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Аннотация
Цель. Целью статьи является анализ связи между земельными участками, использу-

емыми и предназначенными для застройки и развития населенных пунктов, и зданиями, 
расположенными на них, находящимися в общей долевой собственности. Методоло-
гия. Методология работы включает в себя применение общенаучных методов, таких как 
анализ и сопоставление. Кроме того, в работе применяются специальные методы юри-
дической науки, в том числе сравнительно-правовой и формально-юридический. Ре-
зультаты. В результате проведенного исследования бесплатного перехода земельного 
участка в общую долевую собственность собственников помещений, расположенных на 
таких участках, после введения в действие Жилищного кодекса Российской Федерации 
сделан вывод, что в соответствии с действующим законодательством право собствен-
ности на земельный участок под зданиями возникает с момента формирования такого 
участка, а также постановки его на государственный кадастровый учет. Заключение. 
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Собственник земельного участка сельскохозяйственного назначения может возводить 
жилые и иные здания, сооружения, однако в соответствии с целевым назначением тако-
го земельного участка. Земельный участок, на котором расположена жилая застройка, 
входит в состав общего имущества собственников. Однако так как право собственности 
на недвижимые вещи возникает лишь после его государственной регистрации, гово-
рить о возникновении, прекращении или изменении права на земельный участок можно 
с момента формирования такого участка, а также постановки его на государственный 
кадастровый учет. Именно такой участок бесплатно переходит в общую долевую соб-
ственность собственников помещений в жилом здании.
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Введение

Земельные участки и объекты, перемещение которых невозможно без нанесения несо-
размерного ущерба, согласно ст. 130 ГК РФ, относятся к недвижимым вещам. Законодатель 
четко устанавливает, что право собственности на недвижимые вещи возникает лишь после 
его государственной регистрации, поэтому говорить о возникновении, прекращении или 
изменении права на имущество можно только с момента внесения соответствующей за-
писи в государственный реестр (п. 2 ст. 8.1 ГК РФ). Законное урегулирование регистрации 
земельных участков и недвижимости, расположенной на ней, является объектом детального 
исследования многих ученых [Smith, 2015; Törhönen, 2004].

Земельные участки в составе зон сельскохозяйственного использования 
и жилые здания, находящиеся в общей долевой собственности, 

расположенные на них

В последнее время в населенных пунктах сельской местности, расположенных вблизи 
крупных городов, происходит застройка жилыми сооружениями земельных участков, пред-
назначенных для сельскохозяйственного назначения. Многие считают, что существует за-
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прет на строительство на землях сельхозназначения, однако их мнение ошибочно. Согласно 
п. 2 ч. 1 ст. 40 ЗК РФ, собственник земельного участка может возводить жилые и иные зда-
ния, сооружения, однако в соответствии с целевым назначением такого земельного участка. 
Такая формулировка позволяет нам говорить о законности строительства, однако собствен-
ник земельного участка в обязательном порядке должен зарегистрировать крестьянское 
фермерское хозяйство, в перечне своих видов деятельности указать такие, которые требуют 
постоянного присутствия на участке всех участников такого хозяйства (например, овцевод-
ство, птицеводство, пчеловодство и прочее), и получить разрешение на строительство.

Учитывая вышеизложенное, можно решить, что никаких проблем для застройки не 
существует. Однако при всех положительных моментах существуют и отрицательные: по-
скольку вы являетесь фермером (индивидуальным предпринимателем), то вам придется 
сдавать налоговую отчетность, кроме того, кто-то должен будет заниматься одним из видов 
деятельности, указанной при регистрации.

Следует заметить, п. 11 ст. 85 ЗК РФ гласит, что земельные участки в составе зон сель-
скохозяйственного использования в населенных пунктах – земельные участки, занятые зда-
ниями, сооружениями сельскохозяйственного назначения, – используются в целях ведения 
сельскохозяйственного производства до момента изменения вида их использования в со-
ответствии с генеральными планами населенных пунктов и правилами землепользования 
и застройки. Соответственно, многие идут по пути изменения вида целевого назначения 
таких земельных участков (ст. 8 ФЗ № 172-ФЗ).

Неразрывная связь между земельным участком и сооружением, 
находящимся в общей долевой собственности

Земельный участок, на котором расположен дом, в соответствии с п. 1 ст. 36 Жилищного 
кодекса Российской Федерации, входит в состав общего имущества, это имущество принад-
лежит на праве общей долевой собственности собственникам помещений в жилом доме. При 
этом границы и размер земельного участка, на котором расположено жилое здание, опреде-
ляются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о 
градостроительной деятельности (п. 4 ч. 1 ст. 36 ЖК РФ). Из сказанного ранее вытекает, 
что это не может быть любой участок, на котором расположено жилое строение, он должен 
иметь четкие границы, определенные для эксплуатации жилой застройки со своим целевым 
назначением и «лишь такой, границы которого определены именно для использования мно-
гоквартирного дома» [Бандо, www]. Благодаря такой характеристике мы можем юридически 
отличать земельные участки, выделенные под строительство жилых домов, находящихся в 
общей долевой собственности, от других земельных участков, которые являются природны-
ми объектами или землей-территорией. Следовательно, неосуществимо описание земельно-
го участка без его юридических признаков [Шигонина, Новохацкая, 2016].
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Следует заметить, ст. 16 Федерального закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении в 
действие Жилищного кодекса Российской Федерации» указывает, что земельный участок, на 
котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав данного дома объек-
ты недвижимого имущества, который был сформирован до введения в действие Жилищно-
го кодекса и в отношении которого проведен государственный кадастровый учет, переходит 
бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в многоквартирном 
доме. В случае же, если земельный участок, на котором размещена жилая застройка, не был 
сформирован до введения в действие Жилищного кодекса, руководствуясь решением обще-
го собрания собственников помещений в доме, любое уполномоченное таким собранием 
лицо вправе обратиться в органы государственной власти или органы местного самоуправ-
ления с заявлением о формировании такого земельного участка, на котором размещен мно-
гоквартирный дом. Именно с момента формирования такого земельного участка, а также 
постановки его на государственный кадастровый учет такой участок бесплатно переходит в 
общую долевую собственность собственников помещений в жилом здании.

Такая формулировка закона при применении на практике вызывает много вопросов. 
Один из основных – формирование земельного участка, чаще под таким определением под-
разумевают «установление его размера и границ, самой существенной проблемой при этом 
является определение момента возникновения права общей долевой собственности на зе-
мельный участок» [Михайлова, www].

П. 4 ст. 16 Закона о введении в действие Жилищного кодекса гласит, что формирование 
земельного участка, на котором расположено жилое здание, находящееся в общей долевой 
собственности, осуществляется органами государственной власти или органами местно-
го самоуправления. При такой формулировке любое заинтересованное лицо, являющееся 
собственником, либо его представители вправе обратиться в государственные или муни-
ципальные органы с заявлением о формировании земельного участка и о выдаче на него 
кадастрового паспорта. Однако для формирования земельного участка необходимо выпол-
нить несколько обязательных последовательных шагов: 1) подготовить схему расположения 
земельного участка на кадастровом плане территории; 2) для установления четких границ 
и площади земельного участка провести землеустроительные работы; 3) произвести поста-
новку соответствующего земельного участка на кадастровый учет.

Формирование земельных участков, подготовку схемы расположения такого участка на 
кадастровом плане территории в соответствии с ЗК РФ осуществляет орган местного са-
моуправления, гражданин или юридическое лицо (пп. 3, 4 ст. 11.10). Схему расположения 
такого земельного участка утверждают решением исполнительного органа государствен-
ной власти либо органом местного самоуправления (п. 13 ст. 11.10 ЗК РФ). Так, например, 
утверждение схемы расположения земельного участка на кадастровом плане территории в 
г. Симферополе Республики Крым осуществляется в порядке, предусмотренном Админи-
стративным регламентом по предоставлению муниципальной услуги «Утверждение схемы 
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расположения земельного участка на кадастровом плане территории» (постановление Ад-
министрации г. Симферополя Республики Крым от 28.05.2015 № 365).

Именно проверка и утверждение схемы расположения земельного участка является 
основанием для проведения кадастровых работ, подготовки межевого плана и постановки 
такого участка на государственный кадастровый учет. Межевание земельного участка под 
жилой застройкой – возможность собственников жилья закрепить свое право на территории, 
которые находятся под строениями и вблизи них, включающее в себя кадастровые работы 
по внесению сведений о земельном участке в кадастр недвижимости, в котором определе-
ны границы участка в натуре. Следовательно, после того, как готов межевой план, можно 
производить постановку земельного участка на государственный кадастровый учет. Таким 
образом, формирование земельного участка под жилым зданием, находящимся в общей до-
левой собственности, представляет собой процедуру индивидуализации как физическую, 
так и юридическую, в результате чего объект обретает гражданскую оборотоспособность. 
С юридической точки зрения земельные участки под жилой застройкой обретают кадастро-
вый номер, а также свои количественные и качественные характеристики.

Тем не менее, если собственники помещений, расположенных в жилой застройке, не 
обратятся с соответствующим заявлением, то мы можем говорить лишь о том, что они будут 
не вправе распоряжаться земельным участком под домом, а смогут владеть и пользоваться 
этим участком в той мере, в какой это необходимо для использования жилого здания, нахо-
дящегося в общей долевой собственности.

Исходя из этого, возникает вопрос: каковы мотивы оформления в общую собственность 
земельного участка под жилой застройкой? Одним из доминирующих факторов для вла-
дельцев является возможность на законных основаниях обустраивать свою придомовую 
территорию: детские площадки, парковки для автомобилей, палисадники и любые другие 
объекты, которые необходимы жителям. Кроме того, собственники смогут исключить воз-
можность появления под своими окнами гаражей, различных торговых точек, автостоянок, 
а также застройки земельного участка, различными жилыми зонами, под своими окнами. 
Также следует отметить, что одновременно с правом собственности на земельный участок 
у собственников жилого здания возникает обязанность по уплате земельного налога. Вме-
сте с тем, согласно п. 6 ч. 2 ст. 389 Налогового кодекса РФ, земельные участки, входящие в 
состав общего имущества многоквартирного дома, не являются объектом налогообложения 
земельным налогом. Скорее всего, стоимость таких участков входит в стоимость квартир, 
поскольку собственники обязаны оплачивать налог на имущество физических лиц.

Также следует учитывать, что собственники земельных участков под жилой застройкой 
имеют право на получение дохода от сдаваемых в аренду частей участка, именно домов-
ладельцы приобретают возможность соглашаться либо не соглашаться с использованием 
части участка под сдачу в аренду либо под смежное строительство и требовать соответ-
ствующую компенсацию.
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Кроме того, следует не забывать о «единстве судьбы» самого земельного участка и зда-
ния, расположенного на таком участке. Ведь фактически и жилой дом, и участок под ним 
представляют собой один объект гражданских прав. Этот принцип «единства» возник еще 
в римском праве: строение над поверхностью следует за самой поверхностью (superficies 
solo cedit). В последующем такая конструкция была принята европейским правом – здание 
или сооружение является частью земельного участка. Так, согласно Германскому граждан-
скому уложению, право собственника земельного участка простирается как на простран-
ство, находящееся над поверхностью, так и на недра земли, расположенные под нею (§903 
Гражданского уложения Германской империи). Однако Уложение имело несколько ограни-
чений: 1) собственник земельного участка обязан терпеть проникновение на его участок 
газа, дыма, пара, копоти, тепла, а также схожих воздействий, которые будут исходить с 
других участков, поскольку такое воздействие является обыденным в данной местности 
(§906); 2) собственник участка не мог чинить препятствия для использования недр и воз-
душного пространства над участком (§905). В XIX веке такие ограничения не были значи-
мы, однако с развитием телеграфного сообщения и воздухоплавания в XX веке обрели свое 
весомое значение.

В современном российском законодательстве принцип «единства судьбы» земельного 
участка и жилой застройки не вызывает сомнений. Так, согласно п. 5 ч. 1 ст. 1 ЗК РФ, все 
прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков, 
за исключением случаев, установленных федеральными законами. Ч. 1 ст. 130 ГК РФ отно-
сит к недвижимым вещам все объекты, расположенные на земле, которые невозможно пе-
реместить без соразмерного ущерба их назначению, в том числе здания и сооружения. При 
этом законодатель рассматривает земельный участок и здание не как одну вещь, а как две, 
которые связаны между собой как вещным, так и обязательственным правом. Отчуждение 
участником долевой собственности доли в праве собственности на здание собственником 
принадлежащей ему части здания в нем проводится вместе с отчуждением доли указанных 
лиц в праве собственности на земельный участок, на котором расположено здание (п. 4 
ст. 35 ЗК РФ). Положение о том, что при продаже здания покупатель приобретает право 
пользования соответствующей частью земельного участка на тех же условиях, что и про-
давец здания, закреплено ГК РФ (п. 2 ст. 552). В случае отчуждения недвижимости любым 
способом (не только в случае продажи) при переходе права собственности на здание к дру-
гому лицу это лицо приобретает право пользования соответствующей частью земельного 
участка на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник здания (п. 1 
ст. 271 ГК РФ).

Если же говорить о жилых зданиях, которые были построены или реконструированы 
после введения в действие ЖК РФ, то до тех пор, пока сведения о земельном участке с 
указанием его местоположения и границ не будут внесены в государственный кадастр не-
движимости, выдача разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома не про-



224

Lyudmila A. Shigonina, Irina P. Novokhatskaya 

Matters of Russian and International Law. 7`2016

исходит. Соответственно, собственники одновременно с правом собственности на жилье 
приобретают и право на общую долевую собственность помещений и земельного участ-
ка, границы, площадь и кадастровый номер которого указываются в техническом паспорте 
многоквартирного дома, и оформлять такой земельный участок уже не нужно.

Заключение

Исходя из вышеизложенного, следует отметить, что собственник земельного участка 
сельскохозяйственного назначения может возводить жилые и иные здания, сооружения, од-
нако в соответствии с целевым назначением такого земельного участка. Земельный участок, 
на котором расположена жилая застройка, входит в состав общего имущества собственни-
ков. Однако право собственности на недвижимые вещи возникает лишь после его государ-
ственной регистрации, поэтому говорить о возникновении, прекращении или изменении 
права на земельный участок можно с момента формирования такого участка, а также по-
становки его на государственный кадастровый учет. Именно такой участок бесплатно пере-
ходит в общую долевую собственность собственников помещений в жилом здании.

Вследствие этого для того, чтобы оформить земельный участок под жилой застройкой, 
который был введен в эксплуатацию до введения в действие ЖК РФ, в общую долевую 
собственность, необходимо: 1) либо провести общее собрание собственников помещений в 
жилом доме и выбрать уполномоченное лицо (ЖК РФ), либо любому собственнику вышеу-
казанных помещений обратиться с заявлением о формировании участка для последующей 
передачи в общую долевую собственность собственников; 2) формирование земельного 
участка; 3) принятие решения о предоставлении соответствующего земельного участка в 
общую долевую собственность собственников жилого здания; 4) возникновение права об-
щей долевой собственности на земельный участок под жилым домом; 5) государственная 
регистрация права общей долевой собственности.
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Abstract

Objective. The article aims to review the relationships between land plots designated for 
the construction and development of settlements, and buildings in share ownership built there. 
Methodology. The methodology of work is based on the use of common methods of legal sci-
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ence: comparative legal jurisprudence and historical legal method. The authors also use general 
methods of scientific knowledge: analysis, synthesis and comparison. Results. The authors 
studied the process how land plots go over to common share ownership for free and become 
the property of the owners of premises built on these land plots after the introduction of the 
Housing Code of the Russian Federation. According to the current legislation the rights of the 
ownership for the land plot under the buildings start being valid since the formation of the plot 
and putting it in the cadastral list. Conclusion. The owner of the agricultural land plot has the 
right to build apartment and other buildings, premises, but according to the purpose of this type 
of land. The land plot with an apartment building belongs to the owners' common property. 
However, as the right of ownership to real estate starts only after its state registration, we can 
talk about the origin, termination or modification of the right to the land since the formation of 
the plot and putting it in the cadastral list. Only this type of land can go over to common share 
ownership for free and become the property of the owners of premises built on this land.
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