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Аннотация. Комплексное устойчивое развитие территории является одной из тенденций, ха-

рактерных для зарубежья, и в статье освещаются основные направления их развития. В России 

эти тенденции в сфере недвижимости появились только в 2000-х гг. и претерпели уже множе-

ство изменений. В настоящее время развитие этих институтов базируется на государственно-

частном партнерстве и стимулируется всеми сторонами, заинтересованными в реализации та-

ких проектов. На практике имеются случаи расторжения уже имеющихся договоров о ком-

плексном развитии территории или оспаривание решения органов власти о таком развитии.  

В некоторых случаях при рассмотрении таких дел в судах требуются специальные знания  

и суд определяет, что необходимо провести экспертизу. По таким делам проводятся строи-

тельно-технические, оценочные и землеустроительные экспертизы. Особенности проведения 

землеустроительных экспертиз этого вида описаны в настоящей статье: некоторые из них 

имеют привычный вид, а некоторые можно назвать настолько уникальными, что возможность 

разработать единую методику их проведения отсутствует, поскольку особенности продикто-

ваны конкретным соглашением сторон. 
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Введение 

 

Европейская практика редевелопмента 

строится на государственно-частном парт-

нерстве. После Второй Мировой войны госу-

дарство финансово поддерживало муниципа-

литеты в рамках масштабных проектов за-

стройки жилых и нежилых территорий и со-

держания малорентабельных систем – инфра-

структуры: в первую очередь, инженерной, 

транспортной, социальной. В 1980-х гг. Ев-

ропа столкнулась одновременно с двумя про-

блемами: необходимостью обновления ин-

фраструктуры и самих строений, а с другой 

стороны – с экономической рецессией, не поз-

волившей государству быть монополистом  

в этой области. Так, муниципальная власть из-

менила подход, разделив риски с частными 

участниками рынка, посредством государ-

ственно-частного партнерства. В то же время 

она имеет возможность регулировать рынок 

путем изменения зонирования, выдачи разре-

шений на строительство и реализации иных 

властных полномочий.   

Но на примере государственно-частного 

партнерства в Нидерландах следует отметить, 

что весы качнулись не в сторону органов вла-

сти и их традиционное доминирование сме-

нилось тем, что частный партнер фактически 

занимался развитием или редевелопментом 

территории и имущества, в наибольшей сте-

пени приносящем прибыль. А деградирующие 
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территории и «малорентабельные» системы 

стали финансовой проблемой государства. 

В то же время к территориям комплекс-

ного развития, передаваемым в частные руки, 

стали относить территории с различным зо-

нированием и разрешенным использованием. 

Это стало причиной различий в стоимости зе-

мельных участков после произведенных 

улучшений. К 2010-м гг.стало ясно, что зако-

нодательный градостроительный механизм 

способен изменить заинтересованность заст-

ройщика в отношении территории [1]. 

 

Обсуждение 

 

Россия, в силу понятных исторических тен-

денций [2], столкнулась с вопросами государ-

ственно-частного партнерства гораздо позже. 

Но попытки введения адаптированного вари-

анта развития территории [3] начались в 2006 г. 

с института развития застроенных террито-

рий [4], который, по существу, имел в своей 

основе задачу закрепления их за единствен-

ным застройщиком и обеспечения на них ра-

ционального и безопасного землепользования 

[5]. Кроме того, в 2007 г. осуществлялись экс-

периментальные инвестиционные проекты 

комплексного освоения территорий в целях жи-

лищного строительства (Об эксперименталь-

ных инвестиционных проектах комплексного 

освоения территорий в целях жилищного стро-

ительства: Постановление Правительства РФ 

от 05.05.2007 № 265 (вместе с Положением об 

отборе экспериментальных инвестиционных 

проектов комплексного освоения территорий  

в целях жилищного строительства). – URL: 

http://www.consultant.ru. – Текст : электрон-

ный), а с 2014 г. появилось понятие комплекс-

ного освоения территории, которое подразу-

мевало освоение незастроенных территорий 

(О внесении изменений в Земельный кодекс 

Российской Федерации и отдельные законо-

дательные акты Российской Федерации: фе-

деральный закон от 23.06.2014 №171-ФЗ. – 

URL: http://www.consultant.ru. – Текст : элек-

тронный). О редевелопменте или «комплекс-

ном развитии территории» (КРТ) законода-

тель заговорил в 2016 г., было введено поня-

тие комплексного устойчивого развития тер-

ритории, существо которого было усовер-

шенствовано в 2019–2020 гг. (Об утвержде-

нии государственной программы Россий-

ской Федерации «Комплексное развитие 

сельских территорий» и о внесении измене-

ний в некоторые акты Правительства Рос-

сийской Федерации: Постановление Прави-

тельства РФ от 31.05.2019 № 696. – URL: 

http://www.consultant.ru. – Текст : электрон-

ный), (О внесении изменений в Градострои-

тельный кодекс Российской Федерации и от-

дельные законодательные акты Российской 

Федерации в целях обеспечения комплексного 

развития территорий: Федеральный закон от 

30.12.2020 № 494-ФЗ. – URL: http://www.con-

sultant.ru. – Текст : электронный). 

Положительные характеристики совре-

менного содержания комплексного устойчи-

вого развития территории отражены в табл. 1. 

 

Таблица 1 

Достоинства КРТ для различных пользователей 

Лица, заинтере-

сованные в КРТ 
Достоинства КРТ для обозначенного круга лиц 

Город и власть 

 

− Решается проблема пространственного разрастания городов, которая влечет за собой 

нагрузку на транспортную и инженерную системы; 

− снижается доля жилого фонда в городах с высокой степенью износа, ветхости и аварийности;  

− объединяются различные субъекты в процессе изменений пространства города; 

− искореняется точечная застройка 

Инвесторы  

(застройщики) 

− Осуществляются инвестиции и капитализация городской недвижимости; 

− формируются государственно-частные партнерства, реализующие проекты в этой сфере 

градостроительной деятельности 

Население 

 

− Выравнивается городская среда за счет ликвидации районов «деградирующей» за-

стройки, не способной отвечать потребностям современного горожанина, но размещенная 

на ликвидных участках городской территории;  

− решается вопрос расселения из ветхого жилья 
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В российском законодательстве КРТ имеет 4 вида, их характеристика может быть пред-

ставлена в табл. 2 [6]. 

 

Таблица 2  

Виды КРТ 

Вид КРТ 
Характеристика КРТ 

Номер Признак 

КРТ жилой  

застройки (п.2,3  

ст. 65 ГрК) 

1 Многоквартирные дома (МКД), признанные аварийными и подлежащими сносу 

или реконструкции 

2 МКД без признаков п. 1, но имеющие признаки: 

2а  – физического износа основных конструктивных элементов МКД (крыша, 

стены, фундамент), превышающего определенное субъектом РФ значение 

2б  – совокупная стоимость услуг и (или) работ по капитальному ремонту конструк-

тивных элементов МКД и внутридомовых систем инженерно-технического обес-

печения, входящих в состав общего имущества в МКД, в расчете на 1 м2 общей 

площади жилых помещений превышает стоимость, определенную нормативным 

правовым актом субъекта РФ 

2в  – МКД построены в период индустриального домостроения, определенный 

субъектом РФ, по типовым проектам, разработанным с использованием типовых 

изделий стен и (или) перекрытий 

2г  – признано ограниченно работоспособное техническое состояние МКД 

2д  – в МКД отсутствуют централизованные системы инженерно-технического 

обеспечения 

3 В КРТ могут быть включены земельные участки и объекты недвижимости на 

них, если они расположены в границах элемента планировочной структуры по-

селения, муниципального округа, городского округа (за исключением района),  

в котором расположены МКД п. 2 

КРТ нежилой  

застройки (п. 4  

ст. 65 ГрК) 

4 На земельных участках в границах КРТ расположены объекты капитального 

строительства (за исключением МКД), признанные аварийными и подлежащими 

сносу или реконструкции 

5 На земельных участках в границах КРТ расположены объекты капитального 

строительства (за исключением МКД), снос, реконструкция которых планиру-

ются на основании адресных программ, утвержденных высшим органом испол-

нительной власти субъекта РФ 

6 Виды разрешенного использования на земельных участках в границах КРТ  

и (или) виды разрешенного использования и характеристики расположенных на 

них объектов капитального строительства не соответствуют видам разрешенного 

использования земельных участков и объектов капитального строительства  

и предельным параметрам строительства, реконструкции объектов капитального 

строительства, установленным правилами землепользования и застройки 

7 На земельных участках в границах КРТ расположены самовольные постройки 

8 В КРТ могут быть включены земельные участки и объекты недвижимости на 

них, если они расположены в границах элемента планировочной структуры по-

селения, муниципального округа, городского округа (за исключением района),  

в котором расположены МКД п. 4–7 

КРТ  

незастроенной  

территории (пп. 3 п. 1.  

ст. 65 ГрК) 

9 В границы включаются территории и земельные участки, на которые отсут-

ствуют права частных лиц 

КРТ  

по инициативе  

правообладателей 

(пп. 4 п. 1. ст. 65 ГрК) 

10 Территория занята земельными участками и объектами с правами собственности 

 

Последний вид КРТ нарушает единство классификационных критериев: оно безотносительно 

к фактам наличия или отсутствия застройки на территории и соответствия этой застройки опре-

деленным признакам (аварийность, ограниченная работоспособность, ветхость и т. д.) [7]. 
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В связи с этим представляется, что оспари-

вание этого вида КРТ наименее вероятно. Ведь 

само основание создания программы КРТ – од-

ностороннее решение органа власти. Как след-

ствие, отсутствие обсуждений может привести 

к недостижению консенсуса между заинтересо-

ванными сторонами: органом власти, застрой-

щиком и населением указанной территории, 

вследствие чего возможны судебные споры по 

оспариванию решений органа власти. 

 

Особенности проведения экспертиз 

 

Большая часть оснований, обозначенных в 

табл. 2, в той или иной мере зависит от пред-

варительной проработки готовности террито-

рии и издании актов о признании аварий-

ными, ветхими строений на территориях. Это 

в том числе основания, предусмотренные п. 1, 

2г, 3–5, 8–9 графы 2 табл. 2. И это основание 

расторжения договоров уже имеется в судеб-

ной практике (Постановление Арбитражного 

суда Уральского округа от 16.08.2021 № Ф09-

7462/18 по делу № А07-34176/2017. – URL: 

http://www.consultant.ru. – Текст : электрон-

ный; Определение Верховного Суда Россий-

ской Федерации от 15.12.2021 № 309-ЭС21- 

23284. – URL: http://www.consultant.ru. – 

Текст : электронный). 

Прочие основания требуют подтвержде-

ния сведений об объекте в формате техниче-

ских познаний [8]: 

− основания, предусмотренные п. 2а–2в, 

2д, 6–7 графы 2 табл. 2; 

− при ненадлежащем исполнении техни-

ческих договоренностей со стороны застрой-

щика (Постановление Арбитражного суда 

Волго-Вятского округа от 10 октября 2022 

года № Ф01-3148/2022 по делу № А79-

2440/2021. – URL: http://www.consultant.ru. – 

Текст : электронный).  

В суде по обозначенным искам об оспари-

вании решения органов власти о КРТ, а также 

расторжении заключенных соглашений о КРТ, 

может использоваться такое доказательство, 

как заключение эксперта. И это совершенно 

новый вид исследования, который еще не 

освоен экспертами в полной мере и который 

следует обсудить.  

Так, можно соотнести признак, который 

лежит в основе отнесения территории к про-

грамме КРТ (графа 2 табл. 2) и вид судебной 

экспертизы, а также предмет такой экспер-

тизы (табл. 3). 

 

Таблица 3 

Виды экспертиз при оспаривании документов, связанных с КРТ 

Номер Основание Виды требуемых экспертиз для установления соответствия признаку 

1 
П. 2а графы 2 

табл. 2 

Строительно-техническая, обследование с целью выявления значения физического 

износа  

2 
П. 2б графы 2 

табл. 2 

 – Строительно-техническая, обследование с целью выявления объема произведения 

требуемого капитального ремонта; 

 – сметная (оценочная), определение стоимости произведения требуемого капиталь-

ного ремонта 

3 
П. 2в графы 2 

табл. 2 

Строительно-техническая, для выяснения периода постройки МКД и факта застройки 

по типовым проектам, разработанным с использованием типовых изделий стен и (или) 

перекрытий 

4 
П. 2д графы 2 

табл. 2 

Строительно-техническая, обследование с целью выявления наличия централизован-

ных систем инженерно-технического обеспечения 

5 
П. 6 графы 2 

табл. 2 

Землеустроительная, с целью установления использования земельных участков и объ-

ектов капитального строительства на них правилами землепользования и застройки 

6 
П. 7 графы 2 

табл. 2 

 – Землеустроительная, с целью установления признаков самовольной постройки; 

 – строительно-техническая, с целью установления признаков самовольной постройки 

7 

Ненадлежащее 

исполнение тех-

нических догово-

ренностей  

со стороны  

застройщика 

 – Землеустроительная, с целью выявления нарушения договорных обязательств; 

 – строительно-техническая, с целью выявления нарушения договорных обязательств; 

 – оценочная или сметная, с целью выявления нарушения договорных обязательств; 

 – строительно-техническая, с целью выявления соответствия стандарту КРТ (Стан-

дарт комплексного развития территорий. – Текст : электронный // Министерство стро-

ительства и развития инфраструктуры Свердловской области : официальный сайт. – 

URL: https://minstroy.midural.ru/article/show/id/10028)  
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То есть в соответствии с действующим 

законодательством наблюдается три основ-

ных направления производства землеустро-

ительной экспертизы в производствах, свя-

занных с комплексным развитием террито-

рии (п. 5–7 табл. 3). Следует описать каждое 

из них отдельно. 

1. Землеустроительная экспертиза на 

предмет выявления признаков, предусмот-

ренных пп. 3 п. 4 ст. 65 Градостроительного 

кодекса РФ (п. 6 графы 2 табл. 2) характери-

зуется тем, что в его основе лежит общенауч-

ный метод группировки.  

В этом случае исследование имеет алго-

ритм, обозначенный на рис. 1. 

 
Этап 1. Анализ территории, подлежащей КРТ, 

на предмет выявления объектов без адресов  

и адресов объектов, которые находятся на ней 

 

Этап 2. Группировка земельных участков  

и объектов капитального строительства по 

объему имеющихся сведений о них 

 

Этап 3. Выезд на местность для установления 

фактического местонахождения  

и эксплуатации объектов, сведения о границах 

которых в ЕГРН отсутствуют  

 

Этап 4. Анализ полученных сведений  

на предмет соответствия Правилам  

землепользования и застройки 

 

Этап 5. Формулировка выводов 

Рис. 1. Алгоритм исследования в рамках 

экспертизы на предмет выявления 

признаков, предусмотренных пп. 3 п. 4 ст. 65 

Градостроительного кодекса РФ 

 

 

На этапе 1 эксперту надлежит проанализи-

ровать сведения об объектах, находящихся в ка-

дастровом квартале или кадастровых кварта-

лах, где будет осуществляться КРТ, а также 

объектах, адреса которых попадают в террито-

рию, где будет осуществляться КРТ. Подроб-

ные сведения (выписки) о таких объектах экс-

перту предоставляет суд. Эксперт, используя об-

щедоступные данные, может выявить дополни-

тельное количество объектов, и сведения о них 

(выписки из ЕГРН) запрашиваются в суде. 

Группировка на этапе 2 предполагает вы-

деление: 

1) земельных участков, границы которых 

установлены в ЕГРН и находятся в границах 

КРТ; 

2) земельных участков, границы которых 

не установлены в ЕГРН, но они имеют адрес 

и по общедоступным источникам находятся  

в границах КРТ; 

3) земельных участков, границы которых 

не установлены в ЕГРН, они не имеют адреса 

или сведения об адресе не точны, но нахо-

дятся в квартале КРТ [9]; 

4) объектов капитального строительства, 

границы контуров которых установлены  

в ЕГРН, находятся в границах КРТ; 

5) объектов капитального строительства, 

границы контуров которых не установлены  

в ЕГРН, но они имеют адрес, находятся в гра-

ницах КРТ; 

6) объектов капитального строительства, 

границы которых не установлены в ЕГРН, 

они не имеют адреса или сведения об адресе 

не точны, но находятся в квартале КРТ. 

В отношении 3-го и 6-го объектов, обозна-

ченных в группировке, эксперту надлежит вы-

явить, возможно ли определение местонахож-

дения таких объектов. Это осуществляется на 

этапе 3 посредством выезда на местность;  

в данном случае эксперту надлежит проверить 

соответствие имеющихся сведений в ЕГРН све-

дениям на местности и выразить экспертное 

мнение на предмет идентичности объектов. 

Следует обратить внимание, что на этапе 

4 анализ сведений на предмет соответствия 

Правилам землепользования и застройки осу-

ществляется исходя из документации, а не ха-

рактеристик, полученных на местности. Ана-

лиз на соответствие сведениям, полученным на 

местности, – это оценка обстоятельств в соот-

ветствии с пп. 4 п. 4 ст. 65 Градостроитель-

ного кодекса РФ (п. 7 графы 2 табл. 2) – на 

предмет наличия самовольных построек. 

При этом следует полагать, что отсутствие 

приведения видов разрешенного использова-

ния к имеющимся в Правилах землепользова-

ния и застройки не должно расцениваться как 

несоответствие им, потому как зачастую виды 

разрешенного использования устанавливаются 

намного раньше установления таких Правил.  
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Например, в Правилах землепользования 

и застройки г. Новосибирска (О Правилах 

землепользования и застройки города Ново-

сибирска: Решение Совета депутатов г. Ново-

сибирска от 24.06.2009 № 1288. – URL: 

http://www.consultant.ru. – Текст : электрон-

ный) обозначен допустимый вид разрешен-

ного использования «Для индивидуального 

жилищного строительства (2.1)», а обследуе-

мый объект имеет вид разрешенного ис-

пользования «Для строительства индивиду-

ального жилого дома», или «Для эксплуата-

ции жилого дома в Октябрьском районе», 

или иное. Усматривается, что фактически 

земельный участок соответствует назначе-

нию: он предназначен для индивидуальных 

жилых домов, гаражей для собственных 

нужд и хозяйственных построек, объектов 

для выращивания сельскохозяйственных 

культур. 

Также важным на этом этапе является 

учет особенностей домов блокированной за-

стройки: они могут соответствовать призна-

кам блокированной застройки, но иметь исто-

рически сложившийся статус индивидуаль-

ного или многоквартирного дома, а также зе-

мельные участки под ними могут иметь раз-

личные виды разрешенного использования 

[10]. Эксперту надлежит выделить такой 

объект и обосновать, является ли он в дей-

ствительности домом блокированной заст-

ройки или нет. 

На стадии формулировки ответов эксперт 

обобщает полученные данные и формулирует 

вывод. 

2. Землеустроительная экспертиза на 

предмет выявления признаков самовольной 

постройки, предусмотренных пп. 4 п. 4 ст. 65 

Градостроительного кодекса РФ (п. 7 графы 2 

табл. 2) имеет особенность: до 1 января 2024 г. 

здание должно было быть признано самоволь-

ной постройкой (в административном или су-

дебном порядке). В нынешней формулировке 

некто (эксперт) должен установить, имеются ли 

признаки самовольной постройки.  

Сам по себе факт того, что это самоволь-

ная постройка, эксперт указать не может, по-

скольку утверждение имеет правовой харак-

тер, а правовые вопросы перед экспертом ста-

виться не могут (Постановление Пленума 

Верховного Суда РФ от 24.06.2008 № 11  

«О подготовке гражданских дел к судебному 

разбирательству». – URL: http://www.consul-

tant.ru. – Текст : электронный). Но эксперт 

вправе выявлять признаки самовольной по-

стройки. Следует отметить, что на строи-

тельно-технические экспертизы по граждан-

ским делам, связанным с самовольным стро-

ительством, распространяется запрет их вы-

полнения негосударственными судебно-экс-

пертными организациями (О Перечне видов 

судебных экспертиз, проводимых исключи-

тельно государственными судебно-эксперт-

ными организациями: Распоряжение Прави-

тельства РФ от 16.11.2021 № 3214-р. – URL: 

http://www.consultant.ru. – Текст : электрон-

ный). Следует отметить, что на землеустрои-

тельные экспертизы такой запрет не распро-

страняется.  

Алгоритм проведения экспертизы на вы-

явление признаков самовольной постройки, 

относящимся к сфере землеустройства, мо-

жет быть систематизирован в несколько эта-

пов (рис. 2). 

 

Этап 1. Предварительный камеральный 

анализ земельного участка и объекта 

 

Этап 2. Выездное исследование  

и обработка его результатов 

 

Этап 3. Анализ полученных сведений на 

предмет соответствия Правилам 

землепользования и застройки и другим 

нормам 

 

Этап 4. Формулировка выводов 

Рис. 2. Алгоритм исследования в рамках 

экспертизы на предмет выявления 

признаков, предусмотренных пп. 4 п. 4 ст. 65 

Градостроительного кодекса РФ 

 

 

Эти этапы аналогичны этапам исследова-

ния наличия признаков самовольной по-

стройки в соответствии со ст. 222 Граждан-

ского кодекса РФ. 

3. Землеустроительная экспертиза, про-

водимая с целью анализа и выявления наруше-
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ния договорных обязательств между за-

стройщиком и органом власти, в рамках реа-

лизации договора о КРТ (п. 7 табл. 3), всегда 

будет носить уникальный характер [11]. 

В договорах должны фиксироваться неко-

торые условия, выполнение которых станет 

обязательным для заказчика. Могут быть 

предусмотрены в том числе обстоятельства, 

относящиеся к сфере земельных отношений 

[12]. Например, формирование определенной 

высоты нахождения земельного участка, со-

блюдение особых отступов или формирова-

ние определенного количества парковочных 

мест на прилегающей территории.  

Заключение 

 

Таким образом, КРТ – это новый виток 

развития территории, адаптированный в рос-

сийских условиях. Он находится в стадии ак-

тивного формирования, поскольку в настоя-

щее время еще сравнительно небольшое ко-

личество территорий вовлечено в застройку 

по договорам о КРТ.  

В этом контексте землеустроительная экс-

пертиза приобретает новое направление и но-

вый виток развития – экспертизы, связанные 

с исследованием территории, подлежащей 

комплексному развитию. 
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Annotation. Integrated sustainable development of the territory (redevelopment) has foreign prereq-

uisites; the article highlights the main directions of their development. In Russia, these trends in the 

real estate sector appeared only in the 2000s. and have already undergone many changes. Currently, 

the development of these institutions is based on public-private partnerships and is stimulated by all 

parties interested in the implementation of such projects. In practice, there are cases of termination of 

existing agreements on the integrated development of a territory or challenging the decision of the 

authorities on such development. In some cases, when such cases are considered in courts, expert 

knowledge is required and the court determines that an examination is necessary. In such cases, con-

struction, technical, appraisal and land management examinations are carried out. The features of 

conducting land management examinations of this type are described in this article: some of them 

have a familiar appearance, and some can be called so unique that it is not possible to develop a 

unified methodology for conducting them, since the features are dictated by a specific agreement of 

the parties. 
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