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Аннотация. В данной статье рассмотрена технология образования земельного участка под 
многоквартирным жилым домом. Приведен анализ существующих проблем при подготовке 
проектов межевания территории и способы их решения. Рассмотрены изменения в законода-
тельстве, согласно которым допускается образование земельных участков под многоквартир-
ными жилыми домами на основании схем расположения земельных участков на кадастровом 
плане территории. В том числе проведен анализ определения границ и размеров земельных 
участков, на которых расположены многоквартирные дома.  
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Abstract. This article discusses the technology of formation of a land plot under an apartment 
building. The analysis of current problems in the development of land surveying projects and solving 
their problems is given. Amendments are provided in the legislation, in accordance with a certain 
formation of land plots under multi-apartment residential buildings based on the layout of land plots 
in the cadastral territory of the territory. Including an analysis of the boundaries and sizes of land 
plots, the ownership of apartment buildings. 
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Введение 

Порядок образования и постановки на государственный кадастровый учет 
земельных участков под многоквартирными жилыми домами (МКД) на сего-
дняшний день очень актуален, что подтверждается большим количеством работ 
по данной тематике [1–4]. Можно выделить различные причины отсутствия уста-
новленных границ земельных участков под МКД, например, отсутствие утвер-
жденных проектов межевания территории (ПМТ). Рассмотрим технологию об-
разования земельных участков под МКД, в том числе на примере города Томска. 
Под технологией понимается порядок действий, который направлен для дости-
жения поставленной цели. 
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В соответствии со ст. 16 Федерального закона №189-ФЗ от 29.12.2004 [5], 
уполномоченным органам рекомендуется образовывать земельные участки под 
МКД по собственной инициативе или в связи с поступлением заявления любого 
собственника помещения в МКД об образовании земельного участка, занятого 
таким домом. 

Муниципальным образованием город Томск ведется плодотворная работа 
по подготовке ПМТ в соответствии с п. 2.1 ст. 11.10 Земельного Кодекса РФ [6], 
с целью образования земельных участков под МКД и иных входящих в состав 
таких домов объектов недвижимого имущества. 

Однако еще на стадии подготовки ПМТ можно выделить ряд проблем, ко-
торые связаны с тем, что проектные организации после заключения контрактов 
недобросовестно выполняют поставленные задачи и условия, среди которых [7]:  

 нарушения сроков сдачи и отправки подготовленной документации на 
проверку в орган местного самоуправления; 

 предоставляемые документы не соответствуют требованиям по форме и 
содержанию и разработаны не в соответствии действующим законодательством, 
что впоследствии приводит к срыву согласования и утверждения ПМТ. 

Можно отметить, что специалисты в проектных организациях, разрабатыва-
ющие ПМТ, зачастую не производят самоконтрольные проверки выполненной 
документации на ее соответствие требованиям действующему законодательству 
и не гарантируют соответствующего контроля выполнения сроков выполнения, 
что в последующем влечет за собой срыв сроков утверждения и согласования 
данной документации. Данные обстоятельства отрицательно влияют на резуль-
таты при подготовке ПМТ, в том числе на территории города Томска. 

Некачественная работа специалистов зачастую связана с тем, что проблема 
заложена в минимальных требованиях к соискателям при трудоустройстве для 
данного вида работ. К примеру, специалист подготавливающий ПМТ до этого 
никогда не выполнял данный вид работы, что негативно сказывается на итоговом 
результате.  

Таким образом, можно сделать вывод, что важным критерием при подго-
товке документации по разработке ПМТ является то, что специалистам важно 
сосредотачиваться, быть внимательней и тщательно проверять все характери-
стики, влияющие на качество произведенных работ. Одними из наиболее эффек-
тивных методов уменьшения риска появления ошибок являются последователь-
ные проверки, постоянный самоконтроль и повышение квалификации специали-
стов. 

Результаты 

В соответствии с Федеральным законом от 30.12.2021 № 478-ФЗ «О внесе-
нии изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» [8], 
вступившими в силу изменениями в порядок образования и постановки на госу-
дарственный кадастровый учет земельного участка под МКД с 01.09.2022, муни-
ципальным образованием город Томск так же ведется работа по заключению 
контрактов на выполнение схем расположения земельных участков под МКД. 
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Подготовка схемы расположения земельного участка или земельных участков на 
кадастровом плане территории (СРЗУ на КПТ) осуществляется в соответствии с 
требованиями, которые утверждены в приказе Росреестра от 19.04.2022 г.  
№ П/0148 [9]. 

Новые изменения в законодательстве сыграют большую положительную 
роль, согласно которым упрощается порядок подготовки и утверждения доку-
ментации и сокращаются финансовые и временные издержки. Ведь ранее для по-
становки на кадастровый учет земельных участков под МКД орган местного са-
моуправления должен был подготовить ПМТ, указанный документ в свою оче-
редь имеет высокую стоимость процедуры, и работы по утверждению выполня-
ются в течение определенного долгого времени. Вышеуказанным Федеральным 
законом от 30.12.2021 № 478-ФЗ закреплено, что земельный участок под МКД 
может быть сформирован путем ПМТ или на основании СРЗУ на КПТ (рис. 1). 

 

 
Рис. 1. Общий порядок образования земельных участков под МКД 

 
 
На сегодняшний день, администрацией города Томска уже заключены кон-

тракты на выполнение работ по подготовке СРЗУ на КПТ. Выполнение ПМТ 
пока так же остается актуальным, так как контракты на выполнение данных вид 
работ были заключены до введения изменений в законодательстве и остаются 
действующими и актуальными.  

Заключение 

Согласно п. 1 ст. 36 Жилищного кодекса РФ собственникам помещений в 
МКД принадлежит общее имущество в МКД, в том числе «земельный участок, на 
котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства, 
иные предназначенные для обслуживания, эксплуатации и благоустройства дан-
ного дома и расположенные на указанном земельном участке объекты» [10]. При 
этом границы и размер земельного участка, на котором расположен МКД, опреде-
ляются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законода-
тельства о градостроительной деятельности. На основании изложенного можно 
сделать вывод, что при образовании земельного участка необходимо включать в 
площадь образуемого земельного участка по МКД не только площадь застройки, 
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но и элементы озеленения, благоустройства, а также иные предназначенные для об-
служивания, эксплуатации и благоустройства данного дома и расположенные на 
участке объекты. Однако на практике встречаются различные варианты границ зе-
мельных участков под МКД (рис. 2), которые ограничиваются также плотностью 
застройки и прилегающими смежными земельными участками (рис. 2б, 2в).  

 

 
а 
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Рис. 2. Земельные участки под МКД [11] 
 
 
Тем самым рекомендуется рассматривать объекты, принадлежащие соб-

ственникам помещений в этом доме на праве общей долевой собственности. Ис-
ходя из плотности застройки элемента планировочной структуры, в границах ко-
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торого расположен соответствующий МКД, в границы земельного участка при 
образовании необходимо включать: 

– территории, необходимой для обеспечения функционирования (обслужи-
вания) площади МКД, с учетом соблюдения требований градостроительных нор-
мативов, противопожарной безопасности, санитарных разрывов между зданиями 
и иных норм, обеспечивающих нормальные условия проживания и пребывания 
граждан в МКД, обслуживания данного дома и иных объектов, входящих в со-
став общего имущества собственников помещений, а также доступ к такому 
дому и иным подобным объектам; 

  земли и участки, на которых расположены детские и спортивные пло-
щадки; 

– объекты инженерной инфраструктуры, в том числе сети инженерно-тех-
нического обеспечения; 

– площадки для размещения контейнеров для сбора твердых коммунальных 
отходов, предназначенные для обслуживания МКД; 

– парковочные места, которые относятся к МКД; 
– и другие. 
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