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От дель ные теоре ти чес кие воп ро сы под го тов ки  
зе мель ных участ ков для пре дос тав ле ния

В дан ной статье расс мат ри вают ся от дель ные теоре ти чес кие воп ро сы под го тов ки зе мель ных 
участ ков для пре дос тав ле ния. В част нос ти, расс мат ри вают ся воп ро сы о вы бо ре и фор ми ро ва нии 
зе мель но го участ ка.

Клю че вые сло ва: пре дос тав ле ние зе мель но го участ ка, вы бор, фор ми ро ва ние.

A.S. Dochshanova
Some theoretical issues of preparation of land for granting

This article discusses some theoretical issues of preparation of land for granted. In particular, the 
questions about the selection and the formation of the land plot are considered.
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А.С. До ща но ва
Жер учас ке лер ін бе ру үшін дай ын да лған кей бір  

теоре ти ка лық мә се ле ле р

Ма қа ла да жер учас ке лер ді бе ру үшін дай ын да лу дың кей бір теоре ти ка лық мә се ле ле рі қа рас ты-
ры ла ды. Әсі ре се, жер учас ке лер ді таң дау жә не олар дың қа лып та су ына кө ңіл бө лін ген.

Түйін сөз дер: жер учас ке лер ді бе ру, таң дау, қа лып та су.

Пре дос тав ле ние зе мель ных участ ков предс-
тав ляет со бой слож ную про це ду ру, сос тоящую 
из нес коль ких эта пов. По мне нию И.А. Ико ниц-
кой и Н.И. Крас но ва, эти ста дии сле дующие: 
«1)  воз буж де ние хо да тай ст ва или по да ча заяв-
ле ния о пре дос тав ле нии зем ли в поль зо ва ние, 
без че го не мо жет на чать ся сам про цесс ре ше-
ния воп ро са о пре дос тав ле нии зем ли; 2) расс-
мот ре ние хо да тай ст ва о пре дос тав ле нии зем ли, 
вк лю чая под го тов ку зем леу ст рои тель но го де-
ла; 3) вы не се ние ре ше ния по су ще ст ву воп ро са; 
4)  произ во дс тво от во да в на ту ре, вк лю чая дей-
ст вия по пе ре да че зе мель но го участ ка от преж-
не го зем ле поль зо ва те ля но во му; 5) оформ ле ние 
пра ва зем ле поль зо ва ния» [1, с.75].

Пред ло жен ная сис те ма ти за ция пос лу жи-
ла ос но вой для за ко но да тель но го зак реп ле ния 

эта пов про це ду ры пре дос тав ле ния зе мель ных 
участ ков.

Ес ли этап по да чи хо да тай ст ва яв ляет ся ини-
циатив ным мо мен том в про це ду ре пре дос тав ле-
ния, а оформ ле ние прав на зе мель ный учас ток 
– за вер шаю щим, то все ос таль ные эта пы фак ти-
чес ки от ра жают са му про це ду ру пре дос тав ле-
ния зе мель ных участ ков. 

В от ли чие от рос сийско го за ко но да тель ст ва, 
в ко то ром пре дус мот ре но два ви да пре дос тав-
ле ния зе мель ных участ ков для ст рои тель ст ва: с 
пред ва ри тель ным сог ла со ва нием мест раз ме ще-
ния объек тов и без пред ва ри тель но го сог ла со-
ва ния мест раз ме ще ния объек тов – в Зе мель ном 
ко дек се Рес пуб ли ки Ка за хс тан та ко го де ле ния 
не пре дус мот ре но. Но по смыс лу норм и сущ-
нос ти про це ду ры пре дос тав ле ние зе мель ных 
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участ ков без пред ва ри тель но го сог ла сия соот- 
 ве тс твует приоб ре те нию прав на зе мель ные 
участ ки, ко то рые на хо дят ся в го су да рст вен-
ной собст вен нос ти, на тор гах (кон кур сах, аук-
ционах) в соот ве тс твии со стать ей 48 Зе мель но-
го ко дек са Рес пуб ли ки Ка за хс тан. 

На наш взг ляд, не за ви си мо от то го, ис поль-
зо ва на ли в наз ва нии дан ной про це ду ры ка те го-
рия «пре дос тав ле ние», пос кольку пе ре ход прав 
проис хо дит от го су да рс тва фи зи чес ко му или 
юри ди чес ко му ли цу на ос но ва нии ре ше ния го-
су да рст вен но го ор га на, за ко но да тель имел в 
ви ду пре дос тав ле ние зе мель ных участ ков пос-
редст вом тор гов.

С.В. Бе ляева, расс мат ри вая осо бен нос ти пре-
дос тав ле ния зе мель ных участ ков для ст рои тель-
ст ва из зе мель, на хо дя щих ся в го су да рст вен ной 
или му ни ци паль ной собст вен нос ти, при хо дит к 
сле дующе му вы во ду. «Про це ду ра пре дос тав ле-
ния зе мель но го участ ка без пред ва ри тель но го 
сог ла со ва ния мест раз ме ще ния объек тов ини-
ци ирует ся как ис пол ни тель ным ор га ном, так и 
не пос редст вен но заяви те лем. Про це ду ра пре-
дос тав ле ния зе мель но го участ ка для ст рои тель-
ст ва с пред ва ри тель ным сог ла со ва нием мес та 
раз ме ще ния объек та иная: ос но ва нием яв ляет ся 
заяв ле ние заин те ре со ван но го ли ца о вы бо ре зе-
мель но го участ ка» [2, с.55]. 

Как от ме чает К.И. Ск ловс кий: «зе мель ный 
учас ток соз дает ся установ ле нием его гра ниц» 
[3, с.79]. Сле до ва тель но, при приоб ре те нии зе-
мель но го участ ка че рез аук ци он установ ле ние 
конк рет но го зем ле поль зо ва те ля проис хо дит в 
от но ше нии сло жив ше го ся объек та прав, ко то-
рый от су тс твует при пре дос тав ле нии зе мель но-
го участ ка без аук ци она.

В свя зи с из ло жен ным воз ни кает воп рос, воз-
мож но ли при ме не ние к дан ным про це ду рам тер-
ми на «тер ри то ри альное пла ни ро ва ние ис поль-
зо ва ния зем ли». Как от ме чают Г.С. Баш ма ков, 
З.С. Бе ляева, И.А. Ико ниц кая: «Необ хо ди мос ть 
пла ни ро ва ния ис поль зо ва ния зе мель дав но от-
ме чает ся зе мель ным за ко но да тель ст вом. В Зе-
мель ном ко дек се долж на быть оп ре де ле на связь 
меж ду тер ри то ри аль ным пла ни ро ва нием ис поль-
зо ва ния зе мель и зо ни ро ва нием ис поль зо ва ния 
зе мель. Пос лед нее сле дует расс мат ри вать как од-
ну из форм реали за ции тер ри то ри аль ных пла нов 
ис поль зо ва ния зе мель» [4, с. 44].

В соот ве тс твии с нор ма ми Зе мель но го ко дек-
са Рес пуб ли ки Ка за хс тан, зо ни ро ва ние – оп ре-
де ле ние тер ри то рии зе мель с установ ле нием их 
це ле во го наз на че ния и ре жи ма ис поль зо ва ния. 

Пос та вив, соот ве тст вен но, за ви си мос ть 
установ ле ния це ле во го наз на че ния зе мель пос-
редст вом зо ни ро ва ния от то го, как бу дет ор га-
ни зо ва но тер ри то ри альное пла ни ро ва ние, то 
есть фак ти чес ки рас по ло же ние объек тов раз но-
го наз на че ния, соз дает ся уг ро за не ра циональ-
но го ис поль зо ва ния зе мель. Бо лее ло гич ным 
предс тав ляет ся об рат ная си туация, ког да пос ле 
установ ле ния ка че ст ва зе мель устанав ли вает ся 
це ле вое наз на че ние зе мель, а в за ви си мос ти от 
это го ста вит ся и ре шает ся воп рос тер ри то ри-
ально го пла ни ро ва ния ис поль зо ва ния зе мель.

Осо бен но важ ным этот воп рос яв ляет ся в 
си лу то го, что од ни ми из прин ци пов зе мель но го 
пра ва и за ко но да тель ст ва яв ляют ся прин цип ох-
ра ны и ра циональ но го ис поль зо ва ния зе мель и 
прин цип приори те та зе мель сель ско хо зяй ст вен-
но го наз на че ния. Как от ме чает В.Н. Харь ков, 
«под ра циональ ным ис поль зо ва нием сель ско хо-
зяй ст вен ных зе мель под ра зу ме ва лось та кое их 
ис поль зо ва ние, ко то рое, во-пер вых, не вле чет 
умень ше ния пло ща дей уго дий вы со ко го ка че ст-
ва, а во-вто рых, в са мом об щем ви де мо жет быть 
оп ре де ле но как эко но ми чес ки эф фек тив ное ис-
поль зо ва ние зе мель но го участ ка» [5, с.79].

При ло ги чес кой це поч ке, пред ло жен ной 
Г.С.  Баш ма ко вым, З.С. Бе ляевой, И.А. Ико ниц-
кой, ра циональ ное ис поль зо ва ние зе мель, в об-
щем, мо жет быть пос тав ле но под сом не ние.

Сле до ва тель но, вы бор зе мель но го участ-
ка по заяв ляемо му це ле во му наз на че нию ли бо 
установ ле ние це ле во го наз на че ния зе мель но-
му участ ку, выс тав ляемо му на тор ги, долж ны 
соот ве тс тво вать ра циональ но му ис поль зо ва нию 
зе мель. В этой свя зи необ хо ди мо сог ла сить-
ся со сле дующим мне нием: «Обес пе че ние ра-
циональ но го ис поль зо ва ния зе мель мож но расс-
мат ри вать не толь ко в ка че ст ве це ли пра во во го 
ре гу ли ро ва ния зе мель ных от но ше ний, за да чи 
зе мель но го за ко но да тель ст ва ли бо прин ци па 
зе мель но го пра ва, но и как наибо лее об щее по-
ня тие, ха рак те ри зующее мо дель над ле жа ще го 
ис пол не ния зем ле поль зо ва те лем воз ло жен ных 
на не го обя зан нос тей и ис поль зо ва ния пре дос-
тав лен ных прав» [6, с. 43]. 

Од ним из эта пов, вхо дя щих в под го тов-
ку зе мель но го участ ка для пре дос тав ле ния его 
заяви те лю, яв ляет ся установ ле ние его гра ниц на 
мест нос ти. В не ко то рых ис точ ни ках ис поль зует-
ся тер мин «фор ми ро ва ние зе мель но го участ ка». 
Нап ри мер, М. По пов счи тает, что «под «фор ми-
ро ва нием зе мель но го участ ка» сле дует по ни мать 
установ ле ние гра ниц зе мель но го участ ка на мест-
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нос ти (ме же ва ние зе мель но го участ ка)». А уже 
ссы лаясь на Фе де раль ный за кон «О зем леу ст рой-
ст ве», он от ме чает, что «ме же ва ние зе мель но го 
участ ка предс тав ляет со бой ра бо ты по установ-
ле нию на мест нос ти гра ниц зе мель ных участ ков 
с зак реп ле нием та ких гра ниц ме же вы ми зна ка ми 
и опи са нию их мес то по ло же ния» [7, с.113-114].

М.Н. Гав ри люк расс мат ри вает ка те го рию 
«фор ми ро ва ние зе мель но го участ ка» как «обя-
за тель ное ус ло вие его су ще ст во ва ния как объек-
та зем ле поль зо ва ния и иму ще ст вен но го пра ва», 
от ме чая, что «при этом имен но тер ри то ри альная 
оп ре де лен ность всег да яв ля лась конс ти ту ирую-
щим ус ло вием фор ми ро ва ния зе мель но го участ-
ка, поз во ляющим вк лю чить та кую нед ви жи - 
мос ть в граж данс кий обо рот» [8, с.50].

В от ли чие от рос сийско го за ко но да тель ст ва, 
в за ко но да тель ст ве Рес пуб ли ки Ка за хс тан от - 
су тс твуют та кие тер ми ны, как фор ми ро ва ние 
или ме же ва ние зе мель но го участ ка. На наш 
взг ляд, нель зя в пол ной ме ре отож деств лять 
эти три ка те го рии друг с дру гом. Ес ли ка те го-
рия «ме же ва ние» мо жет быть ис тол ко ва на как 
фак ти чес кое установ ле ние пре де лов зе мель но го 
участ ка в ви де гра ниц, то тер мин «фор ми ро ва-
ние» по своей смыс ло вой наг руз ке имеет бо лее 
ши ро кое зна че ние.

С.В. Смир нов, расс мат ри вая воп ро сы тер-
ри то ри ально го зем леу ст рой ст ва, при хо дит к 
сле дующе му вы во ду: «В нас тоящее вре мя за ко-
но да тель ст во со дер жит та кое по ня тие, как «фор-
ми ро ва ние зе мель но го участ ка». В этой свя зи 
воз ни кает воп рос о соот но ше нии дан но го по ня-
тия с по ня тием «тер ри то ри альное зем леу ст рой-
ст во». Целью тер ри то ри ально го зем леу ст рой ст-
ва яв ляет ся об ра зо ва ние но вых и упо ря до че ние 
су ще ст вую щих объек тов зем леу ст рой ст ва, в том 
чис ле при пре дос тав ле нии зе мель ных участ ков, 
не оп ре де ляя цель ис поль зо ва ния зе мель но го 
участ ка, в то вре мя как при фор ми ро ва нии ука-
зы вает ся конк рет ная цель» [9, с. 101-102].

На наш взг ляд, дан ная точ ка зре ния от ра-
жает тот факт, что ка те го рия «фор ми ро ва ние зе-
мель но го участ ка» ши ре, не же ли «ме же ва ние» 
или «установ ле ние гра ниц».

Установ ле ние гра ниц зе мель но го участ ка 
яв ляет ся за вер шаю щей ста дией – ис пол не нием 
зем леу ст рои тель но го проек та, ко то рый, в свою 
оче редь, ха рак те ри зует ся как фор ми ро ва ние 
зе мель но го участ ка. Ес ли при пре дос тав ле нии 
зе мель но го участ ка без про ве де ния аук ци она 
установ ле ние гра ниц зе мель но го участ ка на 
мест нос ти яв ляет ся эта пом, пред ва ряющим про-
цесс оформ ле ния прав на зе мель ный учас ток, 
и про во дит ся пос ле установ ле ния конк рет но го 
зем ле поль зо ва те ля или собст вен ни ка, то при 
приоб ре те нии прав на зе мель ный учас ток пос-
редст вом тор гов, установ ле ние гра ниц на мест-
нос ти произ во дит ся до оп ре де ле ния уп ра во мо-
чен но го ли ца. 

Ха рак тер ным яв ляет ся и то, что во вто ром 
слу чае поль зо ва ние зе мель ным участ ком не 
толь ко не до пус ти мо до установ ле ния его гра ниц 
на мест нос ти, но и фак ти чес ки неосу ще ст ви мо 
до объяв ле ния ре зуль та тов тор гов. 

С.В. Бе ляева пред ла гает «вве де ние преиму-
ще ст вен но кон курс ных про це дур пре дос тав ле-
ния зе мель ных участ ков с сок ра ще нием прак-
ти ки пре дос тав ле ния зе мель ных участ ков по 
про це ду ре пред ва ри тель но го сог ла со ва ния мес-
та раз ме ще ния объек та до иск лю чи тель ных слу-
чаев» [2, с.60].

С од ной сто ро ны, это це ле со об раз но, так 
как сп рос на зе мель ные участ ки зна чи тель но 
пре вы шает ко ли че ст во пре дос тав ляемых го-
су да рст вом зе мель ных участ ков, и это обес пе-
чит шанс всем же лающим в приоб ре те нии зе-
мель но го участ ка у го су да рс тва. Но, с дру гой 
сто ро ны, су ще ст вует риск то го, что шан сов на 
приоб ре те ние зе мель но го участ ка бу дет боль-
ше у суб ъек та с бо лее зна чи тель ны ми фи нан-
со вы ми воз мож нос тя ми.

Та ким об ра зом, до пус кает ся, что воз мож но 
объеди не ние цент раль ных эта пов под еди ную 
ка те го рию «фор ми ро ва ние зе мель но го участ-
ка»; приоб ре те ние зе мель ных участ ков пос-
редст вом тор гов яв ляет ся од ной из раз но вид-
нос тей пре дос тав ле ния зе мель ных участ ков, 
за ко но да тель ное обес пе че ние ко то ро го тре бует 
зна чи тель ных кор рек ти ро вок и так да лее.
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