
Лекция 5

Система требований и норм при 
проектировании, создании и 
эксплуатации объектов 
недвижимости 



� Деятельность по архитектурно-строительному 
проектированию, строительству, 
капитальному ремонту, реконструкции 
объектов капитального строительства 
относится к градостроительной деятельности 
и регулируется Градостроительным Кодексом 
Российской Федерации.

� Понятие градостроительной деятельности 
согласно Градостроительного Кодекса 
включает деятельность по развитию 
территорий, в том числе городов и иных 
поселений, осуществляемую в виде 
территориального планирования, 
градостроительного зонирования, планировки 
территории, архитектурно-строительного 
проектирования, строительства, капитального 
ремонта, реконструкции объектов 
капитального строительства.



� Техническое регулирование в области 
градостроительной деятельности относится к 
полномочиям органов государственной власти 
Российской Федерации в области градостроительной 
деятельности.

� Архитектурно-строительное проектирование 
осуществляется путем подготовки проектной 
документации применительно к объектам капитального 
строительства и их частям, строящимся, 
реконструируемым в границах принадлежащего 
застройщику земельного участка, а также в случаях 
проведения капитального ремонта объектов 
капитального строительства, если при его проведении 
затрагиваются конструктивные и другие характеристики 
надежности и безопасности таких объектов.

� Проектная документация представляет собой 
документацию, содержащую материалы в текстовой 
форме и в виде карт (схем) и определяющую 
архитектурные, функционально-технологические, 
конструктивные и инженерно-технические решения.



� Подготовки проектной документации не требуется при 
строительстве, реконструкции, капитальном ремонте 
объектов индивидуального жилищного строительства 
(отдельно стоящих жилых домов с количеством этажей 
не более чем три, предназначенных для проживания 
одной семьи). 

� Подготовка проектной документации осуществляется на 
основании задания застройщика или заказчика, 
результатов инженерных изысканий, градостроительного 
плана земельного участка в соответствии с 
требованиями технических регламентов, техническими 
условиями, разрешением на отклонение от предельных 
параметров разрешенного строительства, реконструкции 
объектов капитального строительства.

� Правила определения и предоставления технических 
условий подключения объекта капитального 
строительства к сетям инженерно-технического 
обеспечения и Правила подключения объекта 
капитального строительства к сетям инженерно-
технического обеспечения утверждены Постановлением 
Правительства Российской Федерации от 13 февраля 
2006 г. N 83.



В состав проектной документации объектов 
капитального строительства, за исключением проектной 
документации линейных объектов, включаются 
следующие разделы:

� 1) пояснительная записка с исходными данными для архитектурно-
строительного проектирования, строительства, реконструкции, капитального 
ремонта объектов капитального строительства, в том числе с результатами 
инженерных изысканий, техническими условиями;

� 2) схема планировочной организации земельного участка, выполненная в 
соответствии с градостроительным планом земельного участка;

� 3) архитектурные решения;
� 4) конструктивные и объемно-планировочные решения;
� 5) сведения об инженерном оборудовании, о сетях инженерно-технического 

обеспечения, перечень инженерно-технических мероприятий, содержание 
технологических решений;

� 6) проект организации строительства объектов капитального строительства;
� 7) проект организации работ по сносу или демонтажу объектов капитального 

строительства, их частей (при необходимости);
� 8) перечень мероприятий по охране окружающей среды;
� 9) перечень мероприятий по обеспечению пожарной безопасности;
� 10) перечень мероприятий по обеспечению доступа инвалидов (в случае 

подготовки соответствующей проектной документации);
� 11) смета на строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов 

капитального строительства, финансируемых за счет средств соответствующих 
бюджетов;

� 11.1) перечень мероприятий по обеспечению соблюдения требований 
энергетической эффективности и требований оснащенности зданий, строений, 
сооружений приборами учета используемых энергетических ресурсов;

� 12) иная документация в случаях, предусмотренных федеральными законами.



� Состав разделов проектной документации  и требования 
к их содержанию определены Постановлением 
Правительства Российской Федерации от 16 февраля 
2008 г. N 87. Проектная документация утверждается 
застройщиком или заказчиком. В случаях, 
предусмотренных статьей 49 Градостроительного 
Кодекса, застройщик или заказчик до утверждения 
проектной документации направляет ее на 
государственную экспертизу. При этом проектная 
документация утверждается застройщиком или 
заказчиком при наличии положительного заключения 
государственной экспертизы проектной документации.

� Строительство, реконструкция, капитальный ремонт 
должны осуществляться в соответствии с проектной 
документацией, требованиями градостроительного 
плана земельного участка, требованиями технических 
регламентов и при этом обеспечивать безопасность 
работ для третьих лиц и окружающей среды, 
выполнение требований безопасности труда, 
сохранности объектов культурного наследия.



� Для осуществления строительства необходимо 
получение соответствующего разрешения (за 
исключением случаев приведенных в п.17 статьи 51 
Градостроительного Кодекса).  Разрешение на 
строительство представляет собой документ, 
подтверждающий соответствие проектной документации 
требованиям градостроительного плана земельного 
участка и дающий застройщику право осуществлять 
строительство, реконструкцию объектов капитального 
строительства, а также их капитальный ремонт.

�  Лицо, осуществляющее строительство, обязано 
обеспечивать доступ представителей застройщика или 
заказчика, органов государственного строительного 
надзора, предоставлять им необходимую документацию, 
проводить строительный контроль, обеспечивать 
ведение исполнительной документации, извещать 
застройщика или заказчика, представителей органов 
государственного строительного надзора о сроках 
завершения работ, которые подлежат проверке, 
обеспечивать устранение выявленных недостатков и не 
приступать к продолжению работ до составления актов 
об устранении выявленных недостатков, обеспечивать 
контроль за качеством применяемых строительных 
материалов.



� Ведение исполнительной документации должно проводиться в 
соответствии с приказом Ростехнадзора от 26.12.2006 N 1128 
"Об утверждении и введении в действие Требований к составу 
и Порядку ведения исполнительной документации при 
строительстве, реконструкции, капитальном ремонте объектов 
капитального строительства и требований, предъявляемых к 
актам освидетельствования работ, конструкций, участков сетей 
инженерно-технического обеспечения (РД-11-02-2006).

� Ввод объекта в эксплуатацию оформляется соответствующим 
разрешением. Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию 
представляет собой документ, который удостоверяет 
выполнение строительства, реконструкции, капитального 
ремонта объекта капитального строительства в полном объеме 
в соответствии с разрешением на строительство, соответствие 
построенного, реконструированного, отремонтированного 
объекта капитального строительства градостроительному 
плану земельного участка и проектной документации.

� Здания и сооружения любого назначения (в том числе 
входящие в их состав сети инженерно-технического 
обеспечения и системы инженерно-технического обеспечения), 
а также связанные со зданиями и с сооружениями процессы 
проектирования (включая изыскания), строительства, монтажа, 
наладки, эксплуатации и утилизации (сноса). являются 
объектом технического регулирования. 



Федеральный закон от 27 декабря 2002 года N 
184-ФЗ  «О техническом регулировании» 
регулирует отношения, возникающие при:

� разработке, принятии, применении и исполнении 
обязательных требований к продукции или к связанным 
с ними процессам проектирования (включая изыскания), 
производства, строительства, монтажа, наладки, 
эксплуатации, хранения, перевозки, реализации и 
утилизации;

� разработке, принятии, применении и исполнении на 
добровольной основе требований к продукции, 
процессам проектирования (включая изыскания), 
производства, строительства, монтажа, наладки, 
эксплуатации, хранения, перевозки, реализации и 
утилизации, выполнению работ или оказанию услуг;

� оценке соответствия.



� Положения федеральных законов и иных 
нормативных правовых актов Российской 
Федерации, касающиеся сферы применения 
указанного Федерального закона (в том числе 
прямо или косвенно предусматривающие 
осуществление контроля (надзора) за 
соблюдением требований технических 
регламентов), применяются в части, не 
противоречащей данному Федеральному 
закону.

� Особенности технического регулирования в 
области обеспечения безопасности зданий и 
сооружений устанавливаются Федеральным 
законом от 30 декабря 2009 года N 384-ФЗ 
«Технический регламент о безопасности 
зданий и сооружений». Данный закон 
распространяется на все этапы жизненного 
цикла здания или сооружения и 
устанавливает минимально необходимые 
требования безопасности.



� Дополнительные требования безопасности к 
зданиям и сооружениям могут устанавливаться 
иными техническими регламентами, 
разрабатываемыми в соответствии с  
Федеральным законом от 27 декабря 2002 года N 
184-ФЗ  «О техническом регулировании».

� Действует также Распоряжение Правительства РФ 
от 21.06.2010 N 1047-р  «О перечне национальных 
стандартов и сводов правил (частей таких 
стандартов и сводов правил)», в результате 
применения которых на обязательной основе 
обеспечивается соблюдение требований 
Федерального закона "Технический регламент о 
безопасности зданий и сооружений". 

� В указанный перечень включены национальные 
стандарты (ГОСТ, 8 сборников) и своды правил 
(СНиП или СП, более 80 сборников).


