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РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ ПО ИНИЦИАТИВЕ ПРАВООБЛАДАТЕЛЕЙ 

В статье рассмотрены проблемные вопросы, связанные с реализацией ин-

ститута комплексного развития территории по инициативе правообладателей, 

выявлены наименее неурегулированные вопросы, требующие доработки, и 

предложены пути решения. 
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Земельные ресурсы представляют собой уникальный объект, являясь, по 

сути, материальной основой жизни человека и гражданина, именно поэтому они 

занимают особое положение в социальной и экономической жизни человечества. 

Вопросы пользования, освоения и развития землеустроительной деятель-

ности приобретает новое значение в нынешней ситуации, в связи с разрастани-

ем городов, именно в них больше всего, в сравнении с другими населенными 

пунктами, происходит ввод в эксплуатацию новых зданий и объектов капи-

тального строительства.  

Федеральным законом № 494-ФЗ «О внесении изменений в Градострои-

тельный кодекс РФ и отдельные законодательные акты РФ в целях обеспечения 

комплексного развития территорий» в 2020 г. был введено понятие «комплекс-

ное развитие территории» (далее — КРТ). 

Под КРТ понимается совокупность мероприятий, выполняемых в соот-

ветствии с документацией по планировке территории и направленных на созда-

ние благоприятных условий проживания граждан, обновление среды жизнедея-

тельности, и территорий общего пользования поселений, городских округов [1]. 

Исполнение национальной цели развития РФ «Комфортная и безопасная 

среда для жизни» предполагает повышение показателей в рамках института КРТ. 

«Стратегия развития строительной отрасли и жилищно-коммунального 

хозяйства до 2030 года с прогнозом на период 2035 года» ставит развитие и бо-
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лее масштабное использование механизма КРТ как одну из главных и приори-

тетных путей использования в рамках стратегии. Виды КРТ показаны на рис. 1. 

 
 

 

Рис. 1. Виды КРТ 
 

В статье представлены результаты исследования проблем повышения эф-

фективности одного из видов комплексного развития территории, осуществля-

емого по инициативе правообладателей земельных участков и (или) располо-

женных на них капитальных объектов. Один из ключевых моментов состоит в 

том, что именно в данном виде КРТ участие в предложении органов публичной 

власти не предполагается (рис. 2). 

 
 

 

Рис. 2. Виды земельных участков правообладателей, 

включаемых в границы КРТ 

 

Правообладатель с проектом договора о КРТ, включая чертежи плани-

ровки территории должен обратиться в соответствующий орган для согласова-

ния включения в границы территории. 
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Орган государственной власти проверяет земельные участки и выносит 

решение о включении данных участков, при этом проверка включает в себя: 

 отсутствие планов по размещению объектов федерального, региональ-

ного значения;  

 земельные участки не изъяты из оборота и отсутствуют данные о их 

нахождении в резерве; 

 есть ли данные о принадлежности участков третьим лицам и не было 

ли согласования об их предоставлении ранее [1; 2]. 

При принятии решения о КРТ есть возможность отступления от действу-

ющих законодательных ограничений. Происходит это в случае, когда перечень 

предельных параметров разрешенного строительства и вид разрешенного ис-

пользования земельного участка не совпадает с правилами землепользования и 

застройки [3; 4]. 

Рассматривая ст. 67 ГрК РФ, из которой следует, что при данном виде 

КРТ сама потребность в принятии заключения КРТ не имеется. На деле это 

означает, что возможность льготного порядка утверждения, подготовки доку-

ментации для правообладателя не предусмотрена [5]. 

По нашему мнению, лишение правообладателей земельных участков дан-

ной возможности нарушает принцип равенства субъектов и ограничивает в 

правах лиц, которые стремятся развивать территорию по собственной инициа-

тиве. Расширение и включение данного круга лиц на законодательном уровне, 

помогло бы реализации механизма КРТ по инициативе правообладателей и 

возможно, было бы задействовано более больший процент участников в дан-

ный институт. 

Далее, следует обратить внимание на ч. 5 ст. 70 ГрК РФ правообладатели, 

в случае если их двое или более, заключают соглашение о разграничении обя-

занностей по осуществлению мероприятий по КРТ (рис. 3). До сих пор является 

открытым вопрос о юридической силе таких соглашений, включая условия и 

порядок их заключения.  
 

Рис. 3. Порядок заключения договора о КРТ 
 

Правообладатель, выполняя требования ч. 4 ст. 68 ГрК РФ, сталкивается с 

трудностями, в частности, лицо, заключившее договор, обязано предоставить 

органу публичной власти документацию по планировке территории.  

На практике возникает множество вопросов, особенно касательно спосо-

ба составления и определения в договоре перечня объектов, которые подлежат 

строительству в рамках договора, но до утверждения проекта планировки, в 

итоге требование закона, содержащиеся в ст. 68 ГрК РФ становится фактически 

невыполнимым.  
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Исследовав законодательную базу, вопрос обязанности по строительству 

инфраструктуры, включавшую в себя объекты транспортной, социальной и ин-

женерной постройки в проекте застройки КРТ не урегулирован [6; 7]. 

Исходя из буквы закона, согласно ч. 5 ст. 68 ГрК РФ предусмотрена обя-

занность лица, после окончания строительства данных объектов передать их 

безвозмездно в государственную или муниципальную собственность, или орга-

ны государственной власти обязаны за свой счет обеспечить строительство 

данных объектов.  

Данный вопрос мог бы быть урегулирован обязательным включением 

технико-экономического обоснования проекта, который бы точно включал в 

себя обязанность той или иной стороны и расчет при строительстве данных 

объектов с последующем возмещением средств, затраченных на постройку ин-

фраструктуры.  

Данный вид КРТ, на наш взгляд, является одним из самых неурегулиро-

ванных законодательно видов. Самое главное, изменившийся закон лишил обя-

занности органа муниципальной власти, исполнительного органа государствен-

ной власти заключать договор о КРТ с правообладателем при поступлении 

инициативы и предложения от последнего, в законе отсутствуют поименные 

основания для отказа в заключении.  

На практике отказ органа публичной власти лишает правообладателя на 

какое-то урегулирование ситуации, обжалование решения и судебную защиту. 

Все это приводит к заброшенным территориям, которые приносят реальную 

угрозу для разных слоев населения, хотя при положительном решении и боль-

шей возможности защиты правообладателей эти территории могли развиваться 

и приносить большую пользу, что способствовало бы росту городов и инфра-

структуры в целом. 

Стоит добавить, что ранее при отказе публичной власти на заключение 

договора о КРТ правообладатели могли осуществлять строительство за счет 

собственных финансовых средств.  

Суммируя все изложения выше, хочется подвести итог и определить 

ключевые выводы: 

 КРТ по инициативе правообладателей — единственный случай, где 

решение о комплексном развитии отсутствует; 

 для реализации своего права, правообладатель обращается в уполномо-

ченный орган с проектом договора, который содержит все необходимые усло-

вия территории, по которой требуется развитие; 

 данный вид КРТ по отношению к другим видам, наименее урегулиро-

ван и регламентирован законодательно, что на практике приводит к многочис-

ленным проблемам в реализации; 

 определенные статьи Градостроительного кодекса, требуют совершен-

ствования, а возможно и возврата к ранее действующим нормам, для обеспече-

ния и повышения уровня защиты правообладателей и развития данного инсти-

тута, в связи с ростом городов, в которых с течением времени становится все 

более стремительным, происходит включение и объединение различных терри-

торий и тем самым, потребности людей повышаются и иной раз сами жители 
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территорией обладают большей осведомленностью о том, какие земельные 

участки требуют развития и доработки.  
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