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ввЕlшниЕ

Методлческие ука}ания по расчету нормативньD( panмepoB
земеJIьньD( )дастков в кондомшllцдdах (дшее Меmдлческие
указаrшя) разработаrш во испоJIнение Постановпеrпля Правrтгельства
Россrдiской Федеращшл от 30 марта 1998 г. Ns 369 ((О BHeceIilmI
rвменеrлй в Постановrrешrе Правлшельства Россrдiской Федераrщл от 26
секгября 1997 г. Ng 122З кОб угвержлеrпш,r Положеrпая об оцределении
размеров и установпении граIшI земельны)( )^{астков в
коIцомшiltума)о), а также в соответствии с нормапdи Федератrьпого
закона кО товариществах собственников жиJIьD) и Постановпешля
Правительства Россrdской Федеращм от 26 сентября 1997 г. Ns 1223
<Об угверждеrшлл Положеlп.rя об определении ра}меров и установJIении
граJilпI земеJБЕъD( участков в коIцомшilIумФO).

методrческие укшания предцазначены дIя определения
нормативного р:вмера земеJьных )ластков в кондоминиумах,
передаваемьD( в обryю долевую собствеrпrостъ домовлqдеJIьцев
бесrшатно.

1 ОБЬСТЬ IIРИМЕНЕНИЯ

Оrrределеtше нормативньrх размеров земельньD( )дастков в
кондомшиумах и установJIение ID( граЕиrI проводяtся с цеJIью
формироваrп.rя коIцом}шI[ума как едшrопо планировочно обособлеrпrого
комппекса Ее,щIDкимого им)лцества (в том числе его развития);
установления земельной доJIи в общей собствеrтrости, прIlD(одящейся на
ка)кдого домовладеJIьца в кондомшш[уме исходя из площади
помещенпй, наJ(одящID(ся в ею собсrзеrпrости; эффеlстlвного
испоJIьзования земеJБ городскID( и ceJБcKLD( поселеrпй и повышения
уровня ш< благоустройства; наrrогообложеш.rя; учета и государствеrпrой
регистращш прав на недIDкимое имущесво и сделок с ним в
коIцомшil{умаJL

Насmящие Методические ука}анпя яыIяются основой дlя разрабожи
методики расчета нормативньtх размеров земеJБньtх )лIастков в
кондомшil{умаJ( субъектами Россйской Федершцшл иJIи органа}lи
местного самоуправJIения.

2 НОРМЛТИВНЫЕ ССЬUIКИ



В настоящем Своде правип испоJьзованы ссыJIки на след/ющIrе
документы:

СНиII 2.07-01-89* кГрадостроrге,rьство. flлаrпровка и застроfuа
городскID( и сельскID( поселешй>

кПоложеrпле об определении размеров и установлении rраIхшI
земеJьньtх yIacTKoB в коЕдомlшIrумаol, утверждеrтrое Постановлением
Правrтге.ьства Российской Федерщшл от 26 секгября 1997г. Ns 1223.

3 PAсIIET нормлтивньD( рлзмЕров зЕмЕJьньD(
YIIACTKOB В КОIЦОМИНИУМЛХ

3.1 В основу Меmдическrос указашй по расчету нормативньD(

размероВ земеJIьньD( участков В кондомIцп[Умах, передаваеl,шпс в обryю
долевую собствешrость домоыIадеJБцев бесплатно, положен пршilцrп
определения вели.Iины удеJБньD( показателей земельной доJIи дIя
здаrшй разной этarкности на основе градостроптеJIьнъtrх нормативов

разпшIньD( периодов массовою жиJщюго cTpoIпeJБcTBa.
Размер земеJьного )ластка в кондошшil[уме уточняется при

разработке IФоекта граIпщ земеIьного )дасжа, входящего в
кондомшшум. Разработка проеIсга грашII земеJIьного учасжа в
кондомшil{уме осуществJIяется с )летом градострои-

тельной докумеIrтаIцrп кошФетною квартала (мшЕорайона), при
собrподешпл требоваlпй пytilшов З п 7 Положеrпля об определешшr

размеров и установлешп{ граIilщ земеIБIIьD( yIacTKoB в коIцоминиумах,

уrвержденного Постановпением Правитеrъства РоссIdской Федераlцша
от 26 сеrпября |991 г. Ns 1223. Проекты межевания т€ррпторшr при

установлении грашщ земеJIьньtх у{астков в кондомIшrиумаJ(

разрабатьшаются в граншIах Iшанировочньtх единшI города, д)угого
поселения (мlшрорайонов, кварталов лши rпr частей).

Удельlшй показатеJIь земеrьной доJIи представJIяет собой ппощадD
жптrой TepplrToplш в граJilпIа( IIJIаIIировочной едшпшщ, rrрrл<одящейся
на l # общей rшощада жиJIьD( помещешп1, входящID( в состав
кондомшшума.

З.2 На вновь осваиваемьD( т€ррrтгорил( городов и другLD( поселеrпп]i
оцределеЕие нормативньD( размеров земельньD( )пIастков в
коIцомшrиума( осуществJIяется в соответствии с действующпли
федера.тшъшrли и терриюриаJьными градостоитеJIышми нормативаh,lи,
не основе градостроитеlьной докумеЕtаIщ{ по засцоfuе и ц)оектов
межевания террrгорIй, разработаlпъrх в соответствии с
градостроIrгеjьной докумекгшщей по шlашryованию террлrгорlй и
правиJIами землепоJБзоваIIия и застроfuи.

З.3 Определение удеJIьною покil}атеJIя земельной доJIи дIя здашш1

разной этаlкности в районшr массовой жилой застроiiки основътвается на
ЕормативньD( докJд{ентах, реглапdеIrгирующID( удельные ра:}меры
элемеIIтов жилой террrтrорш.r в квартапil( и MrrrcpopaйoHar.

Такпли элемеЕтами террr,I:горий в разные периоIщ строитеJБства как
кварта-тьной, так и мrасрорайоrтrой застроfuи явJIяJшсь:

- территории под жиJIыми здаш.rлuи;
_ проез,ФI и пешеходIые дороги, ведщие к жиJIым зданиям;
- открытые ппощадки дIя временною хранения авmмобшrей;
- придомовые зеленые насa)кдения, шIощадки дtя отдьD€ и игр

детей;
хозяйствеrпше Iшощадкц;

фшкуrьryрlше ппощадки.
Удельlше показатеJш земеrьной доJIи, прID(одящейся на lM2 гшlощадr

жиJIьD( помещеrпй входящD( в состав кондомшшу}rа, в зависимости от
эт€l)кItости и периода строитепьства приведены в таб:шще rrршlожеlшя А.

При подоmвке настоящID( Методrческrпr указашй бышл 1чтеrш



результать] соответствующш( расчетов, проведенньtх

дифферещированно дIя каlкдого периода сц)оитеJIьства, начинtlя с 1958
г., в соответствии с нормативными дохументапdи кaDкдого периода
строитеJьства.

Графшоr лlrя определениrI нормативного размера земеJIьного )ластка
для здаrпй разной эта)кности (по усреднешъгм показатеJIям) прrшедешl
на чертеже цриложения Б и могут использоваться в качестве
вспомогательного Еормативного материала.

З.4 НорматIвtшй размер земельного )лIастка в кондомшIиуме, в

основу оцределения которого положен пршilцш вьUIвления удельного
покalзатеJIя земельной доJtrI дIя здаrппi разной этаrкности,

рассчитывается гцдем умножения общей ппощади жиJIьtх помещеrпп]i в

данном кондомIшиуме на удельrшй показатель земельной доJIи по

формуле (1)

S*opr.*: & У".о., (l)

, гд€ &ор,,* - нормативный размер земеJIьного )дастка в кондоминIцrме,
м':

S*- общая площадь жиJIьrх помещеrпшi в кондомlтштуме, м';
%.д - удельrшй показатеJь земеJIьной доrш дlя здаrшш1 разной

эта)кности (табшпда прlшожения А).
Уточнешле удельных показателей земельной доJIи дIя здашшi разной

эт€Dкности осуществJIяется органаN{и местного самоуIIраыIения исходя
из территориаJьньtх градостроитеJьньrх нормативов,
градостроительного и гIравового зоцIФования колпсlrетной территории с

)летом градостроительной цеrпrости и регионапьных особеr+rостей
территорий.

3.5 Определеrтле размеров земеJIьньf,х )лIастков дJIя нежиJIьrх

помещеrпй (предприягия торговJIи, бытового обслуживаr*rя и т.п.),
входящш( в состав кондомIп{иумц осуществJUIется на основании
градостроштеJьньIх нормативов с }л{етом обеспечеr*rя требоваrшri по
экспJц/атаIрlи этIlD( помещеrшй (оргаIшваrцrя подъездов, пожодов,

рiлзворотньrх площадок дш транспортц IIлощадок дIя времешrой
стоянки автомобшrей и т.д.) и )дочняется при разработке граIrшд

земеJьного )ластка, входящею в кондомшil{уI\,I.
3.6 При определении размеров земельного yIacTKa в кондомIшиуме

на базе отдеJьного здания в составе квартuша (особеrпrо в цеIттр:Uьньж

районах поселеtшшt, где сверхнормативные террrтгорш,I фактически
отсутствуют) может также щ)имеЕяться расчетная формула, в основу
которой положен пршцш выявления нежиJIьtх террлrгорlй в граIпщах
квартала, мLшЕорайона, не подJIехацID( передаче в кондомш{иумы, т. е.

искJIючениrI }частков IIшол, детскIlD( дошкольных учреждештй, друг}il(
отдеJьно расположеЕIьtх 1чреждеlлшi кульryрно-бытового
обслужrвашrя, территорrлi общего поJIьзования мlл<рорайошrого и
внемикрорайошrого значения, терри:горtй незавершеr*rой,

реконструируемой п проектируемой застроiilш, а также друпil(
террlrгорлй, не занrIтьf,х жиrrой застроfuой.

Расчет размера земельного )ластка в кондомш{иуме цроводится по
слещrющей формуле (2):

So _So _Sзасrр
'Sобщ.* * S.""rp,*

Sобщ..д

где
S* - размер земелыlого у{астка в кондомIшиуме;
S* - общая IIJIощадь KBapTmIa, миrсрорайона;
So - суплмарная шлощадь всех нежиJIьrх территорлй, не подIежащlD(

передаче в кондомшшумы;

S*



Sшц - суммарная ппощапJ, застроfuи всех жиJIьrх здilil{й в грашщах
квартапа, мшсрорайона;

Sобщ.зд - c)Д|{Mapнarl общая площаць жиJIьtх помещешIIi всех жиJIьIх

здашrй в граншIах данною квартаIIа, мшФорайона;
Sоб*.* - общая площадь жиJIьtх помещешц1 кондомIшil{умq дIя

которого рассчитывается нормативrшй размер земеJIьного участка;
S*"r.* - IIлощацъ застройки кондомIшиума, дIя которого

рассчIrгывается земеJьный yIacToK.
3.7 Передача земельньtх yIacTKoB в кондомшrиум€lх в нормативньIх

размерах в собствеIшость домовладельца},l осуществJIяется в

соответствии с пуilстом l0 Положения об определении размеров и

установлении граIпщ земельньD( yIacTKoB в кондомIшilцrмах,

утверждешIого Постановлеrшем Правительства Российской ФедераIцшr
от 26 сенгября 1997г. М 1223.

3.8 Размер земельной доJIи ка)кдого домовладеJьца в кондомшil{уме
оцредеJIяется пуtем )лuножениrl общей ппощади жиJIьIх помещешй
находящID(ся в собственrrости данного домовладельца в кондомIшиуме,
на удельrый показатеJIь земеJБной доJtr{.

В случае есJIи фактическrй рвмер земельного yIacTKa в
кондомшшуме меньше нормативного, размер земельной доли ка)кдого

домовJIадельца опредеJI;Iется IIутем деления фактической площади
земеJьного }цастка в кондомшilцlме на общдо площадь жиJьtх
помещеrшй в кондомшшуIчIе и умножеЕиrI на общrю площадь жилого
помещения, находящегося в собствеrшrости кtDкдого домовладеJьца.



ПРИПО]КЕНИЕ А

у.щ.ьныЕ покл:rлтL]ш вЕмЕJIьЕой доJш, приходяпЕЙ.Jя Irл 1 М оБщЕЙ lj"пОщАдr хOIJIьD( ПОМЕЩЕIffi ЛЛЯ ЦАIffi
РАЗЕОИ ЭТАI lОСТИ

Строlтгельlше
нормы

этажность

2 J 4 5 D
,|

8 9 l2 l4 lб 1,7 18 20 22 Более
22

l 957г.
сн 41-58

2,84 2,00 1,57 |,з4 1,2з l, l9 |,|4

\967 r.
сниII Il-K.2-62

) "7) 1,97 1,81 |,52 l,з9 l,з0 I,21 1,04

1975г.
сниГI II-60-75

2,з0 1,80 1,59 l,зб |,2l 1,15 1,10 0,98 0,94

всн 2-85 1,85 1,47 |,з2 l, lб 1,05 0,96 0,85 0,80 0,74 0,69 0,67 0,66 0,65 0,64

1994 г.
мгсн-1.01-94,

СниП 2.07.01-89*

з,5,7

1"61

1,85

14з

1,3 з 1,3 l 1,16 1,05 0,96 0,85 0,80 0,,74 0,69 0,67 0,66 0,65 0,64

Не менее 0.92

ffi"*l''lll-'I lll-'I l1-1 lllI
1 В засФоfrФ смешавЕой этажоФr удеJъБIй похsзаlЕrБ з€пdеJБЕой дФ,IЕ сJrеryег расФштъ8ать Еа средевзвешевя]lю гармошческrrc этажЕоgть пуmм

шт€рполflцfr удеБЕл( поIйзsт€лей, щ)ведешо( в mбJппIе.
z нфrо снЙ z.oz,ot-89. црIведеш дя рЁСчФfiо* ]NФIщой обеспечепmсти 8 f /sел. Прй дрrтой рsс.IетЕой жtщой обеспечеЕостп рsсsстЕ},tо
BopMaTшE ,Io з€меrыryrc доrпо сдед/Ет ощ€де.Ешь по формуде

о, _ У"дlв'l8
н

где У.дв - пок lsIЕJь земеrыrой до,Е прп 18ffuел.,
н - Dасчетмя rФшФя обеспечеrпость l.



ГРИЛОЖЕНИЕ Б

ГРАФИКИ ДIЯ ОIIРЕДЕJIЕНИЯ НОРМАТИВНОГО
РАЗМЕРА ЗЕМЕJЬНОГО УЧАСТКА ДIЯ ЗДАIilШl РАЗНОЙ

ЭТАЖНОСТИ

9 эт.

5 эт.

2 эт.

2 эт.

2000 з000 40о0 50о0

IIлопIАш уЕцсткА, пl

условные обозначенпя:

- 
Н6зб9 строитеJБство (при уплотЕении существующей

застроfuи в кондомшиумах)
П Сложrшшаяся застрой€ (по показатеJIям земельной

долц усредненным дIя периодов (1957-1985 гг.)

- - Определеrшrе ршмера земеJъного уIастка (по нормам
СIIиII 2.07.01-89* Iфи расчетной жилищной обеспечеrтrости 18 м2lчел.)

ПРИЛОЖЕНИЕ В

РАСIIЕТ НОРМАТИВНЬD( РАЗМЕРОВ ЗЕМЕJЬНЬD(
УЧЛСТКОВ В КОНДОМИНИУМАХ

Примеры
1 Опредеlrенпе норматпвного размера земе.пьного участка для 5-

эта2кного 80-квартирного здаЕпя 1960 r. строптепьства со средней
площадью квартпры - 50 м2.

В cooTBeTcTBrшr с таблrлдей, rrриrrожеrшя А уделышй показатель
земеJьЕоЙ доJIи дIя 5-этажlъгх здашш1 равен 1,34. Следовательно,
ЕормативIтый размер земельного yIacTKa в соответствlпа с формулой (1)
составит (50х80 )хl,З4:5360 м2.

2 ОпредепеЕпе нормативного размера земепьного JгIacTKa и
еверхЕорматпвной территорпи, еспп пмущество кондомпншума
сOставJIяет группа пз трех 9-этажных зданпй по 5400 м2 общей
Iшощадп каждый, расположецньш на заданЕой террцтории.

оооl"

ооао
а-Еоьо
Ё lr)
v
лEfoЕ8
lttочtrо]хоSBэ
lдо ооо

N

ооо

lб эт. 9 эт. 5 эт. lб эт.

/ l м
l /

/ I
l l / /

l 7 /
l

/
/
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Застройка 80-х гг.
Гfuощадь задаrтrrой террImории составляет 2,5 га. На даrrrrой

территорI4r расположен также детск}й сад, земеJьный участок которого

равен 3400 м'. Фактическая площадь жшrой территории (за
искJIючением детского сада) равна 25000 - З400:21600#,

В соответствшл с формулой (1) норматшrшй размер )лIастка одного
жипого дома равен 5400х0,98:5292 м'. Суrrrмарная Еормативная
ппощадь земеJьньIх }частков трех жиJIых домов раьна 5292хЗ:1587б #.

Сверхнорматlвная площадь терри:гории равна 21600 - 158'16: 5'724

м2. Сверхнорматrвrшй размер )цастка ка)кдого жипого дома равеII
5724:З: 1908#.

удк [69+ 690. 62 1 + 690. 7 ] (08 3.7 4)

К-тпочевые слова: элементы жипой территории, удельtшй показатель
земельной доJIи, кондомIшrиум, норматrшrшй размер земеJьного

)ластка, жипIщная обеспечеrтrость
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