
Вестник Евразийской науки 

The Eurasian Scientific Journal 

2024, Том 16, № 4 

2024, Vol. 16, Iss. 4 

ISSN 2588-0101 

https://esj.today 
 

Страница 1 из 12 

52SAVN424 
Издательство «Мир науки» \ Publishing company «World of science» http://izd-mn.com 

Вестник Евразийской науки / The Eurasian Scientific Journal https://esj.today 

2024, Том 16, № 4 / 2024, Vol. 16, Iss. 4 https://esj.today/issue-4-2024.html 

URL статьи: https://esj.today/PDF/52SAVN424.pdf 

2.1.13. Градостроительство, планировка сельских населенных пунктов (технические науки) 

Ссылка для цитирования этой статьи: 

Дадонова, А. С. Исследование процедуры изменения вида разрешенного использования земельного участка с 

ведения садоводства на индивидуальное жилищное строительство / А. С. Дадонова, А. А. Королева, 

Т. И. Кильдеева (Слепкова) // Вестник евразийской науки. — 2024. — Т. 16. — № 4. — URL: 

https://esj.today/PDF/52SAVN424.pdf 

For citation: 

Dadonova A.S., Koroleva A.A., Kildeeva (Slepkova) T.I. Study of the procedure for changing the type of permitted 

use of a land plot from gardening to individual housing construction. The Eurasian Scientific Journal. 2024;16(4): 

52SAVN424. Available at: https://esj.today/PDF/52SAVN424.pdf. (In Russ., abstract in Eng.) 

УДК 711.5 

Дадонова Анастасия Сергеевна 
ФГБОУ ВО «Национальный исследовательский Московский государственный строительный университет», 

Москва, Россия 

E-mail: dadonovanastya@gmail.com 

РИНЦ: https://elibrary.ru/author_profile.asp?id=1254928 

 

Королева Александра Андреевна 
ФГБОУ ВО «Национальный исследовательский Московский государственный строительный университет», 

Москва, Россия 

E-mail: koroleva.aleksandra01@mail.ru 

 

Кильдеева (Слепкова) Татьяна Игоревна 
ФГБОУ ВО «Национальный исследовательский Московский государственный строительный университет», 

Москва, Россия 

Доцент кафедры «Организации строительства и управления недвижимости» 

Кандидат экономических наук, доцент 

E-mail: Slepkovaprofi@gmail.com 

ORCID: https://orcid.org/0000-0001-8290-9784 

РИНЦ: https://elibrary.ru/author_profile.asp?id=801462 

Исследование процедуры изменения вида разрешенного 

использования земельного участка с ведения садоводства 

на индивидуальное жилищное строительство 

Аннотация. В статье рассматривается процедура изменения вида разрешенного 

использования земельного участка, предназначенного для ведения садоводства на 

индивидуальное жилищное строительство. 

Актуальность данного исследования обусловлена увеличением интереса населения к 

индивидуальному жилищному строительству, сложностью проведения процесса смены вида 

разрешенного использования, как следствием возможностью повышения эффективности 

использования земель. 

Цель данного исследования заключается в создании систематизированного 

методического инструментария, путем рассмотрения и структурирования последовательности 

проведения процедуры изменения вида разрешенного использования земельного участка в 

выбранном варианте. В результате чего, в рамках статьи представлен детализированный 
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алгоритм, в котором расписаны шаги, с дополнением информации о пакете документов, 

необходимом к представлению в органы местного самоуправления соответственно этапам, 

рассмотрены возможные причины отказа и то, какие шаги возможно предпринять для их 

предупреждения или оспаривания. Также было выдвинуто предположение, что для 

совершенствования данной процедуры необходимо пересмотреть данную процедуру для 

сокращения этапности и сроков проведения путем разработки специального регламента. 

Статья представляет интерес как для специалистов в области ленд-девелопмента, так и 

для людей, не связанных с данной сферой, но желающих осуществить переход земельного 

участка, который находится у них во владении или который они предполагают приобрести, к 

виду разрешенного использования «для индивидуального жилищного строительства». 

Результаты исследования помогут провести данную процедуру более результативно, 

вследствие чего повысится эффективность использования земельных ресурсов. 

Ключевые слова: переход земель; вид разрешенного использования; индивидуальное 

жилищное строительство; садоводство; кадастровая деятельность; земельный участок; садовое 

некоммерческое товарищество 

 

Введение 

В настоящее индивидуальное жилищное строительство (ИЖС) в России переживает 

подъем. Данное явление объясняется активным развитием инфраструктуры — в рамках 

государственных программ — активно проводится работа по улучшению транспортной 

доступности и развитию социальной и бытовой инфраструктуры. 

Правительство предлагает различные программы поддержки ИЖС, включая льготные 

ипотечные кредиты и субсидии на строительство домов. 

О росте рынка частного сегмента свидетельствует динамика ипотечных сделок: с конца 

2022 года рынок ИЖС активно развивается, в 2023 аналитики неоднократно отмечали 

рекордное количество выданных ипотечных кредитов, а в 2024 году рекорды по доле ИЖС в 

общем количестве ипотечных выдач продолжают обновляться (рис. 1). 

 

Рисунок 1. Спрос на ИЖС за 2023–2024 гг. 

Динамика количества сделок на ИЖС (исследование аналитического центра Домклик1) 

 
1 Исследование Домклик: портрет покупателя на рынке ИЖС в 2024 году // Домклик URL: https://blog.domclick.ru

/novosti/post/issledovanie-domklik-portret-pokupatelya-na-rynke-izhs-v-2024-godu (дата обращения:27.07.2024). 
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О росте также свидетельствует положительная динамика ввода в эксплуатацию 

индивидуальных жилых домов, которая представлена на рисунке 2 за период 2022–2024 года. 

 

Рисунок 2. Тенденция увеличения числа введенных в эксплуатацию жилых 

домов, построенных в РФ, предназначенных для индивидуального жилищного 

строительства (разработано авторами на основе данных ЕМИСС2) 

Кроме того, росту ИЖС способствуют такие факторы, как: 

• повышение доступности строительных материалов и технологий; 

• появление новых проектов домов, адаптированных под потребности современных 

семей; 

• развитие рынка услуг по проектированию, строительству и ремонту домов. 

Рост интереса к индивидуальному жилищному строительству способствует увеличению 

потребности в земельных участках (ЗУ). 

В настоящее время взгляд покупателей сосредоточен на ЗУ, имеющих вид разрешенного 

использования (ВРИ), такие как «садоводство» и «для индивидуального жилищного 

строительства». 

Эти категории становятся особенно востребованы для возведения частных жилых зданий. 

Также следует отметить, что подобная смена ВРИ актуальна не только частным лицам, 

но и ленд-девелоперам. 

Это распространённая практика, которая может помочь более эффективно использовать 

земельные участки и повысить их стоимость, адаптироваться к изменениям на рынке и снизить 

риски проектов. 

 
2  Количество введенных зданий построенных населением // ЕМИСС государственная статистика URL: 

https://www.fedstat.ru/indicator/34133# (дата обращения:27.07.2024). 
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Проведем анализ рентабельности каждого из видов на основе сравнительного анализа, 

рассмотрев их особенности (табл. 1). 

Подведем итоги сравнения. Для ЗУ с ВРИ «садоводство» подведение коммуникаций 

производится за счет собственников, в то время, как для ЗУ с ВРИ «для индивидуального 

жилищного строительства» существует система инфраструктуры и инженерно-технического 

обеспечения, за разработку и функционирование которой отвечает местная администрация. 

Цена и, в следствии чего, налоги у первого варианта ниже, однако членские взносы 

могут существенно сократить разницу. 

При этом второй вариант подразумевает возможность использования мер 

государственной поддержки для приобретения земельного участка. 

Таблица 1 

Сравнительный анализ ВРИ «Садоводство» 

и «Для индивидуального жилищного строительства» 

Критерии 

Вид разрешенного использования земельного участка 

садоводство 
для индивидуального 

жилищного строительства 

Описание ВРИ 

ЗУ 

Ведение хозяйственной деятельности, 

включая выращивание многолетних культур, 

в том числе на сельскохозяйственных 

угодьях 

Размещение жилого индивидуального 

дома с числом этажей не превышающим 3 

и высотой до 20 метров, которое не 

предполагает разделение на 

самостоятельные единицы недвижимости; 

возделывание сельскохозяйственных 

культур; размещение гаражей для личных 

нужд и других вспомогательных объектов 

Форма 

взаимодействия 

1. Принадлежность ЗУ к некоммерческому 

объединению (наиболее вероятно) 

2. ЗУ, не входящий в состав какого-либо 

объединения 

1. Принадлежность ЗУ к некоммерческому 

объединению 

2. ЗУ, не входящий в состав какого-либо 

объединения (наиболее вероятно) 

Категория 

земель 

Земли населенных пунктов или земли 

сельскохозяйственного назначения 

Земли населенных пунктов 

Инфраструктура 

Индивидуально, относительно конкретного 

земельного участка — зависит от того, в 

состав какого некоммерческого объединения 

входит  

Дорожная инфраструктура. 

Коммунальные услуги. 

Очистка территорий улиц зимой от снега и 

льда. 

Программа социальной газификации. 

Социальная инфраструктура 

Стоимость 

(кадастровая, 

рыночная) 

Обычно дешевле, однако зависит от 

местоположения и других факторов 

Обычно дороже, однако зависит от 

местоположения и других факторов 

Затраты на 

содержание 

Необходимость выплачивать членские 

взносы на модернизацию инфраструктуры, 

поддержание/прокладку инженерных систем, 

содержание юридического лица, налог на 

общее имущество, при дефиците 

электрической мощности — компенсация 

потерь в электросетях 

Тарифы коммунальных услуг 

регулируются региональными властями 

Имущественный налог: предельная налоговая ставка — 0,3 % от кадастровой стоимости 

Льготы на 

приобретение ЗУ 

Программы государственной поддержки не 

действуют. 

При нахождении вне населенного пункта 

вероятность социальной газификации ниже. 

Программы государственной поддержки — 

возможно оформить льготную ипотеку, 

региональные субсидии, реализация 

материнского капитала. 

Разработано авторами 
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Следует подчеркнуть, что вопрос строительства на землях, отведённых для садоводства, 

регулируется СП 53.13330.2019 «Планировка и застройка территории ведения гражданами 

садоводства. Здания и сооружения».3 

Этот документ устанавливает определенные правила, например, ограничивает 

максимальную высоту забора, которая равна 1,5 метра, а для застройки можно использовать не 

более 30 % общей площади участка. 

Анализ показывает, что для большинства граждан наиболее предпочтительным 

вариантом использования их земельных владений является участок, предназначенный для 

ИЖС, поскольку такие участки обладают большими возможностями. 

Таким образом, данное исследование сосредоточенно на изучении процесса перехода с 

одного ВРИ на другой. 

Объектом исследования является ЗУ, а предметом — процесс кадастровой деятельности, 

связанный с изменением ВРИ с «садоводства» на «для индивидуального жилищного 

строительства». 

Целью работы является разработка методических рекомендаций, основанных на анализе 

процедуры смены ВРИ с учётом положительных и отрицательных конечных результатов, для 

повышения уровня информированности граждан [1]. 

 

Описание процедуры изменения вида разрешенного 

использования, с выделением основных этапов и их особенностей 

Процесс проведения кадастровой деятельности в рамках изменения ВРИ над ЗУ с 

«садоводства» на «индивидуальное жилищное строительство» включает в себя ряд важных 

этапов и процедур. 

1. Детальное изучение правового статуса ЗУ. 

Каждый садовый земельный участок принадлежит к определённой категории земель, 

которая определяет его целевое назначение: земли населенных пунктов или земли 

сельскохозяйственного назначения. 

Участок, который находится в пределах населенного пункта, подлежит классификации 

как «земли населенного пункта», согласно ст. 83 ЗК РФ.4 Если участок находится за пределами 

населенного пункта, то он будет относиться к категории «земли сельскохозяйственного 

назначения», согласно ст. 77 ЗК РФ. 

Основным требованием для перевода земельного участка в категорию ИЖС является его 

принадлежность к населенному пункту. Если данный участок относят к категории «земли 

сельскохозяйственного назначения», то необходимо осуществить его перевод в категорию 

«земли населенных пунктов» [2–6]. 

Существуют определенные условия, при соблюдении которых компетентные органы 

могут разрешить изменение категории земель: 

1. Участок должен располагаться в непосредственной близости к границам 

земельных поселений. 

 
3 СП 53.13330.2019 «Планировка и застройка территории ведения гражданами садоводства. Здания и сооружения» 

(СНиП 30-02-97* Планировка и застройка территорий садоводческих (дачных) объединений граждан, здания и 

сооружения) // Минстрой России URL: https://www.minstroyrf.gov.ru/docs/57871/ (дата обращения:27.07.2024). 

4 Земельный кодекс Российской Федерации // КонтурНорматив URL: https://normativ.kontur.ru/document?moduleId

=1&documentId=467039 (дата обращения: 29.07.2024). 
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2. При принадлежности к садовому некоммерческому товариществу (СНТ), при 

условии, что все члены товарищества или большая часть его часть поддерживает 

смену категории. 

Согласно пп. 3 п. 1 ст. 7 и п. 1 ст. 8 Федерального закона от 21.12.2004 № 172-ФЗ5, п. 1 

ст. 84 ЗК РФ и п. 1 и 2 ст. 24 ГрК РФ6 администрация населенного пункта может присоединить 

к нему близлежащие земли, изменив границы населенного пункта внеся их в генеральный план 

[7]. 

Тем не менее, сельскохозяйственные угодья, классифицируемые, как особо ценные, не 

могут быть переведены в категорию индивидуального жилищного строительства. 

Категория и ВРИ земельного участка обозначены в документах, подтверждающих право 

собственности, таких как свидетельство о праве собственности, выписка из Единого 

государственного реестра недвижимости (ЕГРН) или на публичной кадастровой карте, 

предоставляемой Росреестром [8; 9]. 

2. Процедура подачи ходатайства о смене категории земель. 

Осуществить перевод земельных угодий сельхоз назначения в иные категории позволяет 

правительство субъекта РФ. Для этого требуется подать прошение о переводе надела в 

администрацию населенного пункта. 

К требованиям Росреестра относится предоставление следующих документов: 

• Описание границ ЗУ. 

• Кадастровая выписка, при нахождении ЗУ в границах СНТ, с выделением границ 

вашего надела на плане. 

• Выписка из ЕГРН. 

• Распоряжение местной администрации о распределении ЗУ среди членов 

товарищества. 

• Документ, подтверждающий факт выделения земельного надела, который выдан 

в управлении СНТ. 

• Садовая книжка. 

• Протокол общего собрания членов СНТ о распределении ЗУ. 

3. Определение основных видов разрешенного использования. 

Виды разрешенного использования участков закреплены законодательно в классификаторе 

ВРИ и делятся на основные, условно-разрешенные и вспомогательные. 

ВРИ ЗУ определяются в правилах землепользования и застройки территории (ПЗЗ) 

соответствующей территориальной зоной. Изменение ВРИ будет возможно, если в ПЗЗ ИЖС 

указан как один из основных или условно разрешенных. Иначе необходимо внести изменения 

в ПЗЗ данного населенного пункта — ст. 33 ГрК РФ. Для этого необходимо подать заявление в 

местную администрацию. Рассмотрение вопроса будет осуществляться специальной комиссией. 

 
5 Федеральный закон "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" от 21.12.2004 

N 172-ФЗ // КонсультантПлюс URL: https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_50874/ (дата обращения: 

29.07.2024). 

6  Градостроительный кодекс Российской Федерации // КонсультантПлюс URL: https://www.consultant.ru/documen

t/cons_doc_LAW_51040/ (дата обращения: 29.07.2024). 
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4. Запрос выписки из информационной системы обеспечения градостроительной 

деятельности (ИСОГД). 

ИСОГД — это систематизированный свод документированных сведений о развитии 

территорий, об их застройке, о земельных участках и иных сведениях, необходимых для 

осуществления кадастровой, градостроительной и иной хозяйственной деятельности [10]. 

Данная выписка доказывает, что зона участка действительно предусматривает ИЖС как 

основной или условно разрешенный вид использования. 

Выписку можно получить в отделе архитектуры местной администрации, департаменте, 

комитете строительства, в отделениях многофункционального центра (МФЦ) «Мои 

Документы», на сайте ГосУслуг. 

5. Уточнение ВРИ. 

5.1. ИЖС, как основной вид разрешенного использования. 

Если ИЖС указан как один из основных видов разрешенного использования, то для 

изменения нынешнего ВРИ участка на ИЖС необходимо подать документы в Росреестр. 

5.2 ИЖС, как условно разрешенный вид использования. 

Изменение ВРИ происходит путем получения соответствующего разрешения от 

специальной комиссии местной администрации. 

Получение разрешения проходит несколько этапов. 

1. Предоставление в администрацию следующих документов: заявление о 

предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования; 

паспорта собственников; выписка из ИСОГД; выписка из ЕГРН на участок; 

договор основания на участок; несколько фотографий своего и соседних 

участков; нотариальная доверенность, если обращается доверенное лицо. 

2. Проведение первого заседания. Оно пройдёт в течении месяца после принятия 

заявления — собственников заранее уведомят о его дате и времени. На нем 

решается вопрос о допуске перевода участка до публичных слушаний. При 

положительном решении сообщается дата и место проведения публичных 

слушаний. 

3. Проведение публичных слушаний. Не позднее чем за один месяц до проведения 

слушаний информацию о них сообщат на сайте администрации и в местных 

средствах массовой информации (СМИ) — п. 7 ст. 39 ГрК РФ. После выступления 

докладчиков проводится голосование. 

4. Второе заседание комиссии. На основе голосов с публичных слушаний решается 

выдать ли рекомендации на разрешение или нет. Положительную рекомендацию 

направляют главе администрации. 

5. Решение главы администрации. На основании результатов публичных слушаний 

и рекомендации комиссии глава администрации принимает решение о выдаче 

разрешения или об отказе в нем. 

6. Получение письменного разрешение администрации изменения ВРИ или отказ в 

этом. 

6. Регистрация изменения ВРИ в Росреестре. 

Документы на услугу «внесение изменений в запись ЕГРН на недвижимое имущество» 

подаются в отделение Росреестра или в отделение МФЦ. 

Для наглядности и лучшего понимания описанного выше процесса составлена блок-

схема изменения ВРИ ЗУ с «садоводства» на «ИЖС» (рис. 3). 
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Рисунок 3. Блок-схема изменения ВРИ ЗУ с «садоводства» на «ИЖС» (разработано авторами) 
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Анализ существующих проблем и ограничений 

при изменении вида разрешенного использования 

В результате анализа процесса изменения ВРИ были выявлены потенциальные 

проблемы, с которыми можно столкнуться при его проведении. 

Их анализ поможет избежать возможных трудностей и обеспечить успешное завершение 

данной процедуры. 

Прежде всего, необходимо отметить законодательные ограничения. Изменение ВРИ 

возможно только в пределах установленных категорий земель и видов разрешенного 

использования. Это может ограничивать возможности адаптации использования земли под 

новые потребности. 

Кроме того, изменение ВРИ может потребовать проведения дополнительных 

исследований и согласований, связанных с техническими характеристиками земельного 

участка. 

Также следует учитывать административные ограничения, связанные с необходимостью 

обращения в органы местного самоуправления или государственной власти. Эти органы могут 

устанавливать дополнительные требования и условия для изменения ВРИ, что может привести 

к затягиванию процесса и увеличению затрат. 

Финансовые ограничения также являются важным аспектом. Необходимо учитывать 

государственные пошлины и сборы, а также оплату услуг специалистов, участвующих в 

процессе. 

Общественные ограничения могут возникнуть в случае недовольства со стороны 

местных жителей или общественных организаций. Для обеспечения общественного согласия 

необходимо проводить консультации и информирование о планируемых изменениях. 

Экологические ограничения связаны с соблюдением требований по охране окружающей 

среды. Несоблюдение этих требований может привести к отказу в изменении ВРИ. 

Географические ограничения обусловлены расположением земельного участка и его 

близостью к определенным объектам. В некоторых случаях строительство объектов 

недвижимости может быть запрещено в зонах охраны памятников истории и культуры. 

Наконец, необходимо учитывать права третьих лиц, таких как соседи или владельцы 

смежных земельных участков. В этом случае потребуется согласование с ними или получение 

их согласия на изменение ВРИ. 

Для успешного изменения ВРИ важно тщательно изучить все возможные проблемы и 

ограничения, а также разработать план действий, который позволит минимизировать риски и 

обеспечить соблюдение всех необходимых требований. Этот процесс требует времени, усилий 

и финансовых затрат, но в результате можно адаптировать использование земли к новым 

условиям и потребностям общества. 

 

Заключение 

На основе проведенного исследования был создан методический инструментарий, путем 

рассмотрения процедуры смены ВРИ с учетом положительного и отрицательного конечного 

результата, благодаря которому информация о процессе, включая требования, перечень 

необходимых документов и сроки, стала доступнее.  
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Весь этап кадастровой деятельности, связанный с изменением разрешенного вида 

деятельности, требует огромного количества времени и усилий. Это связано с необходимостью 

соблюдения правовых норм, наличием грамотно выполненной документацией, бюрократической 

сложностью процесса и длительностью его выполнения. 

Для предотвращения возможных сложностей и достижения положительного результата 

был проведен анализ существующих проблем и ограничений, с которым возможно столкнуться 

при изменении ВРИ. 

В результате чего были разработаны рекомендации по совершенствованию процедуры 

изменения вида разрешенного использования для повышения ее эффективности и 

прозрачности: 

• Сократить количество этапов процедуры и сроки рассмотрения заявлений для 

снижения административной нагрузки на собственников земли и ускорения 

процессов принятия решений. 

• Автоматизировать процесс путем внедрение единой электронной платформы для 

подачи заявлений и получения информации о статусе рассмотрения заявления. 

• Развитие межведомственного взаимодействия: сотрудничество между различными 

органами власти, ответственными за изменение вида разрешённого использования, 

поможет ускорить процесс и обеспечить более эффективное взаимодействие с 

заявителями. 

• Адаптировать законодательство к изменяющимся условиям и потребностям 

общества для обеспечения более эффективного использования земельных 

ресурсов. 

Все вышеперечисленное позволит усовершенствовать процедуру изменения вида 

разрешенного использования земельного участка с ведения садоводства на индивидуальное 

жилищное строительство. 
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Study of the procedure for changing 
the type of permitted use of a land plot from gardening 

to individual housing construction 

Abstract. The article deals with the procedure of changing the type of permitted use of a land 

plot intended for gardening to individual housing construction. 

The relevance of this study is due to the increasing interest of the population in individual 

housing construction, the complexity of the process of changing the type of permitted use as a 

consequence of the possibility of improving the efficiency of land use. 

The purpose of this study is to create a systematized methodological toolkit by considering and 

structuring the sequence of the procedure of changing the type of permitted use of a land plot in the 

selected option. As a result, the article presents a detailed algorithm, in which the steps are described, 

with the addition of information about the package of documents to be submitted to local 

self-government bodies according to the stages, possible reasons for refusal and what steps can be 

taken to prevent or challenge them. It was also suggested that in order to improve this procedure it is 

necessary to revise this procedure to reduce the stages and timeframes by developing a special 

regulation. 

The article is of interest both for specialists in the field of land development and for people 

who are not related to this sphere, but who wish to transfer a land plot they own or intend to purchase 

to the type of permitted use «for individual residential construction». The results of the study will help 

to carry out this procedure more efficiently, thus increasing the efficiency of land resources utilization. 

Keywords: land transition; type of permitted use; individual housing construction; gardening; 

cadastral activity; land plot; garden non-commercial partnership 
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