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Вопросы формирования комфортной для 
жизни населения среды городов и других на-
селенных пунктов всегда были актуальными. 
Для их решения на уровне органов государ-
ственной власти и органов местного само-
управления, а также общественных организа-
ций и местного населения предпринимаются 
различные меры правового, экономического, 
организационного, идеологического, куль-
турного характера. Создание благоприятных 
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условий городской среды связано с обустрой-
ством и рациональной организацией исполь-
зования земельных участков под объектами 
недвижимости, в том числе многоквартир-
ными домами (МКД) и объектами их инфра-
структуры.

Любые проводимые в этом направлении 
мероприятия должны иметь конкретную пра-
вовую основу. Кроме того, складывается оп-
ределенная практика применения соответ-
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Земельный кодекс РФ и иные акты 
земельного законодательства не содержат 
четкого определения понятия образования 

земельных участков, а только перечисляют 
способы такого образования

ствующего законодательства в связи с возни-
кающими спорами и конфликтами.

На федеральном уровне утверждены на-
циональные проекты, касающиеся практи-
чески всех сфер жизни российского обще-
ства. На основании национального проекта 
«Жилье и городская среда» была утверж-
дена специальная Методика формирования 
индекса качества городской среды, предус-
матривающая параметры измерения благо-
устроенности городских поселений (рас-
поряжение Правительства РФ от 23 марта 
2019 г. № 510-р (в ред. от 30 декабря 2020 г.).

Важным показателем качества город-
ской среды является «доля многоквартир-
ных домов, расположенных на земельных 
участках, в отношении которых осущест-
влен государственный кадастровый учет, в 
общем количестве многоквартирных домов». 
От ее измeрeния зaвисит формирование 
инфoрмации o том, нaскoлькo упoрядoчены 
прaвooтношeния в сфере государственно-
го кадастрового учета земельных участков 
в гoрoдe, какие действия должны предпри-
нять органы власти в этoй сфepe. Если уч-
тенные земельные участки прошли процеду-
ру образования путем межевания, а именно 
установления и документирования границ 
соответствующих земельных участков, то 
это снижает возможные конфликты и риски 
при использовании данных территорий.

Размер и границы соответствующего зе-
мельного участка, являющегося общей доле-
вой собственностью, определяются согласно 
требованиям земельного законодательства 
и законодательства о градостроительной де-
ятельности (ст. 36 ЖК РФ).

Момент возникновения общей долевой 
собственности на земельный участок под 
МКД связан с образованием земельного 
участка и его государственным кадастровым 
учетом.

Определение понятия «земельный уча-
сток» дано в Земельном кодексе РФ, но дис-

куссии по этому поводу не утихают до сих 
пор. Они касаются представления о том, чтó 
есть земельный участок как недвижимая 
вещь (имущество), имеющая индивидуаль-
ные характеристики, в том числе границы и 
местоположение, а также как природный объ-
ект и природный ресурс. 

Земельный участок включен в граждан-
ский оборот как «поверхность земли с уста-
новленными границами» в отличие от земли 
как «поверхности без установленных гра-
ниц» [Эйриян 2019: 546]. Но в любом случае 
он остается частью земли как природного 
объекта (ресурса), «...именно поэтому в под-
пункте 1 пункта 1 статьи 1 ЗК РФ закреплен 
принцип учета значения земли как основы 
жизни и деятельности человека» [Крассов 
2013: 11]. Подобной точки зрения придер-
живается и Е. А. Галиновская [Галиновская 
2012]. Ученые справедливо указывают, что 
при регулировании земельных отношений 
учитывается значение земли как природного 
объекта, природного ресурса и одновременно 
как недвижимого имущества. 

В. А. Алексеев, считает, что когда речь 
идет о невижимой вещи, то «единственным 
индивидуализирующим признаком» земель-
ного участка могут быть его границы [Алек-
сеев 2018: 72]. Аналогичную позицию зани-
мает Н. Ю. Чаплин [Чаплин 2018: 160].

В основном все авторы говорят о тех 
или иных физических характеристиках зе-
мельных участков. Но следует согласиться и 
с мнением о том, что «их индивидуализация 
является плодом деятельности юристов» [Бар 
2018: 113–121]. «Именно индивидуализация 
земельных участков может рассматриваться 
как совокупность юридических фактов, явля-
ющихся основанием определения и возник-
новения вещи как объекта гражданских прав» 
[Гряда 2011: 43].

ЗК РФ и иные акты земельного законода-
тельства не содержат четкого определения 
понятия образования земельных участков, 
а только перечисляют способы такого обра-
зования. Все действия при этом производят-
ся в отношении границ земельных участков. 
Ранее законодательство о землеустройстве 
действия с границами земельных участков и 
иных объектов относило к мероприятиям по 
межеванию. Таким образом, можно сказать, 
что образование, т. е. появление нового или 
новых земельных участков обеспечивает-
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ся посредством проведения работ по меже-
ванию. В настоящее время они называются 
кадастровыми работами, по их результатам 
кадастровый инженер готовит межевой план.

Важно отметить, что в рассматривае-
мом случае образование земельного участка, 
включая финансирование проведения када-
стровых работ, является обязанностью упол-
номоченных органов власти по заявлению 
любого собственника помещения в много-
квартирном доме. Вместе с тем инициативу 
может проявить и сам орган власти, приняв 
решение о необходимости проведения ком-
плексных кадастровых работ. Эти работы вы-
полняются одновременно в отношении всех 
участков, расположенных на территории од-
ного кадастрового квартала или территориях 
нескольких смежных кадастровых кварталов. 
По общему правилу, образование таких зе-
мельных участков должно быть предусмотре-
но утвержденным в установленном порядке 
проектом межевания территории, который 
является одним из видов документов по пла-
нировке территории.

Итак, если земельные участки были ранее 
сформированы в существующей застройке, 
то право oбщей сoбственности возникло в 
силу закона с момента введения в действие 
ЖК РФ, т. е. с 1 марта 2005 г. Если их форми-
рование и учет произошли после этой даты, 
право общей долевой собственности возник-
нет с момента проведения государственного 
кадастрового учета.

Право собственности на земельный уча-
сток под МКД возникает на основе права 
собственности на помещение и факта када-
стрового учета такого участка. Постановка на 
учет вновь сформированного (образованного) 
земельного участка – это момент юридиче-
ского признания возникновения земельного 
участка с характеристиками, позволяющи-
ми определить его в качестве индивидуаль-
но-определенной вещи. Именно такая вещь 
является объектом прaв. Названные харак-
теристики вносятся в ЕГРН как основные 
и дополнительные сведения об объекте. 
К основным сведениям, в частности, относят-
ся кадастровый номер, описание местополо-
жения и площадь земельного участка. Всем 
участникам отношений надо знать, где нахо-
дятся границы земельного участка, поскольку 
они указывают на пределы распространения 
прав и обязанностей собственников в отноше-

нии использования и охраны данного участка 
и, следовательно, гарантируют реализацию 
их правомочий как собственников земли. 
В регистрационном законодательстве пере-
числено достаточно много дополнительных 
сведений об участках (например, о природ-
ных объектах, расположенных на участке, 
о кадастровой стоимости и др.).

Чем больше подобных земельных участ-
ков стоят на учете, тем большее их количе-
ство обретет конкретных собственников. 
Собственники реализуют свои правомочия в 
отношении общего имущества в соответствии 
с «гражданским законодательством, если 
иное не предусмотрено земельным, лесным, 
водным законодательством, законодатель-
ством о недрах, об охране окружающей сре-
ды, специальными федеральными законами» 
(п. 3 ст. 3 ЗК РФ). Обязанности в части ис-
пользования земельного участка земельное за-
конодательство возлагает прежде всего на его 
собственника. Поскольку речь идет о город-
ской жилой застройке, целями использования 
земельных участков, помимо самой застрой-
ки, выступают обслуживание и эксплуатация 
многоквартирных домов, создание благопри-
ятной среды для граждан, проживающих в 
них. Большая часть городской территории 
была застроена многоквартирными домами 
в советское время и до начала 2000-х гг., когда 
еще не вступили в силу ЖК РФ, Градостро-
ительный кодекс РФ, а также современное 
земельное и кадастрово-регистрационное за-
конодательство. Именно поэтому земельные 
участки под такими многоквартирными дома-
ми не были образованы и не были поставле-
ны на кадастровый учет по ныне действую-
щим правилам.

Учитывая потребности населения в даль-
нейшем благоустройстве городов и сельских 
населенных пунктов, повышении качества 
жилищных условий, сокращении количества 
аварийных, технически изношенных, нахо-
дящихся в ограниченно работоспособном 
состоянии и не имеющих централизованные 
системы инженерно-технического обеспече-
ния многоквартирных домов, законодатель 
принимает специальные нормы по комплекс-
ному развитию территории (КРТ). Они со-
держатся в градостроительном (гл. 10 ГрК 
РФ), гражданском, жилищном, земельном 
законодательстве, законодательстве об охра-
не объектов культурного наследия (памятни-
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ков истории и культуры) народов Российской 
Федерации и об охране окружающей среды. 
Одной из важнейших целей КРТ является 
«повышение эффективности использования 
территорий поселений, городских округов, 
в том числе формирование комфортной го-
родской среды» (ч. 1 п. 4 ст. 64 ГрК РФ).

Нормы о комплексном развитии террито-
рии предусматривают, в том числе, возмож-
ность принудительного изъятия земельного 
участка вместе с многоквартирным домом 
в целях его сноса или реконструкции. В свя-
зи с этим собственники помещений в много-
квартирном доме должны быть заинтересо-
ваны в повышении гарантий своих прав на 
земельный участок. Не должно вызывать 
сомнений то, что таких гарантий больше 
именно у собственника земельного участ-
ка. Указанные нормы могут стимулировать 
собственников помещений ускорить про-
цесс формирования земельных участков под 
многоквартирными домами в существующей 
застройке и, следовательно, процесс возник-
новения права общей собственности на них.

Рассмотрим конфликты (споры), которые 
могут возникать по поводу земельных участ-
ков под МКД.

Конфликты (споры) первого уровня связа-
ны именно с процедурой образования таких 
участков и постановки их на кадастровый 
учет. Представляется, что исходя из решений 
высших судебных органов1 законодатель в 
большей части снизил риск возможных кон-
фликтных ситуаций на данном уровне, вне-
ся соответствующие изменения и дополне-
ния прежде всего в жилищное и земельное 
законодательство. У любого (даже одного) 
собственника помещения появилась воз-
можность обращаться в уполномоченные 
органы власти с заявлением об образова-
нии земельного участка и о его учете. При 
отсутствии такого заявления инициативу 
в принятии решения об образовании участ-
ков под многоквартирными домами прояв-
ляют сами уполномоченные органы власти 

1 Постановление Конституционного Суда РФ от 
28 мая 2010 г. № 12-П по делу о проверке конституци-
онности частей 2, 3 и 5 статьи 16 Федерального закона 
«О введении в действие Жилищного кодекса Россий-
ской Федерации», частей 1 и 2 статьи 36 Жилищно-
го кодекса Российской Федерации, пункта 3 статьи 3 
и пункта 5 статьи 36 Земельного кодекса Российской 
Федерации в связи с жалобами граждан Е. Ю. Дугенец, 
В. П. Минина и Е. А. Плеханова.

в порядке выполнения комплексных када-
стровых работ. Очень важно, что иници-
ировать образование таких участков органы 
власти обязаны. Они должны совершить все 
необходимые действия, предусмотренные за-
конодательством. Сначала утверждается про-
ект межевания территории, подготавливается 
межевой план земельного участка в порядке, 
установленном градостроительным законода-
тельством. Далее подается заявление об учете 
такого участка. Если регистратор приоста-
навливает осуществление государственно-
го кадастрового учета по этому обращению, 
то указанные органы устраняют причины 
приостановления процедуры учета. Наконец, 
кадастровый инженер, выполнявший рабо-
ты, сам вправе обратиться в орган с соответ-
ствующим заявлением без получения дове-
ренности.

Конфликты (споры) второго уровня могут 
возникнуть после постановки земельного 
участка на кадастровый учет и появления 
права общей долевой собственности на него. 
Такие конфликты, как правило, связаны с 
использованием участка в своих целях. На-
пример, это касается возможности получе-
ния дополнительного дохода от арендуемой 
третьими лицами части общего имущества. 
В советское время земельные территории 
под многоквартирными домами не были за-
крытыми для свободного нахождения на 
них любых граждан, в том числе не про-
живающих в этих домах, т. е. относящихся 
к неопределенному кругу лиц. Приватиза-
ция жилья и земельных участков под МКД 
началась с принятием соответствующих за-
конов в 1990-х – 2000-х гг. Становясь соб-
ственниками общего имущества МКД в 
существующей застройке, граждане стали 
инициировать принятие решений по уста-
новке ограждений на собственном земель-
ном участке вокруг домов. Конечно, это вы-
звано желанием ограничить бесконтрольное, 
свободное пребывание на их территории 
лиц, не являющихся собственниками данной 
недвижимости. Стали возникать конфликты 
по поводу установленных ограждений (опре-
деления Верховного Суда РФ от 2 октября 
2020 г. № 304-ЭС20-13196 по делу № А45-
42820/2018, от 24 июня 2021 г. № 304-ЭС21-
11867 по делу № А70-5947/2020; кассацион-
ное определение Судебной коллегии по ад-
министративным делам Верховного Суда РФ 
от 26 апреля 2019 г. № 5-КА19-3 об отказе 
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в удовлетворении требований о демонтаже 
шлагбаума и металлических ограждений).

Однако надо иметь в виду, что любые пре-
образования земельного участка должны осу-
ществляться исключительно с согласия всех 
собственников помещений [Баранова 2018: 
54]. «Владение, пользование и распоряжение 
общим имуществом напрямую зависит от со-
брания собственников жилых помещений, ко-
торое принимает решение большинством го-
лосов в 2 / 3 от общего числа собственников 
многоквартирного жилого дома. Очень часто 
такие собрания носят формальный характер, 
жильцы в них не участвуют, а лишь подписы-
вают протоколы. Кроме того, 1 / 3 собственни-
ков может не согласиться с решением общего 
собрания, но они обязаны выполнять волю 
большинства» [Габитдинов 2020: 46]. Следу-
ет согласиться с мнением о том, что нужно 
урегулировать вопрос о полноценном воле-
изъявлении собственников имущества много-
квартирного жилого дома. При этом важно 
отметить, что собственникам помещений 
в многоквартирном жилом доме принадлежат 
не реальные, а идеальные доли в праве общей 
собственности [Гутникова 2014: 158]. Данные 
доли невозможно выделить, но определить их 
размер необходимо, поскольку в зависимости 
от этого устанавливаются размер платежей 
на содержание и ремонт общего имущества, 
порядок использования земельного участка, 
а также степень влияния на решение всех во-
просов, касающихся режима имущества, при 
голосовании на общем собрании.

Как говорилось выше, вместе с обладани-
ем правами на земельный участок собствен-
ники несут обязанности по его использова-
нию (ст. 42 ЗК РФ). Они должны содержать 
земельный участок в надлежащем состоянии: 
беречь и охранять его. На практике возника-
ют вопросы по поводу «прилегающей терри-
тории». К ней относится «территория обще-
го пользования, которая прилегает к зданию, 
строению, сооружению, земельному участ-
ку в случае, если такой земельный участок 
образован, и границы которой определены 
правилами благоустройства территории му-
ниципального образования в соответствии с 
порядком, установленным законом субъекта 
Российской Федерации» (п. 37 ст. 1 ГрК РФ).

Вся деятельность по уходу за территори-
ей земельных участков, не входящих в состав 
общего имущества, «не подлежит включению 
в состав услуг и работ по содержанию обще-

го имущества многоквартирного дома» (Пра-
вила содержания общего имущества в много-
квартирном доме: утв. постановлением Пра-
вительства РФ от 13 августа 2006 г. № 491). 
В противоположность этому существует нор-
ма, которая гласит, что «лицо, ответственное 
за эксплуатацию здания, строения, сооруже-
ния (за исключением собственников и (или) 
иных законных владельцев помещений в мно-
гоквартирных домах, земельные участки под 
которыми не образованы или образованы по 
границам таких домов), обязано принимать 
участие, в том числе финансовое, в содер-
жании прилегающих территорий в случаях 
и порядке, которые определяются правилами 
благоустройства территории муниципального 
образования» (ч. 9 ст. 55.25 ГрК РФ).

Получается, что на муниципальном уров-
не на лиц, ответственных за эксплуатацию 
здания, может быть возложена обязанность 
по всестороннему участию в содержании 
прилегающих территорий. Об этом свиде-
тельствует и судебная практика (апелляци-
онное определение Апелляционной коллегии 
Верховного Суда РФ от 28 ноября 2019 г. 
№ АПЛ19-427 по делу № АКПИ19-451; кас-
сационное определение Судебной коллегии 
по административным делам Верховного Су-
да РФ от 26 апреля 2019 г. № 5-КА19-3).

Можно сделать следующие выводы.
1. Государственный кадастровый учет зе-

мельных участков как индикатор для расчета 
индекса качества городской среды является 
одной из важнейших гарантий реализации 
прав собственников помещений на данный 
участок, предотвращает конфликты по по-
воду его использования. Установление гра-
ниц таких земельных участков указывает на 
пределы реализации собственниками поме-
щений дома прав по владению, пользованию 
и распоряжению объектом собственности.

2. Для создания благоприятных условий 
жизни людей в различных населенных пунк-
тах необходимо в рамках правового поля 
устранять конфликты по поводу земли. Если 
конфликты первого уровня в основном пре-
одолены за счет внесения изменений в зако-
нодательство, то для разрешения конфликтов 
второго уровня требуется детальный анализ 
разногласий прежде всего между самими 
собственниками либо собственниками, с од-
ной стороны, и управляющими организаци-
ями, органами власти и иными субъектами 
правоотношений – с другой.
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Cadastral Registration of Land Plots under Apartment Buildings 
as a Guarantee of Reducing the Risk of Confl icts over the Use of Such Territories

The article discusses issues regarding the moment and procedure for the emergence of ownership 
of a land plot under an apartment building with objects located on it, as well as issues of cross-
sectoral legal regulation of these relations. 

One of the important indicators characterizing the quality of urban amenities is the share of 
apartment buildings located on land plots in respect of which state cadastral registration has been 
carried out in their total number. With the formation of land plots in the existing building, that is, 
created before March 1, 2005, and putting them on the state cadastral register, the individualization 
of the object of land legal relations takes place. The owners of the premises have the right of joint 
shared ownership of the land. From that moment on, the owners determine the procedure for using 
the land plot. The more land plots under apartment buildings are put on the cadastral register, 
the less disputes and con icts over the procedure for their use. The article highlights two levels of 
such con icts, provides the relevant judicial practice and draws conclusions on ways to overcome 
them.

Keywords: land plot, apartment building, common property right, owners of premises, state 
cadastral registration, government departments, local government bodies
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