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 Статья 1 

Ввести в действие Земельный кодекс Российской Федерации со дня его официального опубли-
кования.

Статья 2 

1. При продаже в соответствии с правилами, установленными статьей 36 Земельного кодекса
Российской Федерации, находящихся в государственной или муниципальной собственности зе-
мельных участков собственникам расположенных на них зданий, строений, сооружений стоимость 
таких земельных участков определяется в порядке, установленном пунктами 2 и 3 настоящей ста-
тьи. *2.1)

2. Субъектом Российской Федерации устанавливается цена земли в поселениях с численно-
стью населения: *2.2)

свыше 3 миллионов человек в размере от пяти- до тридцатикратного размера ставки земельно-
го налога за единицу площади земельного участка;

от 500 тысяч до 3 миллионов человек в размере от пяти- до семнадцатикратного размера став-
ки земельного налога за единицу площади земельного участка;

до 500 тысяч человек, а также за пределами черты поселений в размере от трех - до десяти-
кратного размера ставки земельного налога за единицу площади земельного участка (на начало 
текущего календарного года).

До установления субъектом Российской Федерации цены земли применяется соответствующая 
минимальная ставка земельного налога.

3. При продаже земельного участка к его стоимости применяется поправочный коэффициент, 
учитывающий основной вид использования расположенных на земельном участке здания, строе-
ния, сооружения. Поправочные коэффициенты, учитывающие основные виды использования, ут-
верждаются Правительством Российской Федерации в размере от 0,7 до 1,3.

Статья 3  



1. Права на землю, не предусмотренные статьями 15, 20-24 Земельного кодекса Российской 
Федерации, подлежат переоформлению со дня введения в действие Земельного кодекса Россий-
ской Федерации.

2. Юридические лица, за исключением указанных в пункте 1 статьи 20 Земельного кодекса Рос-
сийской Федерации юридических лиц, обязаны переоформить право постоянного (бессрочного) 
пользования земельными участками на право аренды земельных участков или приобрести зе-
мельные участки в собственность, религиозные организации, кроме того - переоформить на право 
безвозмездного срочного пользования по своему желанию до 1 января 2008 года в соответствии с 
правилами статьи 36 Земельного кодекса Российской Федерации. Арендная плата за использова-
ние указанных земельных участков устанавливается в соответствии с решением Правительства 
Российской Федерации (абзац в редакции, введенной в действие с 22 декабря 2003 года Феде-
ральным законом от 8 декабря 2003 года N 160-ФЗ, дополнен с 18 октября 2004 года Федераль-
ным законом от 3 октября 2004 года N 123-ФЗ; в редакции, введенной в действие с 9 января 2006 
года Федеральным законом от 27 декабря 2005 года N 192-ФЗ, - см. предыдущую редакцию). 
*3.2.1)

При этом размер арендной платы за использование земельных участков, находящихся в госу-
дарственной или муниципальной собственности и занятых объектами транспортных систем есте-
ственных монополий, а также земельных участков, находящихся в государственной или муници-
пальной собственности и расположенных в районах Крайнего Севера, не может быть выше раз-
меров ставок земельного налога, установленных для земель промышленности, энергетики, транс-
порта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической 
деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения (абзац 
дополнен с 10 июля 2003 года Федеральным законом от 7 июля 2003 года N 106-ФЗ - см. преды-
дущую редакцию). 

При продаже зданий, строений, сооружений, расположенных на земельных участках, предос-
тавленных юридическим лицам (за исключением указанных в пункте 1 статьи 20 Земельного ко-
декса Российской Федерации юридических лиц) на праве постоянного (бессрочного) пользования, 
право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками подлежит переоформлению 
на право аренды земельных участков или земельные участки должны быть приобретены в собст-
венность в соответствии с положениями Земельного кодекса Российской Федерации по выбору 
покупателей зданий, строений, сооружений.

Земельные участки, которые находятся в государственной или муниципальной собственности 
и на которых расположены здания, строения и сооружения, находящиеся на день введения в дей-
ствие Земельного кодекса Российской Федерации в собственности общероссийских обществен-
ных организаций инвалидов и организаций, единственными учредителями которых являются об-
щероссийские общественные организации инвалидов, предоставляются в собственность указан-
ных организаций бесплатно (абзац дополнительно включен с 22 июня 2005 года Федеральным 
законом от 18 июня 2005 года N 60-ФЗ).

3. Предоставление в собственность граждан земельных участков, ранее предоставленных им в 
постоянное (бессрочное) пользование, пожизненное наследуемое владение, в установленных зе-
мельным законодательством случаях сроком не ограничивается.

4. Граждане Российской Федерации, имеющие в фактическом пользовании земельные участки с 
расположенными на них жилыми домами, приобретенные ими в результате сделок, которые были 
совершены до вступления в силу Закона СССР от 6 марта 1990 года N 1305-I "О собственности в 
СССР", но которые не были надлежаще оформлены и зарегистрированы, имеют право зарегист-
рировать право собственности на указанные земельные участки в соответствии с правилами, ус-
тановленными статьей 20 Земельного кодекса Российской Федерации.

5. До установления Президентом Российской Федерации указанного в пункте 3 статьи 15 Зе-
мельного кодекса Российской Федерации перечня приграничных территорий не допускается пре-
доставление земельных участков, расположенных на указанных территориях, в собственность 
иностранным гражданам, лицам без гражданства и иностранным юридическим лицам. 

6. Не допускается внесение права постоянного (бессрочного) пользования земельными участ-
ками в уставные (складочные) капиталы коммерческих организаций. Коммерческие и некоммерче-
ские организации могут переоформить свое право постоянного (бессрочного) пользования зе-



мельными участками на иное право, в том числе право аренды земельных участков, в установ-
ленном федеральными законами порядке.

7. Со дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации приватизация зда-
ний, строений, сооружений, в том числе зданий, строений, сооружений промышленного назначе-
ния, без одновременной приватизации земельных участков, на которых они расположены, не до-
пускается, за исключением случаев, если такие земельные участки изъяты из оборота или ограни-
чены в обороте.

8. Со дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации земельные участки, 
находящиеся в государственной или муниципальной собственности, в постоянное (бессрочное) 
пользование предоставляются только в случаях, установленных пунктом 1 статьи 20 Земельного 
кодекса Российской Федерации.

9. Государственные акты, свидетельства и другие документы, удостоверяющие права на землю 
и выданные гражданам или юридическим лицам до введения в действие Федерального закона "О 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", имеют равную 
юридическую силу с записями в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним.

Признаются действительными и имеют равную юридическую силу с записями в Едином госу-
дарственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним выданные после введения в 
действие Федерального закона от 21 июля 1997 года N 122-ФЗ "О государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним" до начала выдачи свидетельств о государствен-
ной регистрации прав по форме, утвержденной постановлением Правительства Российской Феде-
рации от 18 февраля 1998 года N 219 "Об утверждении Правил ведения Единого государственно-
го реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним", свидетельства о праве собственности 
на землю по форме, утвержденной Указом Президента Российской Федерации от 27 октября 1993 
года N 1767 "О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России", а 
также государственные акты о праве пожизненного наследуемого владения земельными участка-
ми, праве постоянного (бессрочного) пользования земельными участками по формам, утвержден-
ным постановлением Совета Министров РСФСР от 17 сентября 1991 года N 493 "Об утверждении 
форм государственного акта на право собственности на землю, пожизненного наследуемого вла-
дения, бессрочного (постоянного) пользования землей", свидетельства о праве собственности на 
землю по форме, утвержденной постановлением Правительства Российской Федерации от 19 
марта 1992 года N 177 "Об утверждении форм свидетельства о праве собственности на землю, 
договора аренды земель сельскохозяйственного назначения и договора временного пользования 
землей сельскохозяйственного назначения". 

10. До разграничения государственной собственности на землю государственная регистрация 
права государственной собственности на землю для осуществления распоряжения землями, на-
ходящимися в государственной собственности, не требуется.

Распоряжение указанными землями до разграничения государственной собственности на зем-
лю осуществляется органами местного самоуправления в пределах их полномочий, если законо-
дательством не предусмотрено иное.

Порядок распоряжения указанными землями до разграничения государственной собственности 
на землю может быть определен Правительством Российской Федерации. *3.10.3)

11. Со дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации в фонд перерас-
пределения земель включаются все земли, находившиеся на день введения в действие Земель-
ного кодекса Российской Федерации в образованных в соответствии с Указом Президента Россий-
ской Федерации от 27 декабря 1991 года N 323 "О неотложных мерах по осуществлению земель-
ной реформы в РСФСР" фондах перераспределения земель.

12. Предоставленное землепользователям до введения в действие Земельного кодекса Рос-
сийской Федерации право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками соот-
ветствует предусмотренному Земельным кодексом Российской Федерации праву постоянного 
(бессрочного) пользования земельными участками.

13. В случаях если кадастровая стоимость земли не определена, для целей, указанных в статье 
65 Земельного кодекса Российской Федерации, применяется нормативная цена земли. *3.13.1)



Примечание. Для целей настоящей статьи переоформление права на земельный участок вклю-
чает в себя:

подачу заявления юридическим лицом о предоставлении ему земельного участка на соответст-
вующем праве при переоформлении этого права в соответствии с настоящей статьей или подачу 
заявления юридическим лицом о предоставлении ему земельного участка на праве, предусмот-
ренном статьями 15 или 22 Земельного кодекса Российской Федерации, при переоформлении это-
го права в соответствии с пунктами 2 и 5 настоящей статьи;

принятие решения исполнительным органом государственной власти или органом местного са-
моуправления, предусмотренными статьей 29 Земельного кодекса Российской Федерации, о пре-
доставлении земельного участка на соответствующем праве;

государственную регистрацию права в соответствии с Федеральным законом "О государствен-
ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним".

14. С 1 января 2010 года при отсутствии правил землепользования и застройки предоставление 
земельных участков для строительства из земель, находящихся в государственной или муници-
пальной собственности, с предварительным согласованием мест размещения объектов не осуще-
ствляется. Настоящее правило не распространяется на земельные участки, на которые действие 
градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные рег-
ламенты не устанавливаются, а также на земельные участки, предоставляемые в соответствии с 
документами территориального планирования Российской Федерации и документами территори-
ального планирования субъектов Российской Федерации (пункт дополнительно включен с 30 де-
кабря 2004 года Федеральным законом от 29 декабря 2004 года N 191-ФЗ).

Статья 4 
1. Признать утратившими силу:

Земельный кодекс РСФСР (Ведомости Съезда народных депутатов РСФСР и Верховного Сове-
та РСФСР, 1991, N 22, ст.768); 

постановление Верховного Совета РСФСР от 25 апреля 1991 года N 1103/1-I "О введении в 
действие Земельного кодекса РСФСР" (Ведомости Съезда народных депутатов РСФСР и Верхов-
ного Совета РСФСР, 1991, N 22, ст.769);

Закон РСФСР от 23 ноября 1990 года N 374-I "О земельной реформе" (Ведомости Съезда на-
родных депутатов РСФСР и Верховного Совета РСФСР, 1990, N 26, ст.327);

постановление Верховного Совета РСФСР от 23 ноября 1990 года N 375-I "О введении в дейст-
вие Закона РСФСР "О земельной реформе" (Ведомости Съезда народных депутатов РСФСР и 
Верховного Совета РСФСР, 1990, N 26, ст.328);

Закон РСФСР от 27 декабря 1990 года N 460-I "Об изменениях Закона РСФСР "О земельной 
реформе" в связи с принятием постановления Съезда народных депутатов РСФСР "О программе 
возрождения российской деревни и развития агропромышленного комплекса" и Закона РСФСР 
"Об изменениях и дополнениях Конституции (Основного Закона) РСФСР" (Ведомости Съезда на-
родных депутатов РСФСР и Верховного Совета РСФСР, 1991, N 1, ст.4);

статью 8 Закона Российской Федерации от 24 июня 1992 года N 3119-I "О внесении изменений и 
дополнений в Гражданский кодекс РСФСР, Гражданский процессуальный кодекс РСФСР, Регла-
мент Верховного Совета РСФСР, законы РСФСР "О Еврейской автономной области", "О выборах 
народных депутатов РСФСР", "О дополнительных полномочиях местных Советов народных депу-
татов в условиях перехода к рыночным отношениям", "О крестьянском (фермерском) хозяйстве", 
"О земельной реформе", "О банках и банковской деятельности в РСФСР", "О Центральном банке 
РСФСР (Банке России)", "О собственности в РСФСР", "О предприятиях и предпринимательской 
деятельности", "О государственной налоговой службе РСФСР", "О конкуренции и ограничении мо-
нополистической деятельности на товарных рынках", "О приоритетном обеспечении агропромыш-
ленного комплекса материально-техническими ресурсами", "О местном самоуправлении в 
РСФСР", "О приватизации государственных и муниципальных предприятий в РСФСР", "Об осно-
вах бюджетного устройства и бюджетного процесса в РСФСР", "О государственной пошлине"; за-
коны Российской Федерации "О краевом, областном Совете народных депутатов и краевой, обла-



стной администрации", "О товарных биржах и биржевой торговле" (Ведомости Съезда народных 
депутатов Российской Федерации и Верховного Совета Российской Федерации, 1992, N 34, ст. 
1966);

Закон Российской Федерации от 20 ноября 1992 года N 3936-I "О внесении изменений в статью 
7 Закона РСФСР "О земельной реформе" (Ведомости Съезда народных депутатов Российской 
Федерации и Верховного Совета Российской Федерации, 1992, N 50, ст.2962);

Закон Российской Федерации от 23 декабря 1992 года N 4196-I "О праве граждан Российской 
Федерации на получение в частную собственность и на продажу земельных участков для ведения 
личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства и индивидуального жилищного строитель-
ства" (Ведомости Съезда народных депутатов Российской Федерации и Верховного Совета Рос-
сийской Федерации, 1993, N 1, ст.26);

постановление Верховного Совета Российской Федерации от 23 декабря 1992 года N 4197-I "О 
порядке введения в действие Закона Российской Федерации "О праве граждан Российской Феде-
рации на получение в частную собственность и на продажу земельных участков для ведения лич-
ного подсобного и дачного хозяйства, садоводства и индивидуального жилищного строительства" 
(Ведомости Съезда народных депутатов Российской Федерации и Верховного Совета Российской 
Федерации, 1993, N 1, ст.27);

статьи 3 и 5 Закона Российской Федерации от 28 апреля 1993 года N 4888-I "О внесении изме-
нений и дополнений в некоторые законодательные акты в связи с принятием Закона РСФСР "О 
плате за землю" и налогового законодательства России" (Ведомости Съезда народных депутатов 
Российской Федерации и Верховного Совета Российской Федерации, 1993, N 21, ст.748).

2. Президенту Российской Федерации и Правительству Российской Федерации в трехмесячный 
срок привести свои нормативные правовые акты и заключенные с субъектами Российской Феде-
рации договоры в соответствие с Земельным кодексом Российской Федерации.

Статья 5

Со дня введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации законодательные акты 
Союза ССР, содержащие нормы земельного права и действующие на территории Российской Фе-
дерации, не применяются.

Статья 6 

Изданные до введения в действие Земельного кодекса Российской Федерации и регулирующие 
земельные отношения нормативные правовые акты Президента Российской Федерации и норма-
тивные правовые акты Правительства Российской Федерации применяются в части, не противо-
речащей Земельному кодексу Российской Федерации.

Статья 7 

К земельным отношениям, возникшим до введения в действие Земельного кодекса Российской 
Федерации, Земельный кодекс Российской Федерации применяется в части тех прав и обязанно-
стей, которые возникнут после введения его в действие, за исключением случаев, предусмотрен-
ных настоящим Федеральным законом.

Статья 8 

До введения в действие федерального закона об обороте земель сельскохозяйственного на-
значения оборот земельных участков сельскохозяйственного назначения осуществляется в соот-
ветствии с гражданским законодательством и Земельным кодексом Российской Федерации с уче-
том лесного законодательства, законодательства об охране окружающей среды, специальных 
федеральных законов, содержащих нормы земельного права о данной категории земель, а также 
с учетом следующих положений:

при переходе права на земельный участок от одного собственника земельного участка, земле-
пользователя, землевладельца, арендатора земельного участка к другому категория и целевое 
назначение такого земельного участка не подлежат изменению;



иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица могут владеть 
и пользоваться земельными участками сельскохозяйственного назначения только на праве их 
аренды;

приватизация земельных участков сельскохозяйственного назначения, находящихся в государ-
ственной или муниципальной собственности, не допускается.

Статья 9 

Впредь до введения в действие федерального закона об обороте земель сельскохозяйственно-
го назначения субъекты Российской Федерации, оборот земель в которых до введения в действие 
Земельного кодекса Российской Федерации регулировался соответствующими законами указан-
ных субъектов Российской Федерации, оборот земель сельскохозяйственного назначения про-
должают осуществлять в соответствии с законами указанных субъектов Российской Федерации.

Президент
 Российской Федерации

В.Путин

Москва, Кремль
25 октября 2001 года
N 137-ФЗ 

РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ
ФЕДЕРАЛЬНЫЙ ЗАКОН 

О введении в действие Градостроительного кодекса
Российской Федерации

Принят
Государственной Думой

22 декабря 2004 года

Одобрен
Советом Федерации

24 декабря 2004 года 

Статья 1 

Ввести в действие Градостроительный кодекс Российской Федерации со дня его официального 
опубликования.

Статья 2 

Установить, что утвержденная до введения в действие Градостроительного кодекса Российской 
Федерации градостроительная документация, в том числе генеральные планы городских и сель-
ских поселений, генеральные планы городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга, 
а также принятые до введения в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации 
правила землепользования и застройки городских и сельских поселений, других муниципальных 
образований (градостроительные уставы городских и сельских поселений, других муниципальных 



образований) действуют в части, не противоречащей Градостроительному кодексу Российской 
Федерации.

Статья 3 

1. Часть 4 статьи 9, часть 6 статьи 45, части 1-5, 1-11 статьи 49 Градостроительного кодекса 
Российской Федерации вводятся в действие с 1 января 2006 года.

2. Глава 7 Градостроительного кодекса Российской Федерации вводится в действие с 1 июля 
2006 года.

3. Часть 6 статьи 49, часть 7 статьи 54 Градостроительного кодекса Российской Федерации 
вводятся в действие с 1 января 2007 года.

4. Часть 3 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации вводится в действие с 
1 января 2010 года.

Статья 4 

1. Вплоть до принятия в установленном Градостроительным кодексом Российской Федерации 
порядке правил землепользования и застройки, но не более чем через пять лет со дня введения в 
действие Градостроительного кодекса Российской Федерации:

1) до установления Правительством Российской Федерации формы градостроительного плана 
земельного участка для получения разрешения на строительство правообладатель земельного 
участка направляет в уполномоченные на выдачу разрешений на строительство федеральный 
орган исполнительной власти, орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации или 
орган местного самоуправления кадастровый план земельного участка. При этом предоставление 
градостроительного плана земельного участка для получения разрешения на строительство не 
требуется, подготовка проектной документации осуществляется на основании архитектурно-
планировочных заданий, выдаваемых в соответствии с Федеральным законом от 17 ноября 1995 
года N 169-ФЗ "Об архитектурной деятельности в Российской Федерации", правила пункта 2 части 
11 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации не применяются и уполномочен-
ные на выдачу разрешений на строительство федеральный орган исполнительной власти, орган 
исполнительной власти субъекта Российской Федерации или орган местного самоуправления 
проводят проверку соответствия проектной документации разрешенному использованию земель-
ного участка и архитектурно-планировочному заданию;

2) после установления Правительством Российской Федерации формы градостроительного 
плана земельного участка в составе градостроительного плана земельного участка, не указанного 
в части 4 статьи 36 Градостроительного кодекса Российской Федерации, и в составе градострои-
тельного плана земельного участка из земель, не указанных в части 6 статьи 36 Градостроитель-
ного кодекса Российской Федерации, указываются данные и информация, предусмотренные ча-
стью 3 статьи 44 Градостроительного кодекса Российской Федерации, за исключением информа-
ции, предусмотренной пунктом 4 части 3 статьи 44 Градостроительного кодекса Российской Феде-
рации. В составе градостроительного плана указанного земельного участка также должна указы-
ваться информация о разрешенном использовании земельного участка, требованиях к назначе-
нию, параметрам и размещению объекта капитального строительства на указанном земельном 
участке. В таком случае подготовка проектной документации объекта капитального строительства 
осуществляется на основании информации, указываемой в составе градостроительного плана 
земельного участка;

3) решения об изменении одного вида разрешенного использования земельных участков и объ-
ектов капитального строительства на другой вид такого использования принимаются главами ме-
стных администраций с учетом результатов публичных слушаний, проводимых в порядке, уста-
новленном статьей 39 Градостроительного кодекса Российской Федерации.

2. Не требуется предоставление градостроительного плана земельного участка для ввода объ-
екта в эксплуатацию в случае, если разрешение на строительство выдано до введения в действие 
Градостроительного кодекса Российской Федерации, а также в случае, предусмотренном пунктом 
1 части 1 настоящей статьи. При этом правила пункта 2 части 6 статьи 55 Градостроительного ко-
декса Российской Федерации не применяются.



3. В целях выполнения задач градостроительного зонирования и принятия определенных пунк-
том 3 части 1 настоящей статьи решений органами местного самоуправления создаются комиссии 
по подготовке правил землепользования и застройки.

Статья 5 

1. В целях создания информационных систем обеспечения градостроительной деятельности 
сведения государственного градостроительного кадастра в объеме, необходимом для ведения 
информационных систем обеспечения градостроительной деятельности, подлежат передаче в 
органы местного самоуправления городских округов, органы местного самоуправления муници-
пальных районов в срок до 1 июля 2006 года.

2. До 1 июля 2006 года в состав государственного градостроительного кадастра должны вклю-
чаться утверждаемые в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации до-
кументы территориального планирования, правила землепользования и застройки, документация 
по планировке территории, иные указанные в части 4 статьи 56 Градостроительного кодекса Рос-
сийской Федерации документы и сведения, а также дела о застроенных и подлежащих застройке 
земельных участках, содержащие в обязательном порядке все разрабатываемые и принимаемые 
при подготовке документации по планировке территории, строительстве, реконструкции объектов 
капитального строительства документы и карты (схемы).

3. Правительство Российской Федерации в течение шести месяцев со дня введения в действие 
Градостроительного кодекса Российской Федерации принимает нормативные правовые акты, 
обеспечивающие реализацию положений Градостроительного кодекса Российской Федерации, 
касающихся информационных систем обеспечения градостроительной деятельности.

4. Органы местного самоуправления городских округов и органы местного самоуправления му-
ниципальных районов в срок до 1 июля 2006 года проводят мероприятия по обеспечению созда-
ния и ведения информационных систем обеспечения градостроительной деятельности.

Статья 6 

1. До вступления в силу в установленном порядке технических регламентов по организации 
территорий, размещению, проектированию, строительству и эксплуатации зданий, строений, со-
оружений проводится проверка соответствия проектов документов территориального планирова-
ния, документации по планировке территорий, проектной документации требованиям законода-
тельства, нормативным техническим документам в части, не противоречащей Федеральному за-
кону от 27 декабря 2002 года N 184-ФЗ "О техническом регулировании" и Градостроительному ко-
дексу Российской Федерации.

2. До вступления в силу в установленном порядке технических регламентов по организации 
территорий, размещению, проектированию, строительству и эксплуатации зданий, строений, со-
оружений в случае, если застроенные территории не разделены на земельные участки, границы 
земельных участков, на которых расположены многоквартирные дома, устанавливаются посред-
ством подготовки проектов планировки территорий и проектов межевания территорий, которые 
утверждаются главой местной администрации поселения, главой местной администрации город-
ского округа с соблюдением процедуры публичных слушаний в соответствии со статьей 46 Градо-
строительного кодекса Российской Федерации. Не допускается требовать в указанном случае 
предоставление других документов для утверждения проектов планировки территорий, проектов 
межевания территорий.

Статья 7 

До приведения в соответствие с Градостроительным кодексом Российской Федерации законов 
и иных нормативных правовых актов, регулирующих отношения по территориальному планирова-
нию, градостроительному зонированию, планировке территорий, архитектурно-строительному 
проектированию, строительству, реконструкции объектов капитального строительства и дейст-
вующих на территории Российской Федерации, законы и иные нормативные правовые акты Рос-
сийской Федерации, а также акты законодательства Союза ССР, действующие на территории 
Российской Федерации в пределах и в порядке, которые предусмотрены законодательством Рос-
сийской Федерации, применяются постольку, поскольку они не противоречат Градостроительному 
кодексу Российской Федерации.

Статья 8 



1. Принятые законами и иными нормативными правовыми актами субъектов Российской Феде-
рации формы разрешения на строительство признаются действительными до установления Пра-
вительством Российской Федерации формы разрешения на строительство.

2. До установления Правительством Российской Федерации формы разрешения на ввод объек-
та в эксплуатацию форма разрешения на ввод объекта в эксплуатацию определяется уполномо-
ченными на выдачу разрешений на строительство федеральным органом исполнительной власти, 
органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации, органом местного самоуправ-
ления.

3. Разрешения на строительство и разрешения на ввод объекта в эксплуатацию, выданные фи-
зическим или юридическим лицам до введения в действие Градостроительного кодекса Россий-
ской Федерации, признаются действительными.

Статья 9 

Градостроительный кодекс Российской Федерации применяется к отношениям по территори-
альному планированию, градостроительному зонированию, планировке территорий, архитектурно-
строительному проектированию, строительству, реконструкции объектов капитального строитель-
ства, возникшим после его введения в действие К указанным отношениям, возникшим до введе-
ния в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации, Градостроительный кодекс 
Российской Федерации применяется в части прав и обязанностей, которые возникнут после вве-
дения его в действие

Статья 10 

Полномочия органов местного самоуправления в области градостроительной деятельности, 
предусмотренные Градостроительным кодексом Российской Федерации, осуществляются до 1 
января 2006 года в соответствии с положениями главы 12 Федерального закона от 6 октября 2003 
года N 131-ФЗ "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Феде-
рации".

Статья 11 -16…

Статья 17 

Статью 3 Федерального закона от 25 октября 2001 года N 137-ФЗ "О введении в действие Зе-
мельного кодекса Российской Федерации" (Собрание законодательства Российской Федерации, 
2001, N 44, ст.4148; 2003, N 28, ст.2875; N 50, ст.4846; 2004, N 41, ст.3993) дополнить пунктом 14 
следующего содержания:

"14. С 1 января 2010 года при отсутствии правил землепользования и застройки предоставле-
ние земельных участков для строительства из земель, находящихся в государственной или муни-
ципальной собственности, с предварительным согласованием мест размещения объектов не осу-
ществляется. Настоящее правило не распространяется на земельные участки, на которые дейст-
вие градостроительных регламентов не распространяется или для которых градостроительные 
регламенты не устанавливаются, а также на земельные участки, предоставляемые в соответствии 
с документами территориального планирования Российской Федерации и документами террито-
риального планирования субъектов Российской Федерации.".

Статья 18 

Пункт 2 и абзац второй пункта 4 статьи 16 настоящего Федерального закона вступают в силу с 1 
октября 2005 года.

Президент
Российской Федерации

В.Путин 
Москва, Кремль
29 декабря 2004 года,
N 191-ФЗ

"Российская газета",
N 290, 30.12.2004 (О введении в действие 



Градостроительного кодекса 
Российской Федерации)

ПРАВИТЕЛЬСТВО САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
ПОСТАНОВЛЕНИЕ

от 2 августа 2005 года N 1147

Об утверждении результатов кадастровой оценки земель
 в Санкт-Петербурге

В целях реализации Федерального закона от 29.11.2004 N 141-ФЗ "О внесении изменений в 
часть вторую Налогового кодекса Российской Федерации и некоторые другие законодательные 
акты Российской Федерации, а также о признании утратившими силу отдельных законодательных 
актов (положений законодательных актов) Российской Федерации", в соответствии с Земельным 
кодексом Российской Федерации, постановлением Правительства Российской Федерации от 
25.08.1999 N 945 "О государственной кадастровой оценке земель" и постановлением Правитель-
ства Российской Федерации от 08.04.2000 N 316 "Об утверждении Правил проведения государст-
венной кадастровой оценки земель" по представлению Управления Роснедвижимости по городу 
Санкт-Петербургу Правительство Санкт-Петербурга

постановляет:

1. Утвердить на территории Санкт-Петербурга результаты кадастровой оценки земель в грани-
цах кадастровых кварталов, установив кадастровую стоимость 1 кв.м земли согласно приложе-
нию.

2. Установить, что по результатам проведения государственной кадастровой оценки земель 
информация о кадастровой стоимости земельных участков по состоянию на 1 января календарно-
го года доводится до сведения налогоплательщиков земельного налога Комитетом по земельным 
ресурсам и землеустройству Санкт-Петербурга в срок до 1 марта каждого календарного года.

3. Комитету по земельным ресурсам и землеустройству Санкт-Петербурга до 01.10.2005 разра-
ботать и утвердить порядок доведения до сведения налогоплательщиков земельного налога ин-
формации, указанной в пункте 2 постановления.

4. Контроль за выполнением постановления возложить на вице-губернатора Санкт-Петербурга 
Молчанова Ю.В.

 Губернатор Санкт-Петербурга
      В.И.Матвиенко

Внесен в Реестр 
нормативных правовых актов 
9 августа 2005 года       
Регистрационный N 2719

     Приложение



      к постановлению Правительства
      Санкт-Петербурга

      от 02.08.2005 N 1147

Кадастровая стоимость 1 кв.м земли 

Номер кадастрового квартала Кадастровая стоимость (руб./кв.м)
1003 7389
1004 5910
1005 5910
1006 5910

ПЛЕНУМ ВЫСШЕГО АРБИТРАЖНОГО СУДА РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

от 24 марта 2005 года N 11

О некоторых вопросах, связанных с применением земельного законодательства 

В связи с возникающими в судебной практике вопросами и в целях обеспечения единообразных 
подходов к их разрешению Пленум Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации поста-
новляет дать арбитражным судам следующие разъяснения. 

1. Рассматривая споры, связанные с переоформлением юридическими лицами права постоян-
ного (бессрочного) пользования земельными участками на право их аренды или с приобретением 
земельных участков в собственность, суды должны учитывать, что согласно пункту 2 статьи 3 Фе-
дерального закона от 25.10.2001 N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Россий-
ской Федерации" (далее - Закон о введении в действие ЗК РФ) лица, которым предоставлены зе-
мельные участки на таком праве до вступления в силу Земельного кодекса Российской Федерации 
(далее - ЗК РФ), вправе до 01.01.2006 по своему выбору приобрести их в аренду или в собствен-
ность в соответствии с порядком, установленным правилами статьи 36 ЗК РФ, независимо от того, 
для какой цели были предоставлены земельные участки.

2. Ненормативные акты полномочных органов о предоставлении земельных участков на праве 
постоянного (бессрочного) пользования юридическим лицам, не указанным в пункте 1 статьи 20 
ЗК РФ, и гражданам, являющимся индивидуальными предпринимателями, изданные после введе-
ния в действие ЗК РФ (30.10.2001), должны признаваться недействительными в силу статьи 13 
Гражданского кодекса Российской Федерации (далее - ГК РФ) либо не подлежащими применению 
в соответствии со статьей 12 ГК РФ как противоречащие закону.

3. При применении пункта 5 статьи 20 ЗК РФ, в силу которого граждане, обладающие земель-
ными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования, имеют право приобрести их 
однократно бесплатно в собственность, необходимо учитывать следующее.

Согласно статье 23 ГК РФ к предпринимательской деятельности граждан, осуществляемой без 
образования юридического лица, соответственно применяются правила ГК РФ, регулирующие 
деятельность юридических лиц, являющихся коммерческими организациями.

Поскольку юридические лица в силу пункта 5 статьи 20 ЗК РФ не имеют права на безвозмезд-
ное приобретение земельного участка в собственность, то граждане, имеющие статус индивиду-
ального предпринимателя, владеющие земельными участками на праве постоянного (бессрочно-
го) пользования, также не вправе приобретать в собственность земельные участки, предостав-
ленные им для осуществления предпринимательской деятельности, на безвозмездной основе.

4. При разрешении споров, связанных с переоформлением юридическими лицами по их жела-
нию права постоянного (бессрочного) пользования земельными участками на право аренды или с 
приобретением их в собственность на основании правил статьи 36 ЗК РФ, необходимо руково-
дствоваться следующим.



Рассмотрение заявления собственников соответствующих объектов недвижимости о приобре-
тении земельных участков в собственность или в аренду для исполнительных органов государст-
венной власти или органов местного самоуправления является обязательным.

В тех случаях, когда собственник здания, строения, сооружения обращается с заявлением о 
приобретении права собственности на земельный участок путем заключения договора его купли-
продажи, а соответствующий исполнительный орган государственной власти или орган местного 
самоуправления не направляет заявителю проект договора купли-продажи или предлагает заклю-
чить договор аренды, собственник объекта недвижимости может обратиться в арбитражный суд с 
заявлением по правилам о признании ненормативных правовых актов, действий (бездействия) 
этих органов незаконными в порядке, установленном главой 24 Арбитражного процессуального 
кодекса Российской Федерации (далее - АПК РФ).

Рассматривая такие дела, суды оценивают доводы исполнительных органов государственной 
власти или органов местного самоуправления о невозможности продажи спорного земельного 
участка в связи с его ограничением в обороте, запретом приватизации, установленным феде-
ральным законом, либо по причине его резервирования для государственных или муниципальных 
нужд на основе нормативных правовых актов органов государственной власти о резервировании, 
использования его для других целей (государственных или публичных нужд). В частности, право-
мерным основанием для отказа в продаже земельного участка может служить то обстоятельство, 
что в соответствии с генеральным планом развития города, поселка, иного населенного пункта, 
утвержденным до обращения собственника недвижимости с заявлением о выкупе земельного 
участка, на данном земельном участке предусмотрено строительство другого объекта.

Названные обстоятельства должны приниматься судами во внимание также при разрешении 
споров по искам собственников недвижимости о понуждении к заключению договора купли-
продажи земельного участка. При этом следует учитывать, что ответчиком по такому иску являет-
ся собственник земельного участка (Российская Федерация, субъект Российской Федерации или 
муниципальное образование) в лице его уполномоченного органа.

В случае признания действия (бездействия) исполнительного органа государственной власти 
или органа местного самоуправления незаконным суд обязывает соответствующий орган подгото-
вить проект договора и направить его в определенный срок собственнику недвижимости.

При рассмотрении споров, связанных с понуждением к заключению договора купли-продажи 
земельного участка, следует учитывать, что такой договор заключается в порядке, предусмотрен-
ном статьей 445 ГК РФ.

5. Согласно абзацу второму пункта 1 статьи 36 ЗК РФ исключительное право на приватизацию 
земельных участков имеют граждане и юридические лица, являющиеся собственниками зданий, 
строений, сооружений, расположенных на этих участках. Приватизация таких земельных участков 
осуществляется в порядке и на условиях, установленных ЗК РФ, а также федеральными закона-
ми.

Поскольку данное право является исключительным, то есть никто, кроме собственника здания, 
строения, сооружения, не имеет права на приватизацию земельного участка, занятого соответст-
вующим зданием, строением, сооружением, при рассмотрении споров, связанных с осуществле-
нием этого исключительного права, следует исходить из того, что установленный пунктом 1 статьи 
5 Федерального закона от 21.12.2001 N 178-ФЗ "О приватизации государственного и муниципаль-
ного имущества" (далее - Закон о приватизации) запрет юридическим лицам, в уставном капитале 
которых доля Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и муниципальных обра-
зований превышает 25 процентов, покупать государственное и муниципальное имущество не при-
меняется при приватизации указанными юридическими лицами земельных участков, на которых 
расположены принадлежащие им на праве собственности объекты недвижимости.

6. Законом о введении в действие ЗК РФ (пункт 7 статьи 3) установлено, что приватизация не-
движимости производится с одновременной приватизацией земельных участков, на которых они 
расположены.

В силу статьи 28 Закона о приватизации приватизация недвижимости осуществляется одновре-
менно с отчуждением лицу, приобретающему такое имущество, земельных участков, занимаемых 
этим имуществом и необходимых для его использования.



Поэтому при решении спорных вопросов, связанных с применением указанных норм, следует 
исходить из того, что приватизация зданий, строений, сооружений, в том числе предприятий и 
иных имущественных комплексов, производится с одновременной приватизацией земельных уча-
стков, занимаемых таким имуществом и необходимых для его использования (за исключением 
случаев, когда соответствующие земельные участки изъяты из оборота или ограничены в оборо-
те).

7. Установленная Законом о введении в действие ЗК РФ норма о приватизации зданий, строе-
ний, сооружений одновременно с приватизацией земельного участка (пункт 7 статьи 3) не лишает 
лицо, ставшее собственником недвижимости вследствие его приватизации до введения в дейст-
вие ЗК РФ, права приобрести земельный участок в собственность или заключить договор его 
аренды, за исключением случаев, когда приватизация земельного участка запрещена.

Наличие договора аренды земельного участка, заключенного до введения в действие ЗК РФ, 
также не лишает собственника недвижимости права выкупа земельного участка в соответствии с 
пунктом 1 статьи 36 ЗК РФ.

Если договор аренды земельного участка заключен собственником расположенного на нем 
объекта недвижимости после введения в действие ЗК РФ, то в связи с тем, что собственник не-
движимости реализовал свое исключительное право приватизации или аренды путем заключения 
договора аренды земельного участка, он утрачивает право выкупа земельного участка в соответ-
ствии с пунктом 1 статьи 36 ЗК РФ. 

8. При рассмотрении споров, связанных с приватизацией земельных участков сельскохозяйст-
венного назначения, необходимо иметь в виду следующее.

Законодательство, действовавшее до вступления в силу Закона о введении в действие ЗК РФ, 
фактически не содержало запрета на приватизацию земель сельскохозяйственного назначения.

Согласно статье 8 Закона о введении в действие ЗК РФ в период с момента вступления его в 
силу и до вступления в силу Федерального закона об обороте земель сельскохозяйственного на-
значения приватизация земельных участков сельскохозяйственного назначения не допускалась.

Федеральный закон от 24.07.2002 N 101-ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назна-
чения" установил, что оборот земель сельскохозяйственного назначения осуществляется в поряд-
ке, предусмотренном ЗК РФ и иными федеральными законами, а приватизация земельных участ-
ков из земель сельскохозяйственного назначения, расположенных на территории субъекта Рос-
сийской Федерации, осуществляется с момента, установленного законом субъекта Российской 
Федерации (пункт 4 статьи 1 Закона).

Поэтому, если приватизация земельного участка сельскохозяйственного назначения имела ме-
сто до вступления в силу Закона о введении в действие ЗК РФ, установившего запрет на привати-
зацию таких земельных участков, обращение приобретателя участка за государственной регист-
рацией права собственности на него в период действия такого запрета или действия норм, не по-
зволявших приватизировать земельные участки сельскохозяйственного назначения, само по себе 
не может служить основанием для отказа в государственной регистрации.

В случаях, когда на день вступления в силу Федерального закона от 07.07.2003 N 113-ФЗ "О 
внесении изменений и дополнений в Федеральный закон "Об обороте земель сельскохозяйствен-
ного назначения" (вступил в силу с момента его официального опубликования - с 10.07.2003) 
субъектом Российской Федерации не принят соответствующий закон, приватизация земельных 
участков сельскохозяйственного назначения с 01.01.2004 должна осуществляться по правилам, 
установленным статьей 19.1 названного Федерального закона, до вступления в силу Закона субъ-
екта Российской Федерации.

9. Согласно статье 2 Закона о введении в действие ЗК РФ при продаже в соответствии с прави-
лами статьи 36 ЗК РФ земельных участков собственникам расположенных на них зданий, строе-
ний, сооружений их стоимость определяется субъектом Российской Федерации, а если она не оп-
ределена, применяется установленная минимальная ставка земельного налога.

Определяя цену земельного участка по договору купли-продажи, заключаемому в соответствии 
со статьей 36 ЗК РФ, стороны должны руководствоваться Законом о введении в действие ЗК РФ, 



содержащим императивную норму о конкретных условиях определения стоимости земельного 
участка.

Положения Федерального закона от 29.07.98 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Россий-
ской Федерации" при определении цены земельного участка по такому договору не применяются.

Поэтому если на момент заключения договора купли-продажи земельного участка субъектом 
Российской Федерации конкретная цена земельного участка согласно статье 2 Закона о введении 
в действие ЗК РФ не определена, подлежит применению соответствующая минимальная ставка 
земельного налога.

Если до определения субъектом Российской Федерации цены земли стороны в договоре купли-
продажи по соглашению установили цену земельного участка без учета требований статьи 2 За-
кона о введении в действие ЗК РФ, данное обстоятельство не влечет признания договора неза-
ключенным. Условие о цене в этом случае определяется исходя из соответствующей минималь-
ной ставки земельного налога.

Отсутствие поправочных коэффициентов, учитывающих основной вид использования располо-
женных на земельном участке здания, строения, сооружения, не может служить основанием для 
отказа в продаже земельного участка. 

10. Согласно статьям 6 и 13 Закона о государственной регистрации прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним (в редакции Федерального закона от 09.06.2003 N 69-ФЗ) государственная 
регистрация перехода права на объект недвижимого имущества, его ограничения (обременения) 
или сделки с объектом недвижимого имущества возможна при условии наличия государственной 
регистрации ранее возникших прав на данный объект в Едином государственном реестре прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним.

Вместе с тем согласно пункту 10 статьи 3 Закона о введении в действие ЗК РФ до разграниче-
ния государственной собственности на землю государственная регистрация права государствен-
ной собственности на землю для осуществления распоряжения землями, находящимися в госу-
дарственной собственности, не требуется.

Поэтому при разрешении споров, связанных с государственной регистрацией перехода права 
собственности на земельные участки из состава государственных земель при их отчуждении, го-
сударственной регистрации обременений (ограничений) права государственной собственности на 
земельные участки и сделок с такими земельными участками, следует учитывать, что указанная 
государственная регистрация осуществляется без государственной регистрации в Едином госу-
дарственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним ранее возникшего права го-
сударственной собственности на земельный участок.

При этом до разграничения государственной собственности на землю необходимо исходить из 
того, что соответствующий земельный участок находится в государственной собственности (пункт 
2 статьи 214 ГК РФ).

11. Согласно пункту 4 статьи 35 ЗК РФ отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся 
на земельном участке и принадлежащих одному лицу, за исключением указанных в нем случаев, 
проводится вместе с земельным участком. Отчуждение земельного участка без находящихся на 
нем здания, строения, сооружения, в случае если они принадлежат одному лицу, не допускается.

Поэтому сделки, воля сторон по которым направлена на отчуждение здания, строения, соору-
жения без соответствующего земельного участка или отчуждение земельного участка без нахо-
дящихся на нем объектов недвижимости, если земельный участок и расположенные на нем объ-
екты принадлежат на праве собственности одному лицу, являются ничтожными.

Такой же порядок отчуждения принадлежащих одному лицу земельных участков и находящихся 
на них объектов недвижимости должен применяться и при прекращении права на землю в случае 
реквизиции, конфискации здания, строения, сооружения, обращения взыскания на указанное 
имущество по обязательствам его собственника (статьи 242, 243, 237 ГК РФ).

12. Если право собственности на здание, строение или иную недвижимость перешло после 
введения в действие ЗК РФ к лицу, которое в силу пункта 1 статьи 20 ЗК РФ не может обладать 
земельным участком на праве постоянного (бессрочного) пользования, такому лицу до 01.01.2006 



надлежит по своему выбору переоформить названное право на право аренды земельного участка 
или приобрести его в собственность.

Аналогичной позиции необходимо придерживаться в случаях, когда право собственности на не-
движимость перешло в силу договоров мены, дарения, других сделок, а также в связи с реоргани-
зацией юридического лица в порядке правопреемства.

13. Согласно пункту 1 статьи 35 ЗК РФ, пункту 3 статьи 552 ГК РФ при продаже недвижимости 
(переходе права собственности), находящейся на земельном участке, не принадлежащем про-
давцу на праве собственности, покупатель приобретает право на использование части земельного 
участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее использования.

В силу указанных норм покупатель здания, строения, сооружения вправе требовать оформле-
ния соответствующих прав на земельный участок, занятый недвижимостью и необходимый для ее 
использования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник недвижимости, 
с момента государственной регистрации перехода права собственности на здание, строение, со-
оружение.

Если недвижимость находится на земельном участке, принадлежащем продавцу на праве по-
стоянного (бессрочного) пользования, а покупателю согласно статье 20 ЗК РФ земельный участок 
на таком праве предоставляться не может, последний как лицо, к которому перешло право посто-
янного (бессрочного) пользования земельным участком в связи с приобретением здания, строе-
ния, сооружения (пункт 2 статьи 268, пункт 1 статьи 271 ГК РФ), может оформить свое право на 
земельный участок путем заключения договора аренды или приобрести его в собственность в по-
рядке, предусмотренном пунктом 2 статьи 3 Закона о введении в действие ЗК РФ.

При этом согласно пункту 2 статьи 35 ЗК РФ предельные размеры площади части земельного 
участка, занятой зданием, строением, сооружением и необходимой для их использования, опре-
деляются в соответствии с пунктом 3 статьи 33 ЗК РФ исходя из утвержденных в установленном 
порядке норм отвода земель для конкретных видов деятельности или правил землепользования и 
застройки, землеустроительной, градостроительной и проектной документации. 

14.  При рассмотрении споров, связанных с применением положений пункта 3 статьи 552 ГК РФ 
и пункта 1 статьи 35 ЗК РФ, определяющих права покупателя недвижимости, находящейся на зе-
мельном участке, не принадлежащем продавцу на праве собственности, необходимо учитывать 
следующее.

Покупатель здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке, принадлежа-
щем продавцу на праве аренды, с момента регистрации перехода права собственности на такую 
недвижимость приобретает право пользования земельным участком, занятым зданием, строени-
ем, сооружением и необходимым для их использования на праве аренды, независимо от того, 
оформлен ли в установленном порядке договор аренды между покупателем недвижимости и соб-
ственником земельного участка.

15. При применении пунктов 5, 6, 9 статьи 22 ЗК РФ, предоставляющих арендатору земельного 
участка право передавать в пределах срока договора аренды свои права и обязанности по дого-
вору третьему лицу, в том числе отдавать арендные права на земельный участок в залог и вно-
сить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества либо 
паевого взноса в производственный кооператив, а также в субаренду без согласия собственника 
земельного участка при условии его уведомления, необходимо руководствоваться следующим.

Поскольку пункт 2 статьи 607 и пункт 2 статьи 615 ГК РФ допускают возможность установления 
законом или иными правовыми актами особенностей сдачи в аренду земельных участков и такие 
особенности предусмотрены ЗК РФ, то в случае, указанном в пункте 9 статьи 22 ЗК РФ, для пере-
дачи арендатором своих прав и обязанностей по договору аренды земельного участка достаточно 
уведомления об этом арендодателя, а в иных случаях (при применении пунктов 5 и 6 статьи 22 ЗК 
РФ) достаточно уведомления собственника земельного участка, если иное не предусмотрено до-
говором.

При этом необходимо учитывать требования, установленные пунктом 1.1 статьи 62 Федераль-
ного закона от 16.07.98 N 102-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)", согласно которому переда-
ча арендных прав на земельный участок в залог в пределах срока договора аренды земельного 
участка осуществляется только с согласия собственника земельного участка. 



16. Уведомление о передаче арендатором земельного участка своих прав и обязанностей по 
договору третьему лицу должно быть направлено собственнику земельного участка в разумный 
срок после совершения соответствующей сделки с третьим лицом в письменной или иной форме, 
позволяющей арендатору располагать сведениями о получении уведомления адресатом.

Если в случаях, установленных статьей 22 ЗК РФ, такое уведомление арендатором в разумный 
срок не направлено, арендодатель вправе предъявить к нему требования о возмещении возник-
ших в связи с этим убытков.

17. В случае когда в договоре аренды земельного участка, находящегося в государственной или 
муниципальной собственности, на срок более чем пять лет, заключенном до введения в действие 
ЗК РФ, содержится условие о порядке получения арендатором согласия арендодателя на переда-
чу земельного участка в субаренду или распоряжение правом аренды иным способом, стороны 
должны руководствоваться данным условием договора, а не положением пункта 9 статьи 22 ЗК 
РФ (статья 422 ГК РФ).

18. Рассматривая споры, вытекающие из договора аренды земельного участка, находящегося в 
государственной или муниципальной собственности, на срок более чем пять лет, заключенного 
после введения в действие ЗК РФ, следует исходить из того, что соответствующие права и обя-
занности по этому договору могут быть переданы арендатором третьему лицу без согласия собст-
венника земельного участка при условии его уведомления. Однако арендодатель и арендатор не 
вправе предусматривать в договоре аренды условия, по которым арендатор может передавать 
свои права и обязанности по договору третьему лицу только после получения на это согласия от 
арендодателя. 

19. В силу части второй пункта 3 статьи 36 ЗК PФ в случае, если в здании, расположенном на 
неделимом земельном участке, находящемся в государственной или муниципальной собственно-
сти, помещения принадлежат одним лицам на праве собственности, другим лицам - на праве хо-
зяйственного ведения или всем лицам - на праве хозяйственного ведения, эти лица имеют право 
на приобретение данного земельного участка в аренду с множественностью лиц на стороне арен-
датора, если иное не предусмотрено ЗК РФ, федеральными законами, с условием согласия сто-
рон договора аренды на вступление в указанный договор иных правообладателей помещений в 
этом здании.

При рассмотрении споров, связанных с приобретением таких земельных участков упомянутыми 
лицами, необходимо исходить из того, что договор аренды земельного участка с множественно-
стью лиц на стороне арендатора может быть заключен при условии участия в нем как нескольких 
владельцев помещений, так и одного из них.

Заключение договора аренды с одним лицом на стороне арендатора производится с учетом по-
тенциальной возможности вступления в него иных лиц на стороне арендатора в соответствии с 
положениями пункта 3 статьи 36 ЗК РФ.

Понуждение к заключению договора аренды земельного участка в отношении отдельных вла-
дельцев помещений не допускается (пункт 1 статьи 421 ГК РФ).

20. При разрешении споров, вытекающих из договора аренды земельного участка с множест-
венностью лиц на стороне арендатора, арбитражным судам следует руководствоваться пунктом 2 
статьи 322 ГК РФ, устанавливающим, что обязанности нескольких должников по обязательству, 
связанному с предпринимательской деятельностью, являются солидарными, если законом, дру-
гими правовыми актами или условиями обязательства не предусмотрено иное.

Поэтому в случаях, когда все соарендаторы по договору аренды земельного участка использу-
ют находящиеся на нем здания (помещения в здании) в предпринимательских целях, обязатель-
ства таких арендаторов считаются солидарными, если иное не установлено договором аренды.

Если хотя бы один из соарендаторов земельного участка использует принадлежащее ему зда-
ние (помещение), находящееся на этом участке, в иных целях, обязательства всех соарендаторов 
по договору аренды носят долевой характер.



При определении размера обязательства каждого из соарендаторов земельного участка судам 
следует исходить из размера площади здания (помещения), принадлежащего каждому из соарен-
даторов.

21. При рассмотрении споров, связанных с регистрацией договора аренды земельного участка с 
множественностью лиц на стороне арендатора, необходимо учитывать следующее.

Если такой договор заключен на срок один год и более, то в соответствии с пунктом 2 статьи 26 
ЗК РФ он подлежит государственной регистрации.

Поскольку лица, указанные в пункте 3 статьи 36 ЗК РФ, могут заключить договор аренды с мно-
жественностью лиц на стороне арендатора при участии в нем одного или нескольких владельцев 
помещений в здании, находящемся на неделимом земельном  участке, надлежащим образом 
оформленный договор, заключенный на один год и более, подлежит государственной регистрации 
после подачи в регистрирующий орган заявления лицами, подписавшими такой договор. 

22. Согласно статье 652 ГК РФ, если договором аренды здания или сооружения арендодате-
лем, являющимся собственником земельного участка, не определено передаваемое арендатору 
право на соответствующий земельный участок, к последнему переходит на срок аренды недвижи-
мости право пользования той частью земельного участка, которая занята зданием или сооруже-
нием и необходима для его использования по назначению.

Отсутствие в таком договоре условий об аренде земельного участка не может служить основа-
нием для признания его недействительным.

При указанных обстоятельствах арендатор не вправе требовать в судебном порядке заключе-
ния с ним договора аренды земельного участка. Он может пользоваться земельным участком, за-
нятым арендуемым зданием или сооружением, без соответствующего договора в силу закона в 
течение срока аренды недвижимости.

Вопросы арендной платы за пользование земельным участком в данном случае решаются с 
учетом положений пункта 2 статьи 654 ГК РФ. 

23. При применении арбитражными судами пункта 9 статьи 22 ЗК РФ, допускающего досрочное 
расторжение договора аренды земельного участка, заключенного на срок более чем пять лет, по 
требованию арендодателя только на основании решения суда при существенном нарушении ус-
ловий договора арендатором, необходимо руководствоваться следующим.

В отличие от общих оснований и порядка прекращения договора аренды, предусмотренных 
статьей 46 ЗК РФ и статьями 450 и 619 ГК РФ, пункт 9 статьи 22 ЗК РФ устанавливает специаль-
ные основания и порядок досрочного прекращения договора аренды земельного участка: арендо-
датель должен представить суду соответствующие доказательства, подтверждающие существен-
ное нарушение договора аренды земельного участка со стороны арендатора.

Обстоятельства, указанные в статье 619 ГК РФ, могут служить основанием для досрочного рас-
торжения договора аренды земельного участка лишь в том случае, когда они могут быть квали-
фицированы как существенные нарушения договора аренды земельного участка.

Не может служить основанием для удовлетворения требования арендодателя о досрочном 
расторжении договора аренды земельного участка сам факт существенного нарушения договора, 
если такое нарушение (его последствия) устранено арендатором в разумный срок. 

24.  В силу статьи 270 ГК РФ лицо, которому земельный участок предоставлен в постоянное 
пользование, вправе с согласия собственника участка передавать этот участок в аренду или без-
возмездное срочное пользование.

Пунктом 4 статьи 20 ЗК РФ установлено, что граждане и юридические лица, обладающие зе-
мельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования, в том числе те, за которы-
ми такое право на земельные участки сохраняется в силу пункта 3 названной статьи, не вправе 
распоряжаться данными земельными участками.

В связи с этим после введения в действие ЗК РФ лица, обладающие земельным участком на 
праве постоянного (бессрочного) пользования, не вправе передавать его в аренду или безвоз-



мездное срочное пользование, в том числе и при наличии согласия на это собственника земель-
ного участка. 

25.  В соответствии с пунктом 9 статьи 3 Закона о введении в действие ЗК РФ указанные в аб-
заце первом этого пункта документы, удостоверяющие право на землю, выданные до введения в 
действие Федерального закона от 21.07.97 N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на не-
движимое имущество и сделок с ним", признаются имеющими равную юридическую силу с запи-
сями в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним, а пере-
численные в абзаце втором этого же пункта документы, выданные после введения в действие на-
званного Закона, но до начала выдачи свидетельств о государственной регистрации по форме, 
утвержденной постановлением Правительства Российской Федерации от 18.02.98 N 219 "Об ут-
верждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и 
сделок с ним", признаются действительными и имеющими равную юридическую силу с записями в 
названном реестре.

При применении данных норм следует учитывать, что пункт 2 статьи 6 Федерального закона "О 
государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" (в редакции Феде-
рального закона от 09.06.2003 N 69-ФЗ "О внесении изменений и дополнений в Федеральный за-
кон "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним") устанавли-
вает, что государственная регистрация права на объект недвижимого имущества, возникшего до 
введения в действие названного Закона, требуется при государственной регистрации перехода 
данного права, его ограничения (обременения) или совершении сделки с объектом недвижимого 
имущества, возникших после введения в действие этого Закона.

Поэтому права на земельные участки, удостоверенные документами, указанными в абзаце пер-
вом пункта 9 статьи 3 Закона о введении в действие ЗК РФ, или документами, перечисленными в 
абзаце втором этого же пункта, подлежат государственной регистрации в случае, предусмотрен-
ном пунктом 2 статьи 6 Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним", в порядке, установленном правилами этого Закона.

26. В статье 278 ГК РФ содержится общее правило о том, что обращение взыскания на земель-
ный участок по обязательствам его собственника допускается только на основании решения суда.

При применении настоящей нормы необходимо учитывать особенности обращения взыскания 
на земельный участок, заложенный по договору об ипотеке, в том числе и на земельный участок, 
заложенный вместе с расположенным на нем зданием или сооружением, предусмотренные пра-
вилами Федерального закона "Об ипотеке (залоге недвижимости)".

Согласно статье 51 названного Закона взыскание по требованиям залогодержателя обращает-
ся на имущество, заложенное по договору об ипотеке, по решению суда, за исключением случаев, 
когда в соответствии со статьей 55 этого Закона допускается удовлетворение таких требований 
без обращения в суд.

В силу пункта 1 статьи 55 Федерального закона "Об ипотеке (залоге недвижимости)" удовлетво-
рение требований залогодержателя за счет имущества, заложенного по договору об ипотеке, без 
обращения в суд допускается на основании нотариально удостоверенного соглашения между за-
логодержателем и залогодателем, заключенного после возникновения оснований для обращения 
взыскания на предмет ипотеки, за исключением указанных в пункте 2 этой статьи случаев, когда 
взыскание на заложенное по договору об ипотеке имущество, включая земельные участки, обра-
щается только по решению суда.

27.  При рассмотрении споров, связанных с принудительным изъятием земельного участка для 
государственных или муниципальных нужд путем его выкупа (статьи 49, 63 ЗК РФ и статья 279 ГК 
РФ), арбитражным судам следует иметь в виду следующее.

Принудительное отчуждение земельного участка может осуществляться в соответствии с ре-
шением федеральных органов исполнительной власти, органов исполнительной власти субъектов 
Российской Федерации (статья 279 ГК РФ), органов местного самоуправления (статьи 11, 63 ЗК 
РФ).

В случае несогласия собственника земельного участка с таким решением или недостижения со-
глашения с ним о выкупной цене перечисленные органы могут предъявить в арбитражный суд иск 
о выкупе земельного участка не ранее чем по истечении одного года с момента получения собст-



венником земельного участка письменного уведомления о принятии решения об изъятии и не 
позднее двух лет с момента направления такого уведомления.

Если иск о выкупе земельного участка предъявлен до истечения одного года с момента получе-
ния собственником земельного участка уведомления о принятии решения об изъятии либо позд-
нее двух лет с момента его направления собственнику, исковое требование указанных органов не 
подлежит удовлетворению. 

28. Принудительное отчуждение земельного участка для государственных или муниципальных 
нужд допускается при условии предварительного и равноценного возмещения его стоимости на 
основании решения суда (статья 55 ЗК РФ).

Под равноценным возмещением понимается выкупная цена земельного участка, в которую в 
силу пункта 2 статьи 281 ГК РФ и пункта 4 статьи 63 ЗК РФ включаются рыночная стоимость изы-
маемого участка и находящегося на нем недвижимого имущества, а также все убытки, причинен-
ные собственнику изъятием земельного участка, включая убытки, которые он понесет в связи с 
досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную 
выгоду.

Согласно статье 280 ГК РФ собственник земельного участка, подлежащего изъятию для госу-
дарственных или муниципальных нужд, несет риск отнесения на него при определении выкупной 
цены земельного участка (статья 281 ГК РФ) затрат и убытков, связанных с новым строительст-
вом, расширением и реконструкцией зданий и сооружений на земельном участке с момента госу-
дарственной регистрации решения об изъятии участка до достижения соглашения или принятия 
судом решения о его выкупе.

В тех случаях, когда собственник не согласен со стоимостью объекта, установленной в решении 
уполномоченного органа об изъятии земельного участка, или когда выкупная цена в нем не указа-
на и сторонами после принятия решения об изъятии не достигнуто соглашение о выкупной цене, 
арбитражный суд определяет стоимость объекта, исходя из его рыночной стоимости на момент 
рассмотрения спора.

Рыночная стоимость земельного участка согласно статье 66 ЗК РФ устанавливается в соответ-
ствии с Федеральным законом от 29.07.98 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской 
Федерации" (статья 9).

29. При принятии искового заявления от лиц, права и законные интересы которых затронуты ус-
тановлением публичного сервитута, необходимо учитывать следующее.

Согласно пункту 2 статьи 23 ЗК РФ публичный сервитут устанавливается законом или иным 
нормативным правовым актом Российской Федерации, нормативным правовым актом субъекта 
Российской Федерации, нормативным правовым актом органа местного самоуправления в случа-
ях, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или 
местного населения, без изъятия земельных участков.

Дела об оспаривании нормативных правовых актов в силу части второй статьи 191 АПК РФ рас-
сматриваются в арбитражных судах, если их рассмотрение в соответствии с федеральным зако-
ном прямо отнесено к компетенции арбитражных судов.

Исходя из взаимосвязанных положений, содержащихся в статье 52 Федерального закона от 
28.08.95 N 154-ФЗ "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Фе-
дерации" и пункте 2 статьи 23 ЗК РФ, рассмотрение заявлений о признании недействующими 
нормативных правовых актов об установлении публичного сервитута, принятых органами местно-
го самоуправления, относится к компетенции арбитражных судов.

Споры между органом, установившим публичный сервитут, и собственником земельного участ-
ка, землевладельцем, землепользователем, связанные с необоснованным отказом в изъятии, в 
том числе путем выкупа земельного участка, несогласием с выкупной ценой или размером убыт-
ков, причиненных установлением такого сервитута, подлежат рассмотрению в арбитражных судах 
независимо от того, каким органом они были установлены.

И.о.Председателя ВАС РФ
В.Н.Исайчев
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