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Базовые вопросы земельного законодательства

• Предмет совместного ведения Российской Федерации и 
субъектов Российской Федерации

• Земельное законодательство состоит из Земельного кодекса РФ, 
иных федеральных законов и принимаемых в соответствии с 
ними законов субъектов РФ

• Законодательные акты СССР не применяются. Нормативные 
правовые акты Президента РФ и Правительства РФ 
применяются в части, не противоречащей Земельному кодексу 
РФ

• Помимо Земельного кодекса в корпусе земельного 
законодательства около 20 федеральных законов

• Смежность с экологическим и природоресурсным 
законодательством, законодательством о техническом 
регулировании. Но в первую очередь – градостроительным!



Соотношение земельного 
и градостроительного законодательства

• Базовый объект регулирования градостроительного 
законодательства – территория

• Базовый объект регулирования земельного 
законодательства – земельный участок

• Градостроительные регламенты – это виды разрешённого 
использования и территорий, и земельных участков

• Градостроительные регламенты – определяют правовой 
режим и территорий, и земельных участков, равно как 
всего, что находится над и под поверхностью земельных 
участков и используется в процессе их застройки и 
последующей эксплуатации объектов



Соотношение земельного 
и градостроительного законодательства

• Предмет градостроительного законодательства –  
отношения по установлению назначения, 
разрешённого использования территорий, земельных 
участков, иных объектов недвижимости, а также по 
формированию, созданию новых и изменению 
существующих земельных участков и иных объектов 
недвижимости

• Предмет земельного законодательства – отношения 
по использованию и охране сформированных с 
учётом требований градостроительного 
законодательства земельных участков



Соотношение терминов в земельном и 
градостроительном законодательстве

• Градостроительное зонирование  –
правовое зонирование  –
зонирование территорий

• Поселение – населённый пункт –
земли населённых пунктов

• Градостроительная документация –
градостроительная документация о застройке –
документы территориального планирования –
документация по планировке территории 

• Градостроительный план земельного участка – 
схема расположения земельного участка на кадастровом плане



Ключевые нормы взаимодействия норм 
земельного и градостроительного 

законодательства 

� Изменение границ земель населённых пунктов 
осуществляется генеральным планом

� При отсутствии документов территориального 
планирования не допускается принятие 
решений:

 об изъятии, в том числе путем выкупа, земельных 
участков для государственных или муниципальных 
нужд

 о переводе земель из одной категории в другую
 о резервировании земель



Правовой режим территорий, земель, земельных участков

Целевое 
назначение

Категории земель

Земли с/х 
назначения

угодья

неугодья

Земли насел. пунктов

Земли промышленности и 
иного спец. назначения

Земли ООТ и объектов

Земли лесного фонда

Земли водного фонда

Земли запаса

Разрешённое использование

На основании зонирования 
территорий (градострои-
тельного зонирования)

На основании 
законодательства

Градостроительные регламенты 
устанавливаются

Градостроительные 
регламенты  не 

устанавливаются или не 
распространяются 

Использование, 
предписанное НПА

Виды разрешённого 
использования

основные

вспомогательные

условно разрешённые

Предельные размеры

Предельные параметры

Ограничения использования

min

max

1 2

3
Ограничения 

прав на землю 
(включая 

сервитуты)



Градостроительные регламенты 

не устанавливаются

C/х угодья

Земли ООПТ (за исключением лечебно-
оздоровительных местностей и курортов)

Земли лесного фонда

Земли запаса

Земли, покрытые 
поверхностными водами

Земельные участки в границах особых 
экономических зон

Градостроительные регламенты 

не распространяются

В границах территорий объектов 
культурного наследия

В границах территорий общего 
пользования

Занятые линейными объектами

Предоставленные для добычи 
полезных ископаемых

Использование таких территорий определяется органами власти соответствующего уровня

Территории, земли, земельные участки                                                
вне системы градостроительного зонирования



Иллюстративные примеры соотношения 
категорий земель и муниципальных 

образований

           Населённые пункты и границы населённых пунктов
           Границы поселений

Границы городских округов, муниципальных районов

Поселение (городское/сельское)А

А
А А

А
А

А
А

Городской округ – вариант 1

Городской округ – вариант 2

Муниципальный район

Б1

Б2

В



Граница земель населённого пункта
Граница городского округа – муниципального образования



ПРОГРЕССИВНЫЕ НОВЕЛЛЫ 
ЗЕМЕЛЬНОГО ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА 2005-2015 гг.

• земельные участки для жилищного строительства 
предоставляются только на открытых аукционах и теперь только 
в аренду

• установлен порядок проведения аукционов по предоставлению 
земельных участков для жилищного строительства

• установлен новый вид целевого использования земельных 
участков – для комплексного освоения в целях жилищного 
строительства  (девелопмент)

• установлены особенности порядка проведения аукционов по 
предоставлению земельных участков для комплексного 
освоения в целях жилищного строительства, в том числе т.н. 
«голландских аукционов»

• определён перечень объектов государственного и 
муниципального значения, при размещении которых допускается 
изъятие земельных участков


