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Рассмотрены виды разрешенного использования и принципы уста-
новления и изменения вида разрешенного использования. Сделан анализ 
правомерности установления вида разрешённого использования.

Вид разрешённого использования (ВРИ) земельного участка - это 
главный параметр, определяющий возможные способы использования 
земельного участка и объектов капитального строительства. [1]

Цель работы: изучение принципов определения ВРИ и  выявить 
нарушения, связанных с присвоением ВРИ.

Задача: выполнить анализ правомерности присвоения ВРИ зе-
мельным участкам в Уфимском и Чишминском районах РБ.

Актуальность работы: в настоящее время ВРИ устанавливаются 
правилами землепользования и застройки муниципалитета, в будущем 
будут использованы специальные классификаторы. Поэтому уже сейчас 
надо выявить вопросы, которые будут возникать при переходе к еди-
ным требованиям.

Виды разрешённого использования и объектов капитального 
строительства применительно к каждой территориальной зоне Градо-
строительным кодексом РФ разделены на типы:

- основные;
- условно разрешённые;
- вспомогательные.
Основные ВРИ - главные виды использования участка. Опреде-

ляются градостроительным регламентом. При необходимости измене-
ния основного ВРИ собственник в заявительном порядке может сделать 
самостоятельный выбор предпочтительного вида по Классификато-
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ру-2017 из состава видов использования для соответствующей терри-
ториальной зоны. 

Условно разрешённые ВРИ - не относятся к основным, но вве-
дение их допустимо градостроительным регламентом той территори-
альной зоны, к которой относится участок. Вспомогательные ВРИ - яв-
ляются дополнительными к основным и условно разрешённым видам 
использования, не могут быть самостоятельными от них и быть преиму-
щественными, осуществляются только совместно с основными и услов-
но разрешёнными видами использования участков. Порядок опреде-
ления вида разрешенного использования земельного участка зависит 
от того, есть ли на территории муниципального образования по месту 
нахождения земельного участка утвержденные правила землепользо-
вания и застройки. [5]

Согласно общим требованиям градостроительного законода-
тельства вид разрешенного использования земельного участка опре-
деляется на основании утвержденных в установленном порядке пра-
вил землепользования и застройки соответствующего муниципального 
образования, на территории которого расположен земельный участок. 
[2]

Правила землепользования и застройки делят территорию муни-
ципального образования, в отношении которого они приняты, на терри-
ториальные зоны, для каждой из которой устанавливается свой набор 
допустимых видов разрешенного использования. В отсутствие правил 
землепользования и застройки порядок установления видов разрешен-
ного использования земельных участков является менее прозрачным. 
Если на земельном участке имеются ранее построенные капитальные 
объекты, оформленные в установленном законом порядке, вид разре-
шенного использования земельного участка устанавливается в зависи-
мости от вида функционального использования капитального объекта. 
Если земельный участок был предоставлен до введения в действие Зе-
мельного кодекса РФ (2001 год), вид разрешенного использования мо-
жет определяться в соответствии с ранее принимавшемся решении о 
предоставлении земельного участка. [3]

Если в отношении территории, на которой находится земельный 
участок, имеется проект планировки территории, либо в отношении 
участка был выдан градостроительный план земельного участка, то 
определение вида разрешенного использования участка осуществля-
ется согласно данным документам. В остальных случаях определение 
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Рисунок 1 - Земельный участок 02:47:100125:75

Рисунок 2 - Земельный участок 02:47:100125:76

вида разрешенного использования участка, в том числе при его пер-
вичном формировании, осуществляется в соответствии с имеющимися 
проектами генеральных планов поселений, правил землепользования 
и застройки и иных аналогичных проектных документов. [4]

Рассмотрим на примере использование земельного участка не в 
соответствии с видом разрешенного использования земельного участка.

На рисунках 1 и 2 представлены два земельных участка с када-
стровыми номерами 02:47:100125:75 и 02:47:100125:76. На первый 
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взгляд кажется, что здесь придраться не к чему: у участков правильно 
установлены ВРИ и с документами все в порядке. Но фактически эти два 
участка имеют одного собственника, и используются им как один целый 
земельный участок. Если разобраться подробнее, то можно понять, тот 
участок, который поменьше с ВРИ для размещения объектов торговли 
был оформлен «для отвода глаз». Причиной тому является нежелание 
платить большие налоги. Ведь 75-й участок при намного большей пло-
щади имеет в более чем в два раза меньшую кадастровую стоимость, и, 
следовательно, налоговая ставка для этого участка будет намного ниже. 
Итак, в этом примере мы видим, что земельный участок используется 
не по назначению, что является нарушением закона.

Наказанием за это в соответствии с Административным кодексом 
является штраф, размер которого зависит от степени тяжести нарушения.

Рассмотрим на примере Миловского с/c МР Уфимский район воз-
никающие трудности при изменении ВРИ земельного участка (Рисунок 3).

Данный участок имеет вид разрешенного использования для ма-
лоэтажной застройки. Но фактически он пока не используется, строений 
нет. По проекту планировки на участке должно располагаться здание 
административно-торгового назначения.

И, следовательно, нужно изменить ВРИ для данного земельного 
участка. Тут то и возникают проблемы. ВРИ может изменить только соб-
ственник, а собственником данного участка является АИЖК (федераль-

Рисунок 3 - Земельный участок 02:47:100801:544



250

ные земли), а он поручает оформление изменения вида разрешенного 
использования ЖСК, которому земля передана в пользование, а это мо-
жет сделать только собственник земельного участка. 

Вторая проблема – ВРИ должен быть только один, а будет распола-
гаться здание, в котором будут и торговые точки, и администрация ЖСК. 

Изменение ВРИ земельного участка может происходить по одно-
му из вариантов:

1. при установленных градостроительных регламентах - по заяв-
лению в кадастровую службу, (непосредственно, в МФЦ, почтовым от-
правлением или в электронной форме, через официального представи-
теля) - это заявление о государственном кадастровом учёте изменений 
объекта недвижимости, в котором в графе «изменение вида разрешён-
ного использования» нужно указать выбранный по Классификатору вид 
использования земельного участка) с приложением к нему комплекта 
документов,

2. при необходимости проведения публичных слушаний для уста-
новления нового вида использования участка (из состава условно разру-
шенных видов или при отсутствии действующих ПЗЗ) в соответствии с Клас-
сификатором, по которому выбран новый вид, - на основании заявления 
в администрацию, подготавливающей, по итогам публичных слушаний, 
постановление об изменении вида разрешённого земельного участка.

Если ПЗЗ уже действуют и градрегламенты установлены, а жела-
емое назначение участка «попадает» в основную группу ВРИ террито-
риальной зоны и соответствует Классификатору, то при выборе вида 
использования из состава ВРИ функциональной зоны какие-либо до-
полнительные согласования не потребуются. Изменение прежнего ВРИ 
на выбранный вид использования будет производиться простым обра-
зом - через заявление в кадастровую палату.

Если же выбор ВРИ приходится на состав условно разрешённых 
видов использования, то для изменения прежнего ВРИ на выбранный 
вид использования, который опять-таки, должен соответствовать Клас-
сификатору, будут проводиться публичные слушания.

Слушания организуются муниципалитетом после получения заяв-
ления от собственника или правообладателя участка, подготовки ими 
необходимых материалов (планировочных обоснований) и прохожде-
ния всех процедурных этапов.

Итог слушаний - выпуск постановления муниципалитета об из-
менении ВРИ (постановление об установлении соответствия испраши-
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Жилая зона

Рисунок 4 - Жилая зона в ПЗЗ СП Чишминский сельсовет

Рисунок 5 - Жилая зона в ПЗЗ СП Дмитриевский сельсовет

Рисунок 6 - Жилая зона в Классификаторе ВРИ
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Производственная зона

Рисунок 7 - Производственная зона в ПЗЗ СП Чишминский сельсовет

Рисунок 8 - Производственная зона в ПЗЗ СП Дмитриевский сельсовет

ваемого ВРИ виду использования по Классификатору. Постановление 
служит правовой основой, позволяющей Росресстру, на основе предо-
ставления всех материалов по изменению ВРИ, внести в кадастровый 
учёт новые сведения об участке. [6]

В настоящее время виды разрешенного использования, опреде-
ляемые правилами землепользования и застройки и установленные 
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классификатором, имеют существенные расхождения, в связи с чем на 
практике могут возникать случаи «несостыковки» данных видов и спор-
ные ситуации, связанные с внесением в кадастр недвижимости сведе-
ний о том или ином виде использования участка.

Посмотрим эти «несостыковки» на примере ПЗЗ сельского поселе-
ния Чишминский сельсовет МР Чишминский район(2014), ПЗЗ сельского 
поселения Дмитриевский сельсовет МР Уфимский район(2016) и срав-
ним с Классификатором ВРИ земельных участков(2017).(Рисунки 4-9).

Исследования проведены самостоятельно с использованием дан-
ных ЕГРН Уфимского и Чишминского районов РБ.

При изучении вопроса выявлено:
1. Собственники земельных участков не всегда используют объ-

екты в соответствии с ВРИ.
2. Очень часто возникают вопросы при изменении вида разре-

шенного использования. 
3. При составлении правил землепользования и застройки не 

всегда придерживаются положения Классификатора. 
Из этого следует, что вопросы с установлением ВРИ не решены. Тре-

буется в законодательном порядке установить единые требования к уста-
новлению ВРИ, а также четко прописать условия и порядок изменения ВРИ.
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TOPICAL ISSUES WHEN DETERMINING THE TYPE OF THE 
ALLOWED USE OF THE LAND PLOT

Tuganova L. R.
Keywords: A type of the allowed use, the land plot, change and establishment 

of a type of the allowed use, the plan of land use and building.
Types the allowed uses and the principles of establishment and change of a 

type of the allowed use are considered. The analysis of legitimacy of establishment of 
a type of the allowed use is made.


