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Цели и результат изучения

Цель лекции — научиться организовывать проверку земельной площадки до 

принятия труднообратимых проектных и финансовых решений. Слушатель 

сможет различать правовые, пространственные, градостроительные, 

инженерные и организационные ограничения, собирать их в единый реестр и 

переводить выявленные обстоятельства в требования к концепции, 

календарю и бюджету.

Практический результат — рабочая карта проверки участка с источниками 

сведений, владельцами вопросов и статусами подтверждения. Лекция не 

устанавливает допустимые параметры конкретной территории. Все площади 

и суммы в примерах условны. Для реальной площадки состав документов, 

применимость процедур и актуальность правовых требований проверяют 
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профильные специалисты по официальным сведениям и действующим 

редакциям документов.

1. Почему проверка начинается с участка

Красивой концепции недостаточно, если она не помещается в фактически 

допустимые границы или требует условий, которые нельзя обеспечить. 

Ограничения участка влияют на продукт, площадь, этажность, расположение 

подъездов, стоимость подготовки и срок проекта. Поэтому земельная 

проверка должна предшествовать фиксации ключевых коммерческих 

параметров, а не завершать их оформление задним числом.

Площадка рассматривается одновременно как объект прав, территория с 

координатами и место будущей деятельности. Проверка только одного 

измерения оставляет значимые пробелы. Документы на право владения не 

отвечают автоматически на вопросы о градостроительных параметрах, 

доступе, состоянии грунтов и мощности подключения. Схема на карте не 

заменяет проверку правового основания использования.

Рабочий принцип состоит в поэтапном снижении неопределённости. Сначала 

выявляют обстоятельства, способные изменить решение о площадке 

целиком, затем уточняют параметры, определяющие концепцию и затраты. В 

каждой точке команда должна понимать, какие выводы уже подтверждены, а 

какие остаются гипотезой. Неизвестное обстоятельство нельзя превращать в 

отсутствие ограничения лишь потому, что его пока не нашли.

2. Идентификация объекта проверки

Начальная карточка площадки включает кадастровый номер или иной 

однозначный идентификатор, местоположение, сведения о границах, 

площадь, предполагаемый состав сделки и перечень связанных объектов. 

Если проект затрагивает несколько участков, их проверяют по отдельности и 

как единую территорию. Общая площадь массива не гарантирует единого 

правового режима всех его частей.
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Важно сопоставить адресное описание, кадастровые сведения, документы 

правообладателя и материалы концепции. Бытовое название «площадка на 

улице Центральной» может охватывать несколько разных объектов. Ошибка 

идентификации приводит к тому, что архитекторы работают по одной схеме, 

юристы проверяют другой участок, а бюджет учитывает третью границу 

подготовительных работ.

В карточке указывают дату получения сведений и того, кто подтвердил 

соответствие объекта. При изменении границ, объединении или разделе 

участков историю идентификаторов сохраняют. Документы старой версии не 

удаляют из следа решения, но ясно обозначают как исторические. Новый 

участник команды должен видеть, почему параметры изменились и какая 

версия используется для текущего расчёта.

3. Права, обременения и условия использования

Правовая проверка отвечает на вопросы, кто и на каком основании вправе 

использовать объект, какие ограничения и обязательства сопровождают это 

право и что именно предлагается приобрести или получить в пользование. 

Сведения государственного реестра сопоставляют с документами сделки, 

условиями договоров и относящимися к объекту решениями. Одного 

рекламного описания продавца для такой проверки недостаточно.

Для проекта важен срок и объём прав. Например, право пользования может 

быть связано с определённой деятельностью, временем, согласиями или 

иными условиями. Перечень существенных обстоятельств определяет юрист 

применительно к конкретной ситуации. Руководитель проекта обеспечивает, 

чтобы вывод был переведён в понятные условия календаря и сделки, а не 

оставался отдельной юридической запиской без связи с концепцией.

Найденное обременение не всегда означает безусловный отказ от участка. 

Нужно установить его содержание, затрагиваемую территорию, срок, 

последствия для выбранного использования и возможные законные действия. 

В обратную сторону отсутствие одной записи не доказывает отсутствия всех 
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ограничений. Реестр, градостроительная документация, инженерные 

сведения и фактическое состояние рассматриваются совместно.

4. Документы территориального и градостроительного уровня

Территориальное планирование, градостроительное зонирование, 

документация по планировке и сведения по конкретному участку решают 

разные задачи. На практике необходимо определить, какие документы 

действуют для выбранной территории и какие их положения относятся к 

конкретной концепции. Перенос параметров соседнего участка без проверки 

применимости создаёт риск ошибочного проектного задания.

Правила землепользования и застройки и связанные с ними регламенты 

рассматривают вместе с видом предполагаемого использования и 

специальными режимами территории. Градостроительный план земельного 

участка используется как важный источник исходных сведений по участку. 

Наличие документа не заменяет проверки актуальности исходных данных и 

выполнения применимых процедур проекта.

Для слушателя полезна простая схема чтения: сначала определить 

назначение каждого документа, затем найти относящуюся к участку 

территорию, после этого выписать применимые параметры и ограничения. У 

каждой выписки должна оставаться ссылка на источник и дату версии. Если 

документы противоречат друг другу или их применимость неясна, вопрос 

передают компетентному специалисту, а не выбирают более удобную цифру.

5. Вид использования и параметры концепции

Назначение продукта необходимо сопоставлять с допустимыми способами 

использования территории. Коммерческая команда может описывать 

концепцию как «смешанный квартал», но для проверки нужны конкретные 

функции: жильё, торговля, размещение автомобилей, общественные 

помещения и иные элементы. Разные части проекта могут иметь разные 

требования и связи с инфраструктурой.
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Далее сопоставляют параметры концепции с подтверждёнными 

ограничениями. Проверяют расположение зданий, расстояния и границы 

применимых зон, высоту, плотность и другие существенные характеристики. 

Лекция не задаёт универсальные численные пределы: они зависят от 

территории, объекта и действующей системы требований. Число из чужого 

проекта может использоваться только как предмет проверки, а не готовая 

норма.

Результат сопоставления лучше оформлять таблицей «требование — 

параметр концепции — источник — статус». Формулировка «соответствует 

нормам» без указания проверяемого параметра малоинформативна. Важен 

также уровень готовности исходных данных: предварительная схема и 

подтверждённые проектные решения дают разную степень уверенности. 

Неопределённость должна быть видна принимающему инвестиционное 

решение.

6. Зоны и пространственные ограничения

Для площадки собирают сведения об установленных зонах, специальных 

режимах, красных линиях, охранных требованиях, существующих сетях и 

других применимых ограничениях. Их состав зависит от территории. 

Простое перечисление названий зон недостаточно: необходимо понять, 

пересекается ли конкретная зона с участком, какие действия она 

ограничивает и каким документом это подтверждено.

Сведения наносят на согласованную пространственную основу. При 

использовании разных схем проверяют систему координат, масштаб и дату. 

Ошибка в совмещении может выглядеть как конфликт требований или, 

наоборот, скрыть его. Для значимых решений недостаточно приблизительной 

картинки, полученной визуальным наложением без подтверждения её 

точности.

Перекрывающиеся зоны учитывают без двойного вычитания одной и той же 

площади. В зависимости от характера ограничения территория может 
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полностью исключаться из части использования либо допускать 

определённые работы на специальных условиях. Нельзя автоматически 

переводить любую зону в запрет застройки или считать всё оставшееся 

пространство гарантированно доступным под продаваемую площадь.

7. Границы, рельеф и фактическое состояние

Правовые сведения сопоставляют с результатами обследования территории, 

топографическими материалами, существующими объектами и 

фактическими путями доступа. Если обнаружены расхождения, их 

описывают отдельно: что показано в документе, что выявлено на месте и 

какое уточнение необходимо. Предположение о причине расхождения не 

должно подменять подтверждение.

Рельеф, состояние грунтов, водный режим, существующие конструкции и 

возможные загрязнения способны существенно изменить стоимость 

подготовки. Для определения необходимых изысканий и глубины 

обследования привлекают профильных специалистов. Ранняя экономическая 

модель должна показывать, какие затраты основаны на подтверждённых 

данных, а какие пока представлены диапазоном.

Фактическая доступность участка также требует проверки. Возможность 

проехать на легковом автомобиле не доказывает возможность обеспечить 

строительную логистику. Нужно оценить путь для техники, организацию 

въездов, условия движения, временные работы и право использования 

соответствующих территорий. Эти решения влияют на договоры, календарь 

и бюджет даже тогда, когда находятся за пределами основного участка.

8. Инженерная обеспеченность

Наличие сети рядом с площадкой не равно подтверждённой возможности 

подключения в нужном объёме и в нужный срок. Для проекта важно 

определить требуемые нагрузки, доступные варианты, условия, границы 

ответственности и необходимые работы. Источник вывода о подключении 
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должен быть понятен: предварительная консультация и оформленные 

условия имеют разный статус.

В бюджет включают не только очевидную стоимость присоединения, но и 

применимые работы на территории проекта, подготовку трасс, 

переустройство существующих элементов, временные решения и 

сопровождение. Состав расходов определяется фактическими условиями. 

Если в одном предложении учтена только часть объёма, его нельзя 

сравнивать с полным вариантом по одной итоговой сумме.

Календарь подключения связывают с проектированием, строительством и 

завершением. Участок может оказаться пригодным по функции и 

параметрам, но требовать такого срока создания инфраструктуры, который 

не соответствует коммерческому плану. Тогда команда рассматривает иной 

график, продукт, очередность или отказ от варианта. Это совместное 

решение, а не только техническая задача.

9. Реестр ограничений и недостающих сведений

Рабочий реестр должен содержать идентификатор вопроса, описание 

обстоятельства, источник и его дату, затронутую часть концепции, 

возможное последствие, ответственного и следующий шаг. Статусы удобно 

разделять на «подтверждено», «требует уточнения», «противоречие» и «не 

относится к текущему варианту». Их смысл должен быть одинаковым для 

всех участников.

Отдельно фиксируют недостающие сведения. Например, неустановленная 

стоимость сетевых мероприятий или неуточнённый доступ не являются 

нулевыми затратами. В раннем расчёте это неопределённость с диапазоном и 

условием последующего уточнения. Если отсутствие данных способно 

изменить решение об участке, вопрос должен быть вынесен до перехода к 

следующему затратному этапу.
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Реестр связывают с базовыми документами проекта. Изменение ограничений 

должно запускать проверку концепции, бюджета, графика и финансирования. 

Таблица, которую ведёт только один специалист и которая не влияет на 

текущие версии расчётов, не выполняет управленческую функцию. У 

каждого существенного вопроса должен существовать путь к конкретному 

решению.

10. Учебный пример: доступная территория

Для учебного упражнения принята площадь участка 12 000 м². 

Подтверждённые для данного вымышленного примера ограничения 

исключают 2 000 м² из рассматриваемого размещения здания. Ещё 2 600 м² 

выделены под необходимые проезды и другие территории, не 

пересекающиеся с первой площадью. Геометрический остаток составляет 12 

000−2 000−2 600=7 400 м².

Полученные 7 400 м² не являются разрешённой площадью здания или 

продаваемых помещений. Это только результат заданного арифметического 

упражнения по непересекающимся зонам. Далее необходимо проверить 

расположение, конфигурацию, применимые параметры, инженерные 

решения и остальные условия. Участок сложной формы может не позволить 

разместить предполагаемый объект даже при достаточной общей площади 

остатка.

Изменим условие: проезды частично проходят по первой зоне, и величина 

пересечения равна 600 м². Тогда объединённая исключённая площадь —2 

000+2 600−600=4 000 м², а геометрический остаток —8 000 м². Разница 

показывает, почему при пространственном анализе нельзя просто сложить 

площади всех ограничений. Само наличие пересечения и допустимость 

соответствующего использования подтверждают по схеме и содержанию 

требований.
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11. Учебный пример: два участка

Площадка А продаётся за 320 млн руб., подготовительные мероприятия 

оценены в 55 млн руб., дополнительные сетевые работы — в 40 млн руб. 

Площадка Б стоит 350 млн руб., подготовка —25 млн руб., сетевые работы —

20 млн руб. Все суммы учебные и имеют одинаковый условный состав. 

Сравниваемая первоначальная потребность составляет 415 млн руб. для А и 

395 млн руб. для Б.

Таким образом, более дорогая по цене приобретения Б в этом примере 

требует на 20 млн руб. меньше средств по трём заданным статьям. Но и этот 

результат ещё не является окончательным выбором: необходимо сопоставить 

допустимый продукт, сроки, риски и все остальные затраты. Если площади 

или состав подключений различаются, сравнение по одной сумме может 

оказаться некорректным.

Предположим дополнительно, что по А требуется ожидание 5 месяцев, 

вызывающее условные организационные расходы 2,4 млн руб. в месяц. 

Прямое увеличение составляет 12 млн руб. Эту сумму следует показать 

отдельно, не смешивая её с сетевыми работами. Цена времени, возможные 

проценты и влияние на продажи требуют дополнительного расчёта по 

единому календарю.

12. Условия перехода к сделке

До принятия обязательств формируют перечень существенных условий, 

которые должны быть подтверждены. В нём отражают идентификацию и 

права, применимость выбранного использования, значимые ограничения, 

инженерную реализуемость и экономические последствия. Состав перечня 

определяется конкретной сделкой и уровнем допустимого риска, а не 

копируется без изменений из другого проекта.

Для каждого условия устанавливают понятный результат проверки. 

Например, «получено заключение по возможности размещения принятого 



10

варианта с перечислением ограничений» лучше общего «юристы 

согласовали». При необходимости в решении прямо указывают, какие риски 

сохраняются, кто их принимает и какие дальнейшие действия 

предусмотрены. Это позволяет отличить осознанное ограничение от 

потерянного вопроса.

Финансовое решение должно учитывать условия выхода из варианта. Важно 

понять, какие расходы останутся невозвратными, если дальнейшие данные 

опровергнут гипотезу. Проверка может показать, что предварительные 

исследования и ограниченные подготовительные затраты разумнее 

немедленного принятия крупного обязательства. Конкретные договорные 

механизмы определяют юристы и уполномоченные участники сделки.

13. Работа с противоречиями

Если разные документы содержат разные сведения, сначала выясняют, 

действительно ли они описывают один объект, одну дату и один параметр. 

Причиной может быть различная версия границ, масштаб, назначение 

документа или изменение условий. Выбор более выгодной цифры без 

выяснения происхождения расхождения не является разрешением 

противоречия.

Далее формируют адресный вопрос: какие сведения требуется подтвердить, у 

кого, в какой форме и до какого решения проекта. Внутренний реестр 

сохраняет обе исходные позиции и результат уточнения. Исправленное 

значение должно попадать во все затронутые модели, иначе проект 

продолжит жить в нескольких несовместимых вариантах.

Учебная ситуация: коммерческий расчёт предполагает 18 000 м² реализуемой 

площади, а проверенный вариант концепции даёт 16 500 м². Нельзя 

сохранить прежнюю выручку и заменить только заголовок модели. При 

условной цене 150 000 руб./м² разница в объёме 1 500 м² соответствует 225 

млн руб. выручки до учёта других изменений. Причину уменьшения и 

влияние на затраты, сроки и финансирование анализируют вместе.
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14. Версии пространственных и расчётных данных

Наименование файла не должно быть единственным признаком 

актуальности. Для значимых схем и расчётов указывают версию, дату, 

основание изменения и ответственного. Обновление границы, трассы или 

состава ограничений может изменить выводы смежных специалистов. 

Поэтому полезно вести журнал изменений и перечень документов, которые 

требуется пересмотреть.

Проверяют соответствие территориального варианта финансовой модели. 

Если в концепции уже исключили часть площади, а в экономическом расчёте 

осталась старая величина, итоговая прибыль не отражает реальный вариант. 

Аналогично перенос сети не должен учитываться только в технической 

записке, не меняя соответствующую статью бюджета.

Перед передачей комплекта следующему участнику выполняют контроль 

согласованности. В нём проверяют идентификатор участка, дату исходных 

данных, принятую концепцию, перечень нерешённых вопросов и ссылки на 

основания. Приёмка комплекта по числу файлов не гарантирует, что он 

пригоден для проектирования или банковского рассмотрения.

15. Коммуникация с профильными специалистами

Хороший запрос содержит конкретное проектное решение и вопрос о его 

допустимости или условиях. Например, описание функции, предполагаемого 

размещения, потребности в мощности и стадии готовности исходных данных 

полезнее просьбы «проверить участок вообще». Чем яснее исходная задача, 

тем понятнее границы полученного заключения.

Полученное мнение должно указывать источник сведений, ограничения и 

условия применимости. Координатор проверяет, какие вопросы 

рассмотрены, какие исключены из объёма и какие исходные предположения 

использованы. Отсутствие запрета в узком заключении нельзя трактовать как 

подтверждение всех сторон проекта, которые специалист не исследовал.
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Если требуется официальное действие или документ, его не подменяют 

перепиской или скриншотом карты. Переписка может помочь 

сформулировать вопрос, но её статус должен быть понятен. Сроки 

выполнения и затраты на получение необходимых результатов включают в 

календарь и бюджет проекта с учётом фактических условий.

16. Контрольная матрица площадки

Для учебной проверки составьте матрицу из пяти блоков: права и 

идентификация; разрешённое использование и параметры; пространственные 

ограничения; инженерные и фактические условия; экономические и 

календарные последствия. В каждом блоке укажите документ или проверку, 

дату, ответственного и статус. Не заполняйте неизвестное значение нулём 

ради завершённости таблицы.

Затем выделите вопросы, способные изменить концепцию или решение о 

сделке целиком. Для них задайте действие до следующей контрольной точки. 

Остальные вопросы также остаются в реестре, но ранжируются по 

значимости и зависимости. Такая схема помогает направлять ресурсы на 

проверку существенных предположений.

Итоговая оценка площадки должна быть воспроизводимой: другой 

специалист понимает, как из источников получены выводы и какие условия 

ещё не подтверждены. Это особенно важно при передаче проекта между 

командами и при изменении состава участников. Надёжность решения 

определяется качеством связи «сведение — ограничение — последствие — 

действие», а не объёмом собранной папки.

17. Единицы площади и проверка исходного расчёта

В земельной и проектной документации встречаются разные единицы 

площади. Перед сравнением выполняют явное преобразование и 

подписывают исходную величину. Один гектар равен 10 000 м², поэтому 

условный участок 1,5 га имеет площадь 15 000 м². Запись «1,5» без единицы 
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нельзя переносить в экономическую таблицу как площадь в квадратных 

метрах. Такая ошибка меняет результат не на несколько процентов, а на 

порядки.

Затем проверяют, какую именно площадь используют. Площадь земельного 

участка, геометрическая зона возможного размещения, площадь застройки, 

общая площадь здания и площадь реализации имеют разное содержание. 

Между ними нет универсального коэффициента, пригодного для любого 

проекта. Значение коэффициента в ранней концепции является отдельным 

допущением, пока оно не подтверждено принятым вариантом и правилами 

расчёта.

В учебном участке 15 000 м² первая исключённая зона занимает 3 000 м², 

вторая — 2 000 м²; их пересечение составляет 500 м². Объединение равно 4 

500 м², геометрический остаток — 10 500 м². Если ошибочно вычесть обе 

зоны полностью, получится 10 000 м². Разница 500 м² показывает величину 

двойного вычитания, но сама по себе не определяет допустимый 

строительный объём.

При передаче расчёта сохраняют схему зон и исходные размеры. Без неё 

другой специалист не сможет проверить, почему площади считались 

пересекающимися. Если границы уточнили, соответствующие показатели 

обновляют в концепции и модели, оставляя объяснение изменения. Контроль 

единиц, состава площади и пространственного пересечения — три отдельные 

проверки; правильная арифметика не компенсирует ошибку в любом из этих 

оснований.

18. Пакет исходных данных для следующего этапа

Перед проектированием проверяют не количество документов, а пригодность 

исходных данных для поставленной задачи. Подтверждены ли 

идентификатор площадки и принятые границы? Какая версия ограничений 

использована? Для каких параметров ещё существуют несколько вариантов? 

Ответы собирают в краткую опись с датами, источниками и владельцами. 
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Старые схемы помечают так, чтобы их нельзя было случайно принять за 

действующие.

Отдельный раздел описи посвящают вопросам, которые требуют решения до 

конкретных работ. Например, предварительные сведения о сетях могут 

позволять сравнить варианты, но быть недостаточными для окончательного 

задания на инженерное проектирование. В таком случае полезно написать, 

для какого решения сведения пригодны и какое подтверждение ещё 

требуется. Условная информация остаётся полезной, если её ограничения 

известны.

В учебном случае команда должна выбрать один из двух вариантов доступа. 

Вариант 1 не требует дополнительной территории, но создаёт более сложную 

строительную логистику; вариант 2 требует подтверждения прав и 

дополнительных работ. До решения в календаре и бюджете сохраняют две 

ветви. Подмена неопределённости «средним доступом» может дать вариант, 

который фактически нельзя реализовать ни одним способом.

Приёмка исходного пакета включает согласование открытых вопросов с 

принимающим исполнителем. Он должен понимать, какие параметры можно 

использовать как базовые, какие необходимо проверить и при каких 

изменениях требуется возвращение к заказчику. Если исходное ограничение 

изменится после начала разработки, его последствия оформляют как 

изменение проекта, а не как незаметную правку файла. Так сохраняется связь 

земельной проверки с ответственностью за итоговый результат.

Краткие выводы

Проверка земли объединяет правовые основания, пространственные данные, 

градостроительные условия, инженерную обеспеченность и фактическое 

состояние. Эти направления дополняют друг друга. Один документ или 

визуально свободная площадка не подтверждают все стороны реализуемости 

проекта.
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Ограничения переводят в проверяемые параметры концепции, расходы, 

сроки и условия принятия решения. Пространственные пересечения 

учитывают без двойного вычитания. Недостающие сведения показывают как 

неопределённость с ответственным и следующим действием. Для 

конкретного участка применимость норм и процедур устанавливают по 

актуальным официальным сведениям с привлечением компетентных 

специалистов.

Источники и материалы для изучения

Материалы модуля 2 своего курса: презентация и видеолекция 

«Землеустроение. Нормативная база и прочие ограничения», 24.09.2026. 

Презентация используется как тематическая рамка; учебные примеры 

настоящего текста являются авторскими и не описывают реальный 

земельный участок.

Официальная система обеспечения градостроительной деятельности 

Курганской области. Руководство по подготовке ГПЗУ: 

https://isogd.gov45.ru/help/user/usages/ias/ias.reestr_uslugi/help.gpzu.html . 

Используется для понимания организации работы с исходными сведениями и 

данными ЕГРН; интерфейс и региональный маршрут не объявляются 

едиными для всей России. Дата проверки:26.10.2026.

Росреестр: https://rosreestr.gov.ru/ . Национальная система пространственных 

данных: https://nspd.gov.ru/ . В реальной работе проверяют сведения об 

объекте, ограничения, действующие документы и установленный порядок 

получения официального результата. Полная юридическая экспертиза 

выбранного участка выходит за рамки учебного примера.
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