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Проблемы применения РЗТ в российских 
городах  

 

1) Проблема низкой рентабельности проектов РЗТ по причине 
малой площади территории, отсутствия реального партнёрства 
инвестора и города 

2) Высокая вероятность блокирования реализации проекта РЗТ 
собственниками недвижимости на территории развития  

3) Отсутствие в законодательстве порядка определения и 
условий применения предельной цены выкупа инвестором 
помещений и земельных участков, являющихся частной 
собственностью физических (юридических) лиц, попадающих в 
границы территорий развития  
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Инструменты решения проблемы низкой 
рентабельности проекта РЗТ 

3 

1) Обеспечение правовых возможностей расширения границ 

проекта РЗТ от границ отдельных земельных участков  до границ 

квартала, нескольких кварталов – оптимальные границы 

определяются на основе моделирования 

2) Использование института масштабных инвестиционных 

проектов   

3) Использование института обмена земельных участков 

 

 



Инструмент № 1 – обеспечение правовых возможностей 
расширения границ проекта РЗТ от границ отдельных земельных 

участков  до границ квартала, нескольких кварталов 
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До 1 января 2017 года 

1) придание статуса несоответствия ПЗЗ тем объектам недвижимости, 
которые не определены пунктами 1 и 2 части 3 статьи 46.1  ГрК РФ – 
не являются аварийными многоквартирными домами и не включены 
в соответствующие адресные программы; 

2) вносятся  изменения в ПЗЗ, например, следующим образом. 
Ситуация: в квартале, в соседнем квартале, кварталах располагаются  
земельные  участки площадью 10 соток и менее – не  для  МКД. 
Действия инициаторов проекта РЗТ таковы: обеспечивается 
подготовка и внесение изменений в ПЗЗ, минимальная  площадь 
земельных участков более 10 соток определяется – для  размещения  
МКД 

После 1 января 2017 года (373-ФЗ) 
Включение объектов, не соответствующих градостроительному 
регламенту, возможно только в границы проекта РЗТ, но не в границы 
территории развития 



 

Инструмент № 2 – институт масштабных инвестиционных 
проектов 
 
Институт предоставления частным лицам без торгов земельных участков из 
публичной собственности для строительства за пределами границ проекта РЗТ - 
строительства, каковым может быть строительство дополнительных МКД для 
расселения граждан из аварийных и ветхих МКД, расположенных в границах проекта 
РЗТ. Данный инструмент предусмотрен статьей 39.6 Земельного кодекса РФ (ЗК РФ)  
 

Инструмент № 3 – институт обмена земельных участков  
 
В соответствии со статьей 39.21 ЗК РФ допускается обмен земельного участка, 
находящегося в государственной или муниципальной собственности, на земельный 
участок, находящийся в частной собственности, который предназначен в соответствии 
с утвержденными проектом планировки территории и проектом межевания 
территории для размещения объекта социальной, инженерной и транспортной 
инфраструктуры или на котором расположены указанные объекты 
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Нормативные правовые акты, регулирующие 
РЗТ в Новосибирске  

 
• Постановление мэрии г. Новосибирска от 8 октября 2012 г. № 10080 «Об утверждении 

ведомственной целевой программы «Участие мэрии города Новосибирска в развитии 
застроенных территорий» на 2012 - 2017 годы» 
 

• Постановление мэрии г. Новосибирска от 11 июня 2013 г. № 5555 «Об утверждении Порядка 
заключения договоров о развитии застроенных территорий в городе Новосибирске» 
 

• Постановление мэрии г. Новосибирска от 18 ноября 2010 г. №4646 «Об утверждении 
ведомственной целевой программы "Переселение граждан, проживающих в городе 
Новосибирске, из жилых домов, признанных до 31.12.2012 аварийными и подлежащими 
сносу (ветхими и непригодными для проживания) и расположенных на земельных участках, 
не предоставленных для осуществления строительства» на 2011 - 2017 годы» 
 

• Решение Совета депутатов г. Новосибирска от 24 июня 2009 г. № 1288 «О Правилах 
землепользования и застройки города Новосибирска» 
 

• Решение Совета депутатов города Новосибирска от 26.12.2007 № 824 «О Генеральном плане 
города Новосибирска». 
 

• Постановление Мэра г. Новосибирска от 26 июня 2008 г. № 484 «Об утверждении плана 
реализации Генерального плана города Новосибирска» 6 



 
Площадки  развития, согласно информации, представленной 

Департаментом строительства и архитектуры мэрии г. Новосибирска РЗТ 
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Точечные vs. квартальные площадки для РЗТ в 
Новосибирске 

35; 81% 

6; 14% 

2; 5% 

Точечные проекты 

Частичное занятие 
кварталов 

Квартальные проекты 
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Градостроительное и экономическое 
моделирование территорий для РЗТ:  

 
выбор  из  площадок , предлагаемых к развитию в 

соответствии с предоставленной городом 
информацией 
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Проект РЗТ в границах ул. Аникина, ул. 
Уманова в Кировском районе  



 

Проект РЗТ в границах  ул. Костычева, ул.Степная 
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ВЫВОД 
 

12 

 
В  демонстрационно-методических целях территория 
непригодна  для  моделирования  проекта  РЗТ  по  
причинам: 

 
• вторжения  точечного  объекта  

 
• раздробленности  территории  -  невозможности  

создать  целостное  квартальное  образование 
 



Альтернативные сценарии дальнейшего существования 
указанных территорий 
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Проведение преобразования 
территории исключительно за 

счёт бюджетных средств 

• Высокие 
бюджетые 
возможности  

Расселение отдельных домов 
по мере появления бюджетных 

средств без проведения 
преобразования территории 

• Средние     
бюджетные 
возможности 

Сохранение текущей ситуации, 
продолжение деградации 

территории, отсутствие какой-либо 
муниципальной поддержки по 

переселению жителей 

• Низкие 
бюджетные 
возможности  
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Проект РЗТ в границах  ул. Бурденко, ул. Горбаня 



ВЫВОД 
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Территория  пригодна  для  моделирования  проекта  
РЗТ  в  демонстрационно-методических  целях  по  
причине: 

• возможности создать целостное квартальное 
образование 

 

  



16 

 

Проект РЗТ в границах  ул. Сеченова, ул. Бестужева 



 
Территория  пригодна  для  моделирования  проекта  
РЗТ  в  демонстрационно-методических  целях  по  
причине: 

• наличия возможности создать целостное 
квартальное образование при условии 
использования расширенного набора правовых 
инструментов 

ВЫВОД 
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Выбор  из  предлагаемых  программой  площадок 

ПРОЕКТЫ -  ПРЕТЕНДЕНТЫ ВЫБОР  ПО  КРИТЕРИЮ  ШИРОТЫ  НАБОРА  
ПРАВОВЫХ  ИНСТРУМЕНТОВ 

«ПРОСТОЙ»  ПРОЕКТ «СЛОЖНЫЙ»  ПРОЕКТ 

ул. Бурденко, ул. Горбаня 
 
 
 
 
 

 ТИПИЧНЫЙ НАБОР  
ПРАВОВЫХ  

ИНСТРУМЕНТОВ – 
«СТАНДАРТНЫЙ  

СЛУЧАЙ» 

ул. Сеченова, ул. Бестужева 
 
 
 
 
 
 
 

СЛОЖНЫЙ  НАБОР  
ПРАВОВЫХ  

ИНСТРУМЕНТОВ: 
• ВНЕСЕНИЕ  ИЗМЕНЕНИЙ  В 

ПЗЗ 
• РАСШИРЕНИЕ  ТЕРРИТОРИИ  

РЗТ 
• ИСПОЛЬЗОВАНИЕ  

«ПАРАЛЛЕЛЬНОГО  ПРОЕКТА»   



Дистанционное  градостроительное и 
экономическое  моделирование   

выбранного проекта  РЗТ 
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Дистанционное моделирование проекта РЗТ (1) 
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Цель  дистанционного  моделирования  проекта  РЗТ: 

Получить  ответ  на  вопрос  «стоит  ли  игра  свеч»  -  будет  
ли  проект  рентабельным,  то  есть  инвестиционно  

привлекательным  для  потенциальных  застройщиков 

Если  ответ  «да,  то  при  каких  условиях  -  предложить  
возможности  расширения  потенциала  проекта  за  счёт  

использования  широкого  набора  правовых  инструментов 

Особенности: 

Вариантные  итерационные  расчёты 

Сочетание  пространственно-морфологических  
(архитектурных) компонентов  с  экономическими 

компонентами  моделирования 

Подготовка  оснований  для  уточнения  условий  и 
показателей проекта  на  стадии  подготовки  документов  

для  проведения  аукциона 



ОЦЕНКА  ОКРУЖЕНИЯ, ВАРИАНТЫ  ГРАНИЦ  ТЕРРИТОРИИ РЗТ 
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Сопоставление 5 возможных вариантов границ и 
распределения обязательств 

 
 Показатели ВАРИАНТЫ   

А Б Б1 В  B1 

Площадь  территории  
РЗТ,  га 

2,0 3,4 3,4 4,6 4,6 

Планируемая  площадь  
застройки,  тыс. кв. м 
жилья 

25 43  52 70 90 

Процент  застройки, % 30 30 30 30 30 

Средневзвешенная  
этажность 

5 5 6 6 8 

Плотность,  тыс. кв. м/ 
га 

12,5 13 15 15 19 

Дисконтированный  
уровень  
рентабельности, % 

13 9  13 11 16 



Пример  экономического  моделирования  варианта  проекта  
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РАСПРЕДЕЛЕНИЕ ЗАТРАТ  МЕЖДУ  ЖИТЕЛЯМИ, 
ГОРОДОМ  И ИНВЕСТОРОМ  

Жители 
территории 

183,5 млн.руб. 

3,3% 

Город  

(бюджет и 
экономика города) 

0 руб. 

0% 

Инвестор (включая 
кредиты) 

5 353 млн.руб. 

96,7% 
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РАСПРЕДЕЛЕНИЕ  ВЫГОД  -  ПРИРОСТА  СТОИМОСТИ  
ТЕРРИТОРИИ МЕЖДУ  ЖИТЕЛЯМИ, ГОРОДОМ  И 

ИНВЕСТОРОМ  
 

 
Жители территории 

321 млн.руб. 

6 % 

Город  

(бюджет и 
экономика города) 

4 205,5 млн.руб. 

78% 

Инвестор 

826,5 млн.руб. 

16 % 



ЧТО  ДАЛЬШЕ -  ? 
Последующее использование результатов рамочного  

моделирования: 
 

1) Детализация и уточнение параметров, характеристик, условий  проекта  
РЗТ для подготовки проектов документов для  проведения аукциона на 
право РЗТ 

2) Подготовка проекта договора с распределением обязательств сторон 
договора (в физическом и денежном выражениях) и другой 
документации для аукциона  

3) Введение новой методики и практики разработки муниципальных 
адресных программ по сносу ветхого и аварийного жилья, 
предусматривающей включение в программы «живых» проектов, 
отобранных по итогам моделирования 

4) Определение плана взаимодействия города и ИЭГ  по подготовке 
проекта РЗТ 
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ЧТО  ДАЛЬШЕ -  ? 
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Выводы для целей оптимальной 
градостроительной политики: 

Не все нуждающиеся в развитии территории могут быть 
преобразованы с использованием механизма РЗТ 

Для таких территорий возможны альтернативные сценарии 
(см. слайд 13) 

При освоении новых территорий недопустимо 
воспроизводить отрицательные градостроительные 

решения, которые приводят к «разбросанности» 
территорий  (создают  «неликвидные  остатки») и 

невозможности их комплексного развития в будущем 
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