Земельном Кодексе не уста-
новлен четко срок для проведения процедуры 
предварительного согласования места раз-
мещения объекта. Кроме того, процедура 
предварительного согласования места раз-
мещения объекта позволяет подбирать зе-
мельные участки, пригодные для возведения 
самых разных объектов, в том числе весьма 
специфических. Это относится ко многим 
объектам производственного назначения. 
Предоставление земельного участка с пред-
варительным согласованием места размеще-
ния объекта осуществляется в следующем 

порядке:  обращение заинтересованного в 
предоставлении земельного участка лица в 
органы местного самоуправления или испол-
нительные органы государственной власти, 
обладающие правом предоставления соот-

ветствующих земельных участков в пределах 

их компетенции;  выбор земельного участка 
и принятие решения о предварительном со-
гласовании места размещения объекта. Под-
робный порядок принятия такого решения ус-

тановлен статьей 31 ЗК РФ;  проведение ра-

бот по формированию земельного участка;  
государственный кадастровый учет земель-

ного участка;  принятие решения о предос-
тавлении земельного участка для строитель-
ства. 

В практике предоставления земельных 
участков для строительства с предваритель-
ным согласованием места размещения объ-
екта по разным причинам могут возникать си-
туации, когда подготовительные этапы к пре-
доставлению участка уже пройдены, т.е. зе-
мельный участок уже сформирован, но не за-
креплен за гражданином или юридическим 
лицом. В таких случаях согласно требовани-
ям ЗК РФ его предоставление для строитель-
ства осуществляется  на торгах. Лицо, осу-
ществившее затраты на формирование зе-
мельного участка, вправе получить компен-
сацию от соответствующего органа местного 
самоуправления или уполномоченного госу-
дарственного органа после проведения тор-
гов. Земельный Кодекс РФ определяет пра-
вовое значение решения исполнительного 
органа государственной власти или органа 
местного самоуправления о предоставлении 
земельного участка для строительства (в 
случае предоставления участка с предвари-
тельным согласованием места размещения 
объекта) или протокола о результатах торгов 
(конкурсов, аукционов) в случае предостав-
ления участка без предварительного согла-
сования места размещения объекта. Эти до-
кументы являются основаниями для  госу-
дарственной регистрации права постоянного 
(бессрочного) пользования при предоставле-
нии земельного участка в постоянное (бес-
срочное) пользование, для заключения дого-
вора купли-продажи и государственной реги-
страции права собственности покупателя на 
земельный участок при предоставлении зе-
мельного участка в собственность или для 
заключения договора аренды земельного 
участка и государственной регистрации дан-
ного договора при передаче земельного уча-
стка в аренду. Таким образом, именно ука-
занные документы при условии их надлежа-
щего оформления и соответствия их содер-
жания требованиям законодательства явля-
ются необходимыми и достаточными основа-
ниями для государственной регистрации прав 
на земельные участки, предоставляемые для 
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строительства, а также для заключения соот-
ветствующих договоров аренды и купли-
продажи земельных участков. 

Пунктом 2 статьи 32 ЗК РФ установлена 
обязанность исполнительного органа госу-
дарственной власти или органа местного са-
моуправления принять решение о предостав-
лении земельного участка с предваритель-
ным согласованием места размещения объ-
екта в двухнедельный срок. Срок выдачи зая-
вителю решения о предоставлении земель-
ного участка для строительства либо об отка-
зе в его предоставлении или выписки из тако-
го решения согласно статье 30 ЗК РФ уста-
навливается в семь дней. Необходимо заме-
тить, что любые правовые действия, в том 
числе процедуры, связанные с порядком 
предоставления земельных участков, функ-
ционируют значительно эффективнее, когда 
нормативными правовыми актами преду-
смотрены сроки их совершения. 

Возможность обжалования действий 
(бездействия) государственных органов, в 
том числе решений, принимаемых такими ор-
ганами, установлена многими нормативными 
правовыми актами РФ. Пункт 9 статьи 30 ЗК 
РФ содержит указание на возможность су-
дебного обжалования решения об отказе в 
предоставлении земельного участка для 
строительства.  

В статье 30 ЗК РФ устанавливаются 
правовые последствия признания судом не-
действительным отказа в предоставлении 
земельного участка для строительства в су-
дебном порядке. В этом случае суд в своем 
решении обязывает исполнительный орган 
государственной власти или орган местного 
самоуправления предоставить земельный 
участок с указанием срока и условий его пре-
доставления. Таким образом, указанные ор-
ганы будут обязаны вынести решение о пре-
доставлении земельного участка.  

Законодателем установлены ограниче-
ния, когда порядок предоставления земель-
ных участков для строительства с предвари-
тельным согласованием места размещения 
объекта применяться не может. Предвари-
тельное согласование места размещения 
объекта не проводится при размещении объ-

екта в городском или сельском поселении в 
соответствии с градостроительной докумен-
тацией о застройке и правилами землеполь-
зования и застройки (зонированием террито-
рий). Предварительное согласование не про-
водится в случае предоставления земельного 
участка для нужд сельскохозяйственного 
производства, либо предоставления участка 
гражданину для индивидуального жилищного 
строительства, ведения личного подсобного 
хозяйства. Таким образом, для того чтобы ус-
тановить, возможно ли вообще предоставле-
ние участка с предварительным согласова-
нием места размещения объекта, необходи-
мо выяснить, утверждена ли в отношении 
данного земельного участка градостроитель-
ная документация о застройке, а также ут-
верждены ли в данном поселении правила 
землепользования и застройки. Кроме того, 
ЗК РФ устанавливает, что для жилищного 
строительства земельные участки предос-
тавляются в собственность либо в аренду без 
предварительного согласования мест разме-
щения объектов и только на аукционе.  

Статья 30 ЗК РФ содержит специальную 
норму, регулирующую предоставление зе-
мельных участков для строительства ограни-
ченному кругу субъектов права: иностранным 
гражданам, лицам без гражданства и ино-
странным юридическим лицам. В отношении 
этих лиц земельным законодательством РФ 
установлены особые ограничения, которые 
должны соблюдаться и в случаях предостав-
ления земельных участков для строительст-
ва. К таким ограничениям относится запрет 
на предоставление в собственность земель-
ных участков, находящихся на приграничных 
территориях, иностранным гражданам, лицам 
без гражданства и иностранным юридическим 
лицам. Также федеральными законами могут 
быть установлены иные ограничения на пре-
доставление земельных участков под строи-
тельство указанным лицам. 
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