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Аннотация. В данной статье авторами рассмотрена законодательная и нормативно�правовая база
классификации видов разрешённого использования. Приведена статистика по земельным участкам в
Краснодарском крае, сведения о которых содержались в ГКН на конец 2016 года. Было проанализиро�
вано применение утверждённой классификации на практике в отношении участков в границах муни�
ципального образования город Краснодар. В статье были выявлены проблемы классификации видов
разрешённого использования, а также предложены действия для предупреждения негативных послед�
ствий от неправильно сформулированных видов разрешённого использования земельных участков.

Ключевые слова: земельный участок, вид разрешённого использования, правила землепользования
и застройки.
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Анотація. У даній статті авторами розглянуто законодавчу і нормативно�правову базу класифікації
видів дозволеного використання. Наведена статистика щодо земельних ділянок в Краснодарському
краї, відомості про яких містилися в ГКН на кінець 2016 року. Було проаналізовано застосування
затвердженої класифікації на практиці щодо ділянок в межах муніципального утворення місто Красно�
дар. У статті були виявлені проблеми класифікації видів дозволеного використання, а також запропо�
новані дії для попередження негативних наслідків від неправильно сформульованих видів дозволеного
використання земельних ділянок.

Ключові слова: земельна ділянка, вид дозволеного використання, правила землекористування і
забудови.
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Abstract. In this article, the authors consider the legislative and regulatory framework for the classification
of types of permitted use. The statistics on land plots in the Krasnodar region are given, the information
about which was contained in the State Committee for the Construction at the end of 2016. The application
of the approved classification in practice with respect to the plots within the boundaries of the municipality
of Krasnodar was analyzed. The article identified the problems of classification of the types of permitted use,
as well as proposed actions to prevent negative consequences from improperly formulated types of permitted
use of land.
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Введение

Вид разрешённого использования (ВРИ) зе�
мельного участка является важным параметром
градостроительного регламента. Ведь именно
ВРИ указывает, как может быть использован зе�
мельный участок, что конкретно на нём можно
строить или какое строительство вообще вести
невозможно. Изменение ВРИ участка осуществ�
ляется только в пределах тех возможностей, уста�
новленных для территориальной зоны, к кото�
рой относится участок. До введения в действие
классификатора виды разрешенного использо�
вания определялись согласно градостроитель�
ным регламентам, которые в свою очередь явля�
ются составной частью правил землепользова�
ния и застройки (ПЗЗ).

ВРИ, являясь главнейшей правовой харак�
теристикой участка, влияет на многие другие, а
именно:

– предельные размеры участка;
– возможные ограничения в действиях с участ�

ком (купля, продажа, дарение, застройка и
т. д.);

– размер налогообложения;
– льготный режим налогообложения;
– учёт особого регулирования по ставкам аренд�

ной платы для некоторых видов деятельно�
сти;

– имущественное значение при защите жилищ�
ных прав на строения на участке и на землю;

– предоставление субсидий и другие [1–5].

Состояние проблемы в современных условиях

В рамках рассмотрения классификации ВРИ
необходимо сравнить ПЗЗ и утверждённый клас�
сификатор, а также проанализировать примене�
ние на практике действующей классификации
на примере муниципального образования город
Краснодар.

24 декабря 2014 года вступил в действие клас�
сификатор ВРИ земельных участков, утвержден�
ный приказом Министерства экономического
развития Российской Федерации от 01.09.2014
№ 540 [6]. Приказ состоит всего из трёх пунк�
тов:

– об утверждении классификатора видов раз�
решенного использования земельных участ�
ков (классификатор);

– об установлении пределов действия класси�
фикатора;

– о дате введения Приказа в действие.
Приложением к документу является классифи�
катор, в котором в отношении каждого вида раз�
решенного использования указаны наименова�
ние, описание и код (числовое обозначение)

Исследование выполнено при финансовой поддержке РГНФ и администрации Краснодарского
края в рамках научного проекта № 16"12"23016.
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ВРИ. Необходимо обратить внимание, что ос�
нованием для разработки такого классификато�
ра служит положение пункта 2 статьи 7 Земель�
ного кодекса [7]. В соответствии с указанным
положением ЗК РФ определение ВРИ земель�
ных участков должно осуществляться в соответ�
ствии с классификатором, который должен быть
утвержден федеральным органом исполнитель�
ной власти, осуществляющим функции по выра�
ботке государственной политики и нормативно�
правовому регулированию в сфере земельных
отношений. Необходимо также учитывать, что в
соответствии с частью 11 статьи 34 Федерально�
го закона от 23.06.2014 № 171�ФЗ «О внесении
изменений в Земельный кодекс Российской
Федерации и отдельные законодательные акты
Российской Федерации» [8], разрешенное ис�
пользование земельных участков, установленное
до дня утверждения классификатора ВРИ зе�
мельных участков, считается действительным вне
зависимости от его соответствия указанному
классификатору.

Стоит обратить внимание на такие аспекты
классификатора, как указание в описании ВРИ
допустимой деятельности на земельном участке,
виды объектов, размещение которых соответ�
ствует установленному ВРИ, в то же время клас�
сификатор не различает ни категории земель, ни
основные, вспомогательные или условные виды
ВРИ. Это нельзя отнести к недостаткам данного
документа, ведь детально описанные ВРИ по клас�
сификатору создают простор собственникам или
застройщикам в выборе нужного варианта.

03.11.2015 вступили в силу изменения, вне�
сенные в данный классификатор ВРИ приказом
Минэкономразвития России от 30.09.2015 № 709
[9]. С учётом этих изменений виды разрешенно�
го использования в классификаторе разделены
на 12 групп, которые обозначены соответству�
ющими кодами (числовыми обозначениями).
Кроме введения новых ВРИ в классификаторе,
также были даны развёрнутые изложения отдель�
ных видов разрешённого использования земель�
ного участка, таких, как:

– для индивидуального жилищного строитель�
ства;

– блокированная жилая застройка;
– обслуживание жилой застройки;
– коммунальное обслуживание;
– здравоохранение.

Сложность применения данной классификации
заключается в вопросе выбора вида разрешен�
ного использования земельного участка в насе�
ленных пунктах после введения в действие клас�
сификатора, если ВРИ, установленные градо�
строительным регламентом (в соответствии с зо�
нированием в ПЗЗ), не соответствуют класси�
фикатору. Ведь согласно всё той же статье 7 ЗК
РФ виды разрешенного использования после
вступления приказа об утверждении классифи�
катора ВРИ в силу должны определяться толь�
ко в соответствии с классификатором. Но в этой
же статье указано, что правовой режим земель
определяется исходя из их принадлежности к
той или иной категории и разрешенного исполь�
зования в соответствии с зонированием терри�
торий.

Порядок осуществления зонирования в на�
селенных пунктах устанавливается главой 4 Гра�
достроительного кодекса РФ (ГрК РФ). В соот�
ветствии со статьей 37 ГрК РФ [10] виды разре�
шенного использования земельных участков
устанавливаются применительно к каждой тер�
риториальной зоне и изменение одного вида
разрешенного использования земельных участ�
ков на другой вид такого использования осуще�
ствляется в соответствии с градостроительным
регламентом, который в свою очередь является
составной частью ПЗЗ (пункт 3 части 2 статьи 30
ГрК РФ). Исходя из указанных сведений, выбор
ВРИ для земельного участка после 24.12.2014
должен осуществляться как из числа видов, уста�
новленных классификатором, так и в соответ�
ствии с градостроительным регламентом соглас�
но ПЗЗ. Представляя собой систему регулиро�
вания землепользования и застройки, основан�
ной на градостроительном зонировании, для
каждой территориальной зоны все возможные
виды использования участков распределены в 3
группы:

– основные, объединяющие главные (базовые)
ВРИ;

– условно разрешённые, назначаемые по ре�
зультатам публичных слушаний;

– вспомогательные, не являющиеся преимуще�
ственными для территориальной зоны, а
лишь дополнительными к основным и услов�
но разрешённым видам использования.

В случае если ПЗЗ уже действуют, а соответ�
ственно установлены и градостроительные
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регламенты, предполагаемое назначение участка
совпадает с основной группой ВРИ территори�
альной зоны и соответствует классификатору, то
при выборе вида использования из состава ВРИ
функциональной зоны какие�либо дополнитель�
ные согласования не потребуются. Изменение
прежнего ВРИ на выбранный вид использования
будет производиться простым образом – через
заявление в орган регистрации прав. Однако при
выборе ВРИ из перечня условно разрешённых
видов использования, для изменения прежнего
ВРИ на выбранный вид использования, который
также должен соответствовать классификатору,
будут проводиться публичные слушания.

Анализ применения существующей
классификации для условий Краснодарского
края

Согласно статистическим данным в конце 2016
года в границах Краснодарского края располага�
лось 2 575 599 земельных участков, сведения о

которых были внесены в ГКН. По данному пока�
зателю край занял второе место в стране после
Московской области. Только 522 178 (20 %) участ�
ков были поставлены на учёт, а подавляющее
большинство (2 053 421 или 80 %) были внесе�
ны как ранее учтённые. Это также означает, что
потенциально 80 % всех участков края могут
иметь вид разрешённого использования, кото�
рый был установлен ещё до принятия ПЗЗ в го�
родах и формулировка таких ВРИ может кар�
динально отличаться от приведённой как в клас�
сификаторе, так и в ПЗЗ.

Нами было проанализировано на практике
действующей классификации на примере муни�
ципального образования город Краснодар. Со�
гласно публичной кадастровой карте были ото�
браны земельные участки в разных районах го�
рода, поставленные на государственный када�
стровый учёт после вступления в силу класси�
фикатора (таблица). Выбранные участки отве�
дены под многоэтажную жилую застройку, си�
туация вокруг которой наиболее ярко отобража�

Таблица. Земельные участки под многоэтажную жилую застройку

№ 
п/п 

Кадастровый номер 
земельного участка Адрес Разрешенное 

использование 
Разрешенное использование 

по документам 

1 23:43:0142047:28347 ул. Восточно-
Кругликовская 

Для многоэтажной 
застройки 

Размещение многоэтажных 
жилых домов 

2 23:43:0142047:28607 
ул. им. Героя 
Владислава 
Посадского, 14/1 

Для многоэтажной 
застройки 

Для строительства много-
этажных жилых домов, в 
том числе со встроенно-
пристроенными помещени-
ями и объектов системы 
образования 

3 23:43:0142047:35573 ул. Восточно-
Кругликовская − 

Жилые дома, в том числе со 
встроенно-пристроенными 
помещениями общественно-
го назначения: многоэтаж-
ные жилые дома 

4 23:43:0139097:3331 проезд им. Репина, 32 Для многоэтажной 
застройки 

Жилые дома, в том числе со 
встроенно-пристроенными 
помещениями общественно-
го назначения: многоэтаж-
ные жилые дома 

5 23:43:0000000:14855 ул. Воронежская, 47/Д 
Под иными объектами 
специального 
назначения 

Жилые дома, в том числе со 
встроенно-пристроенными 
помещениями общественно-
го назначения: многоэтаж-
ные жилые дома 

6 23:43:0129001:30001 ул. им. Петра 
Метальникова, уч. 34 

Для объектов жилой 
застройки 

Жилая территориальная 
зона 

7 23:43:0426011:6904 ул. Автолюбителей Для многоквартирной 
застройки Многоэтажные жилые дома 
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ет разнообразие в сведениях о ВРИ в Едином го�
сударственном реестре недвижимости в отноше�
нии поставленных на учёт земельных участков.

Анализируя полученные данные, можно вы�
делить следующие особенности указания ВРИ
для земельных участков под многоэтажную жи�
лую застройку:

– ни один ВРИ не указан в формулировке, при�
ведённой в классификаторе (с числовым обо�
значением 2.6) Многоэтажная жилая за�
стройка (высотная застройка);

– в примерах 3–5 по документам ВРИ установ�
лен в соответствии с ПЗЗ.

Проблема применения классификатора состоит
в том, что его основной целью является упроще�
ние кадастровой оценки в отличие от ПЗЗ, кото�
рые направлены на устойчивое развитие терри�
тории. В ПЗЗ для территориальных зон жилой
застройки важным фактором является этаж�
ность. Так, во многих городах России приняты
ПЗЗ, в которых для территориальных зон мно�
гоэтажной жилой застройки установлены верх�
ние пределы этажности жилых домов [11–15].
Другим примером могут послужить ПЗЗ муни�
ципального образования город Краснодар [16],
в которых существуют зоны застройки индиви�
дуальными жилыми домами в границах города
Краснодара (Ж.1.1) и зоны застройки индиви�
дуальными жилыми домами за границей города
Краснодара (Ж.1.2), которые отличаются по пе�
речню ВРИ.

При подавляющем количестве земельных
участков в крае, которые были внесены как ра�
нее учтённые, требуется проведение скорейшего
анализа соответствия указанных для таких участ�
ков ВРИ формулировкам из классификатора и
ПЗЗ. В случае отсутствия данных о ВРИ участ�
ков следует по межведомственному информа�
ционному взаимодействию получить необходи�
мые сведения от органов государственной влас�
ти и местного самоуправления, технической ин�
вентаризации, налоговых органов и установить
ВРИ, взятый из классификатора и соответству�
ющий фактическому использованию участков
на данный момент.

Заключение

Таким образом, утверждённый классификатор
и ПЗЗ не являются взаимоисключающими, а
наоборот должны дополнять друг друга. Суще�
ствует два варианта решения проблемы несоот�
ветствия в некоторых случаях формулировки
видов разрешённого использования из ПЗЗ и
классификатора в отношении ставящихся на
учёт участков.

В первом варианте решением может послу�
жить полный пересмотр ПЗЗ и приведение ука�
занных в документе ВРИ в соответствие с клас�
сификатором. Примером могут послужить ПЗЗ
города Новосибирска [17], в которых наимено�
вание ВРИ указано с кодом классификатора и
сопровождается подробными пояснениями.

Для второго варианта решения проблемы не�
обходимо более тесное взаимодействие органов
местного самоуправления и органа регистрации
прав. Это может повлиять на сведения, которые
указываются в ЕГРН, например, вид использо�
вания земельного участка будет указываться в
соответствии с классификатором, утверждён�
ным Минэкономразвития России, а по докумен�
там – в соответствии с ПЗЗ. Однако в этом слу�
чае конкретно ПЗЗ муниципального образова�
ния город Краснодар должны будут претерпеть
небольшие изменения, которые будут направле�
ны на облегчение указания сведений о ВРИ. То
есть предлагается назначение кодов для каждого
ВРИ в соответствующей зоне из ПЗЗ. Напри�
мер, для зоны застройки многоэтажными жилы�
ми домами (Ж.2) основной ВРИ  «жилые дома,
в том числе со встроенно�пристроенными поме�
щениями общественного назначения: многоэтаж�
ные жилые дома» будет иметь код Ж.2J1J1, а
«общественные здания административного на�
значения: кредитно�финансовые учреждения и
банки» будет присвоен код Ж.2J4J3. Примене�
ние данных действий позволит, во�первых, ис�
ключить формулировки ВРИ, не соответствую�
щие ни классификатору, ни ПЗЗ, во�вторых, при�
своение кодовых значений для видов разрешён�
ного использования в ПЗЗ повысит системати�
зацию сведений.
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