
27

Статья посвящена вопросам законодательного регулирования жи-
лищного обеспечения граждан, переселяемых в ходе реализации 
проектов по комплексному развитию территорий жилой застрой-
ки. Проанализированы основные проблемы и даны предложения 
по повышению жилищных гарантий для граждан, переселяемых 
из ветхих и неблагоустроенных домов, в целях повышения их за-
интересованности в участии в таких проектах.
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ЖИЛИЩНЫЕ ГАРАНТИИ ПРИ 
РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТОВ 
КОМПЛЕКСНОГО РАЗВИТИЯ 
ТЕРРИТОРИЙ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ

Введение

Физическое ветшание и моральное устаревание застройки, деградация и не-

эффективное использование отдельных территорий — проблемы, которые ха-

рактерны для всех городов в мире. Для жилой застройки российских городов 

эти проблемы являются весьма актуальными в силу наличия значительного 

объема жилищного фонда с высоким уровнем износа (4% многоквартирного 

жилищного фонда, или 100 млн кв. м, имеют износ более 65%1), в том числе 

1 Стратегия развития строительной отрасли и жилищно-коммунального хозяйства Россий-
ской Федерации на период до 2030 года с прогнозом до 2035 года, утвержденная Распо-
ряжением Правительства РФ от 31.10.2022 № 3268-р.

НАДЕЖДА БОРИСОВНА 

КОСАРЕВА

Фонд «Институт 
экономики города», 
кандидат экономических 
наук

ТЕМА НОМЕРА: 

Право на жилище

08.10.2025-11:57 95.29.225.229 Анастасия Копейкина



28

ЖУРНАЛ «ЗАКОН»

№ 3 МАРТ 2023

аварийного жилищного фонда (22 млн кв. м)2 и не-

благоустроенного жилищного фонда (19% жилищно-

го фонда городских поселений не имеют всех видов 

благоустройства, в том числе 12% многоквартирных 

домов3). 

В целях переселения граждан из многоквартирных 

домов, признанных аварийными и подлежащими сно-

су или реконструкции, Фондом содействия реформи-

рованию жилищно-коммунального хозяйства за счет 

средств федерального бюджета реализуется специ-

альная программа, которая предусматривает предо-

ставление гражданам в соответствии с Жилищным 

кодексом РФ других жилых помещений или выплату 

собственникам возмещения за изъятие для муници-

пальных нужд жилого помещения в аварийном доме4. 

Однако такая программа, финансируемая только за 

счет средств федерального, региональных и местных 

бюджетов, не может решить проблему пол ностью. 

Кроме того, она не распространяется на ветхий и не-

благоустроенный жилищный фонд, который пока не 

является аварийным, но не обеспечивает комфортных 

условий проживания и требует больших затрат на со-

держание и ремонт.

В целях создания правовых условий для привлечения 

частных инвестиций в проекты по градостроитель-

ному преобразованию территорий с деградирующей 

застройкой законодатели несколько раз делали по-

пытки урегулировать в Градостроительном кодексе 

РФ (далее — ГрК РФ) специальные правила. В насто-

ящее время действуют правила комплексного разви-

тия территорий (далее также  — КРТ), которые были 

установлены в декабре 2020 года5. При этом субъекты 

2 Данные Минстроя за 2021 год.
3 Данные Росстата за 2021 год.
4 В настоящее время в результате реорганизации на базе 

Фонда содействия реформированию жилищно-комму-
нального хозяйства создан Фонд развития территорий. 
Программа реализуется в соответствии с Федеральным 
законом от 21.07.2007 №  185-ФЗ «О Фонде содействия 
реформированию жилищно-коммунального хозяйства» и 
Федеральным законом от 29.07.2017 №  218-ФЗ «О пуб-
лично-правовой компании „Фонд развития территорий“ и 
о внесении изменений в отдельные законодательные акты 
Российской Федерации».

5 Федеральный закон от 30.12.2020 № 494-ФЗ «О внесении 
изменений в Градостроительный кодекс Российской Фе-
дерации и отдельные законодательные акты Российской 
Федерации в целях обеспечения комплексного развития 
территорий».

Российской Федерации наделены довольно широкими 

полномочиями по уточнению таких правил.

В соответствии с законодательным определением 

«комплексное развитие территорий  — совокуп-

ность мероприятий, выполняемых в соответствии с 

утвержденной документацией по планировке терри-

тории и направленных на создание благоприятных 

условий проживания граждан, обновление среды 

жизнедеятельности и территорий общего пользования 

поселений, городских округов» (п.  34 ст.  1 ГрК РФ). 

С  финансово-экономической точки зрения проекты 

КРТ  — это сложные инвестиционные проекты, име-

ющие большое число рисков, в том числе экономи-

ческой неэффективности, роста градостроительных 

конфликтов, несбалансированности интересов всех 

заинтересованных сторон (города, инвестора, биз-

нес-резидентов, граждан, проживающих на террито-

рии преобразования).

ГрК РФ (ч. 2 ст. 65) установлено, что проекты КРТ в 

отношении территорий с ветхой и неблагоустроенной 

жилой застройкой (КРТ жилой застройки) могут реа-

лизовываться только в случае, если на такой террито-

рии в числе прочего расположены:

– многоквартирные дома, признанные аварийными и 

подлежащими сносу или реконструкции (далее — ава-

рийные многоквартирные дома);

– многоквартирные дома, которые соответствуют 

критериям, установленным нормативным правовым 

актом субъекта Российской Федерации6 (далее  — 

6 В соответствии с п.  2 ч.  2 ст.  65 ГрК РФ такие критерии 
включают: а) физический износ основных конструктивных 
элементов многоквартирного дома (крыша, стены, фунда-
мент) превышает определенное субъектом Российской Фе-
дерации значение; б) совокупная стоимость услуг и (или) 
работ по капитальному ремонту конструктивных элементов 
многоквартирных домов и внутридомовых систем инженер-
но-технического обеспечения, входящих в состав общего 
имущества в многоквартирных домах, в расчете на один 
квадратный метр общей площади жилых помещений пре-
вышает стоимость, определенную нормативным правовым 
актом субъекта Российской Федерации; в) многоквартир-
ные дома построены в период индустриального домостро-
ения, определенный субъектом Российской Федерации, 
по типовым проектам, разработанным с использованием 
типовых изделий стен и (или) перекрытий; г) многоквар-
тирные дома находятся в ограниченно работоспособном 
техническом состоянии. Порядок признания многоквартир-
ных домов находящимися в ограниченно работоспособном 
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ветхие или неблагоустроенные многоквартирные 

дома).

Кроме того, на территории комплексного развития жи-

лой застройки могут быть расположены иные объек-

ты, в том числе объекты индивидуального жилищного 

строительства, дома блокированной застройки, садо-

вые дома (далее — низкоплотная жилая застройка). 

Одним из главных вопросов реализации про-

ектов КРТ жилой застройки является вопрос 

жилищных гарантий для граждан, которые пе-

реселяются из занимаемых ими жилых помеще-

ний на преобразуемой территории. Если такие 

гарантии не будут соответствовать интересам 

граждан, то проекты КРТ жилой застройки мо-

гут не состояться. 

В настоящее время вопрос обеспечения жилищных 

прав граждан при осуществлении КРТ жилой застрой-

ки в основном урегулирован в ст. 32.1 ЖК РФ, но, как 

представляется, не в полной мере. 

В данной статье представлены результаты анализа 

регулирования в России жилищного обеспечения 

граждан при реализации проектов КРТ жилой за-

стройки и предложения по повышению таких жилищ-

ных гарантий. В статье среди прочего использованы 

результаты деятельности в 2021 и 2022 годах Фонда 

«Институт экономики города» в рамках методического 

и аналитического сопровождения создания в регионах 

и городах России нормативной правовой базы и реа-

лизации проектов КРТ жилой застройки7. 

техническом состоянии устанавливается федеральным ор-
ганом исполнительной власти, осуществляющим функции 
по выработке и реализации государственной политики и 
нормативно-правовому регулированию в сфере строитель-
ства, архитектуры, градостроительства; д) в многоквар-
тирных домах отсутствуют централизованные системы 
инженерно-технического обеспечения, определенные субъ-
ектом Российской Федерации.

7 Методические рекомендации по комплексному развитию 
территорий жилой застройки (подготовлены Фондом «Ин-
ститут экономики города по заказу Фонда содействия ре-
формированию жилищно-коммунального хозяйства), 2022. 
URL: https://minstroyrf.gov.ru/docs/222080/ (дата обращения: 
02.03.2023); Мониторинг практики реализации проектов 
комплексного развития территории жилой застройки в 
российских городах. Фонд «Институт экономики горо-
да», 2022. URL: https://www.urbaneconomics.ru/sites/default/
files/monitoring_krt_ieg_noyabr_2022.pdf (дата обращения: 
02.03.2023); Ответы на наиболее часто возникающие во-

В разделе 1 приведено обоснование концептуально-

го подхода к определению необходимых жилищных 

гарантий при КРТ жилой застройки, на которых ос-

нованы приведенные в статье предложения автора. 

В разделе  2 представлен краткий обзор изменения 

российского законодательства по градостроительному 

преобразованию застроенных территорий, в том числе 

в части регулирования вопросов переселения граждан 

из жилых помещений на таких территориях. Разделы 3 

и 4 посвящены анализу основных проблем и обоснова-

нию предложений по повышению жилищных гарантий 

для граждан в целях защиты их жилищных прав и по-

вышения их заинтересованности в поддержке проектов 

КРТ жилой застройки. При этом в разделе 3 рассма-

триваются вопросы в отношении жилых помещений в 

многоквартирных домах, а в разделе 4 — в отношении 

жилых помещений в низкоплотной жилой застройке. 

1. Концептуальный подход 
к определению необходимых 
жилищных гарантий при комплексном 
развитии территорий 

Предложения по повышению жилищных гарантий в 

рамках проектов КРТ жилой застройки, которые даны 

в настоящей статье, основаны на разном подходе к 

переселению граждан, с одной стороны, из аварийных 

многоквартирных домов и, с другой стороны, из ветхих 

или неблагоустроенных многоквартирных домов, до-

мов в низкоплотной жилой застройке. На наш взгляд, 

программа переселения граждан из аварийных мно-

гоквартирных домов направлена на предотвращение 

угрозы жизни и здоровью граждан, т.е. имеет харак-

тер социальной защиты и поддержки граждан в целях 

обеспечения безопасных условий их проживания. 

С этой точки зрения предусмотренные сегодня 

ст.  32 ЖК РФ жилищные гарантии при рассе-

лении аварийных многоквартирных домов не 

вполне соответствуют целям программы, осо-

бенно с учетом реализации данной программы 

вне рамок КРТ за счет бюджетных средств, т.е. 

средств налогоплательщиков. 

просы о комплексном развитии территории (КРТ) жилой 
застройки. Комментарии Фонда «Институт экономики 
города». URL: https://urbaneconomics.ru/sites/default/files/
voprosy_i_otvety_krt.pdf (дата обращения: 02.03.2023).
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Во-первых, представляется, что подобная программа 

с учетом ее цели должна исходить из необходимости 

обеспечения переселяемым гражданам жилищных 

условий в соответствии с минимальными жилищными 

стандартами и учитывать как доходы граждан, так 

и наличие у них других жилых помещений, пригод-

ных для проживания, т.е. иметь адресный характер. 

Во-вторых, механизм изъятия для муниципальных 

нужд жилого помещения в аварийном многоквартир-

ном доме с возможностью наделения собственника по 

соглашению с ним иной жилой собственностью (суще-

ственным активом) трудно отнести к формам социаль-

ной защиты и поддержки граждан8. Более обоснован-

ным, на наш взгляд, было бы жилищное обеспечение 

граждан на условиях найма жилого помещения муни-

ципального жилищного фонда без права приватиза-

ции9 и только в случае отсутствия у граждан других 

жилых помещений или доходов, позволяющих решить 

жилищную проблему самостоятельно. При этом соб-

ственникам, у которых есть другие жилые помещения 

или доходы для самостоятельного решения жилищной 

проблемы, размер возмещения может определяться 

только исходя из стоимости его доли в праве общей 

долевой собственности на земельный участок, на 

котором расположен аварийный многоквартирный 

дом (жилое помещение в аварийном доме не может 

быть использовано для проживания или иных целей, 

а следовательно, не может иметь самостоятельной 

стоимости как объект недвижимости). 

8 См.: Постатейный комментарий к Жилищному кодексу Рос-
сийской Федерации / под ред. П.В.  Крашенинникова. М., 
2012. С. 152. В данной книге автор комментариев к ст. 32 
ЖК РФ Б.М. Гонгало, рассматривая отношения, возникаю-
щие в связи с признанием дома аварийным и подлежащим 
сносу, обоснованно отмечает, что «в этом случае у муници-
пального образования вообще нет интереса (потребности) 
в изъятии земельного участка (нет здесь никаких муници-
пальных нужд в изъятии земельного участка). Интерес му-
ниципального образования состоит в том, чтобы не было 
аварийного дома». Б.М. Гонгало также указывает на то, что 
«практически речь идет о том, что на отношения, возника-
ющие в связи с признанием жилого дома аварийным и под-
лежащим сносу, распространяются нормы, регулирующие 
отношения по поводу изъятия жилого помещения вслед-
ствие изъятия земельного участка для государственных 
или муниципальных нужд <…>. Более всего такой прием 
юридической техники напоминает аналогию закона (преду-
сматриваемую самим законом). (К сожалению, в данном 
случае этот прием использован не лучшим образом)». 

9 Например, по договору найма жилого помещения 
жилищного фонда социального использования в наемном 
доме социального использования (см. разделы III.1 и III.2 
ЖК РФ).

Проекты КРТ жилой застройки предполагают заме-

щение бюджетных средств на расселение аварийного 

жилищного фонда средствами частных инвесторов. 

Однако и в этом случае предусмотрено частичное 

(а в отдельных случаях и полное) возмещение за счет 

бюджетных средств лицу, реализующему проект КРТ 

и расселившему аварийный многоквартирный дом, 

его расходов на такое расселение10. Поэтому пред-

ставляется, что и в этом случае минимальные жилищ-

ные гарантии должны быть обеспечены лишь в случае 

отсутствия у граждан других жилых помещений или 

доходов на решение жилищной проблемы самостоя-

тельно. 

В то же время представляется, что граждане, пересе-

ляемые в рамках бизнес-проектов КРТ из ветхих или 

неблагоустроенных домов, которые не представляют 

опасности для жизни и здоровья и не признаны ава-

рийными, должны получить свою часть экономической 

выгоды от данных бизнес-проектов, улучшив жилищ-

ные условия. При отсутствии заинтересованности 

таких граждан проекты КРТ могут не состояться, что 

актуально и в связи с переходом в российском зако-

нодательстве на мажоритарный принцип принятия 

решения об участии в проекте КРТ жилой застройки 

собственниками квартир в ветхих или неблагоустро-

енных многоквартирных домах. 

Важно отметить, что проекты КРТ не являются универ-

сальным инструментом преобразования деградирую-

щей градостроительной среды в городах, поскольку 

их реализация напрямую зависит от экономической 

привлекательности подобных проектов для частных 

инвестиций и возможности использования бюджетных 

средств для софинансирования. При этом рентабель-

ность проектов КРТ ограничена (по крайней мере, 

должна быть ограничена) общественным интересом в 

формировании в результате преобразования застрой-

ки современной комфортной и экономически развитой 

городской среды. При принятии органами публичной 

власти решения о КРТ жилой застройки необходимо 

пройти между Сциллой и Харибдой: удовлетворить 

10 В соответствии с п. 4 и 5 ч. 6 ст. 16 Федерального закона 
от 21.07.2007 № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформи-
рованию жилищно-коммунального хозяйства» и п.  5 и 6 
ч. 6 ст. 13.6 Федерального закона от 29.07.2017 № 218-ФЗ 
«О публично-правовой компании „Фонд развития террито-
рий“ и о внесении изменений в отдельные законодатель-
ные акты Российской Федерации». 
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частные и общественные интересы, а также интересы 

переселяемых граждан в улучшении жилищных усло-

вий и интересы города по получению дополнительных 

бюджетных доходов в результате развития преобразу-

емой территории. 

С учетом того что доходы инвестора-застройщика, 

который будет реализовывать проект КРТ, должны 

покрыть его расходы на переселение граждан на 

гарантированных условиях, на новое строительство 

и обеспечить получение им требуемой прибыли, ос-

новным условием рентабельности проекта является 

повышение плотности застройки на территории (при 

этом необходимо отметить, что необходимая плотность 

застройки может быть достигнута не только за счет по-

вышения этажности, но и за счет грамотной планировки 

территории, например, при организации квартальной 

застройки). Отсюда очень большое значение имеют: 

выбор территории для комплексного развития (чем 

ниже существующая плотность застройки на террито-

рии и чем выше цена на недвижимость, тем меньше 

требуемая повышенная плотность); разработка архи-

тектурно-градостроительной концепции (мастер-плана) 

для формирования градостроительного видения новой 

застройки, в том числе определения допустимого 

увеличения плотности застройки, этажности и других 

параметров; экономическая оценка проекта на основе 

пространственно-экономического моделирования. 

В случае если результаты моделирования показывают 

экономическую неэффективность проекта для инве-

стора при заданных ограничениях, такой проект может 

быть реализован на принципах публично-частного 

партнерства с привлечением бюджетных средств (при 

наличии возможностей средства бюджета могут быть 

направлены, например, на инфраструктурное обеспе-

чение территории). При экономической неэффективно-

сти проекта для частного инвестора и отсутствии бюд-

жетных возможностей от проекта следует отказаться11.

Описанный подход к реализации проектов КРТ за счет 

частных и бюджетных инвестиций во многом соответ-

ствует современной международной практике реде-

велопмента (redevelopment, англ.) деградирующих 

11 Все описанные подходы отражены в Методических реко-
мендациях по комплексному развитию территорий жилой 
застройки (подготовлены Фондом «Институт экономики го-
рода по заказу Фонда содействия реформированию жилищ-
но-коммунального хозяйства), 2022. URL: https://minstroyrf.
gov.ru/docs/222080/ (дата обращения: 10.03.2023).

территорий с жилой и нежилой застройкой, которая 

в том или ином виде и объеме наработана во многих 

странах12. 

Первая, наиболее известная и масштабная федераль-

ная Программа обновления городов (Urban Renewal 

Program) была реализована в США в 1949–1973 годах 

(отдельные проекты завершились только в 1980 году). 

Программа реализовывалась специально созданными 

местными агентствами редевелопмента, которым пре-

доставлялись значительные средства из федерально-

го бюджета на изъятие недвижимости, переселение 

граждан и предварительную подготовку территорий 

для продажи земельных участков застройщикам. 

Программа охватила 458 городов, в которых было 

реализовано 2100 проектов и переселено порядка 

2 млн семей. Результаты программы многократно ана-

лизировались исследователями и получили неодно-

значную оценку (были отмечены как позитивные, так 

и негативные результаты)13. Сегодня редевелопмент 

деградирующих территорий в США регулируется от-

дельными штатами (в том числе в части ограничений 

на изъятие недвижимости в целях экономического 

развития14), а реализация проектов в различных го-

родах организуется агентствами редевелопмента на 

основе утвержденных планов редевелопмента с при-

влечением как бюджетных, так и частных средств15. 

Современный пример реализации масштабных 

программ по преобразованию деградирующих тер-

12 См. обзоры международной практики редевелопмента, 
подготовленные Фондом «Институт экономики города»: 
«Правовые и градостроительные аспекты городского ре-
девелопмента: зарубежный опыт», 2017. URL: https://www.
urbaneconomics.ru/sites/default/files/pravovye_i_gradostroitel-
nye_aspekty_gorodskogo_redevelopmenta_-_zarubezhnyy_
opyt_institut_ekonomiki_goroda.pdf (дата обращения: 
02.03.2023); «Экономика городского редевелопмента: за-
рубежный опыт», 2017. URL: https://www.urbaneconomics.ru/
sites/default/files/ekonomika_gorodskogo_redevelopmenta_-_
zarubezhnyy_opyt_institut_ekonomiki_goroda_iyul_2017_0.pdf 
(дата обращения: 02.03.2023).

13 Levy J.M. Contemporary Urban Planning. 11th ed. N.Y., 2016. 
P. 209–215; Collins W.J., Shester K.L. Slum Clearance and Ur-
ban Renewal in the United States. American Economic Journal: 
Applied Economics. 2013. Vol. 5. Iss. 1. Р. 239–273.

14 Yu-Hung, Needham B. (eds.) Analyzing Land Readjustment: Eco-
nomics, Law, and Collective Action. Cambridge, 2007. Р. 9–10. 

15 Пример регулирования редевелопмента территорий в Ка-
лифорнии рассмотрен в обзоре Фонда «Институт экономи-
ки города»: Правовые и градостроительные аспекты город-
ского редевелопмента: зарубежный опыт. 2017. С. 34–38, 
93–112.
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риторий демонстрирует, например, Франция, где в 

2003  году был принят Закон по планированию и об-

новлению городов16, в соответствии с которым начала 

реализовываться Национальная программа обнов-

ления городов (Le Programme National de Rénovation 

Urbaine). Программа была завершена в 2020  году, 

позволив преобразовать 600 районов. В 2014  году 

эта программа была несколько скорректирована и 

продлена до 2030  года. Также в 2014  году была за-

пущена еще одна программа  — Национальная про-

грамма переквалификации старых деградирующих 

кварталов (Le Programme National de Requalification 

des Quartiers Anciens Dégradés), которая нацелена на 

старые исторические кварталы с высокой концентра-

цией непригодного жилья, жители которых находятся 

в тяжелом социально-экономическом положении. Эти 

три программы в совокупности направлены на преоб-

разование более 1000 районов и затрагивают более 

7 млн жителей. При этом домохозяйства, чьи жилища 

сносятся в ходе реализации программ, переселяются 

на условиях, соответствующих их потребностям и 

с учетом имеющихся ресурсов. Оператором таких 

программ является Национальное агентство по об-

новлению городов (Agence Nationale pour la Rénovation 

Urbaine, ANRU), которое организует их реализацию, 

мобилизует средства из различных бюджетных, обще-

ственных, частных источников и предоставляет гранты 

и субсидируемые кредиты на реализацию проектов17. 

Следует также отметить основную тенденцию 

международной практики последних 20–30 лет, 

когда для реализации проектов по редеве-

лопменту территорий наряду с использованием 

механизмов принудительного изъятия недвижи-

мости для общественных нужд18 все чаще стали 

применяться новые механизмы, в том числе 

основанные на обмене недвижимости на другую 

недвижимость (а не выплаты собственникам 

возмещения за изымаемую недвижимость). 

16 Loi № 2003-710 du 1 août 2003 d’orientation et de programmation 
pour la ville et la rénovation urbaine. URL:  https://www.
legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000428979 (дата об-
ращения: 02.03.2023).

17 Источник информации — сайт ANRU. URL: https://www.anru.
fr/presentation-de-lanru-et-de-son-action (дата обращения: 
02.03.2023).

18 О применении института изъятия недвижимости для 
публичных нужд в отдельных странах см., напр.: Plimmer F., 
McCluskey W.J. (eds.) Routledge Handbook of Contemporary 
Issues in Expropriation. Routledge, 2018. 

В некоторых странах подобные проекты реализу-

ются при непосредственном участии собственников 

недвижимости в формировании условий проекта и 

(или) согласии всех либо большинства собственников 

объектов недвижимости на территории планируемого 

редевелопмента на участие в проекте. Эти новые ме-

ханизмы хотя и различаются в разных странах, но в це-

лом получили обобщенное название land readjustment 

(изменение землепользования, пер. с англ.; содер-

жательно  — изменение планировки территории, 

землепользования и застройки)19. Переход в рамках 

проектов по редевелопменту от принудительного изъ-

ятия к новым инструментам в числе прочего связан с 

непрекращающимися спорами по главным вопросам: 

можно ли признавать редевелопмент территорий 

общественной нуждой, допустимо ли применение 

инструмента принудительного изъятия недвижимости 

у одного частного лица для получения экономической 

выгоды другим частным лицом и т.д. В России по этим 

вопросам применительно к изъятию недвижимости 

в случае развития застроенных территорий четко 

высказался Верховный Суд РФ, указав, что «принуди-

тельное изъятие не может производиться только или 

преимущественно в целях получения выгоды другими 

частными субъектами, деятельность которых лишь 

опосредованно служит интересам общества»20. 

Накопленный опыт зарубежных стран по законода-

тельному регулированию, организации и управлению 

программами и проектами редевелопмента дегради-

рующих городских территорий позволяет учесть как 

положительный, так и отрицательный опыт этих стран 

при реализации проектов КРТ в российских городах.

2. Изменение подходов 
законодательства к градостроительному 
преобразованию территорий

Можно выделить три основных этапа регулирования 

в российском законодательстве правил градострои-

тельного преобразования территорий.

19 Обзор новых подходов, в том числе в отдельных странах, к 
редевелопменту территорий при необходимости изменения 
планировки территории, видов застройки, обеспеченно-
сти инфраструктурой и т.д. представлен в книге: Yu-Hung, 
Needham B. Op. cit. 

20 Определение Верховного Суда РФ от 27.10.2015 №  309-
КГ15-5924.
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На первом этапе (с 2007 года) в ГрК РФ действовало 

регулирование развития застроенных территорий 

(ст.  46.1–46.3 ГрК РФ, введенные Федеральным за-

коном от 18 декабря 2006  года №  232-ФЗ). Далее, 

в 2016  году, ГрК РФ был дополнен регулированием 

комплексного развития территорий по инициативе 

органа местного самоуправления либо по инициативе 

правообладателей земельных участков и (или) распо-

ложенных на них объектов недвижимого имущества 

(ст.  46.9–46.11 ГрК РФ, введенные Федеральным 

законом от 3 июля 2016  года №  373-ФЗ)21. И в кон-

це 2020  года Федеральным законом от 30 декабря 

2020  года №  494-ФЗ в ГрК РФ включена отдельная 

глава 10 «Комплексное развитие территорий» (с при-

знанием утратившими силу ст. 46.1–46.11). В данной 

главе на базе обобщения и дальнейшего развития 

ранее действовавших подходов было урегулировано 

комплексное развитие территорий, в том числе раз-

личного вида (жилой застройки, нежилой застройки, 

незастроенных территорий, по инициативе правообла-

дателей земельных участков и (или) расположенных 

на них объектов недвижимого имущества).

Анализ изменения законодательного регулирования 

оснований для переселения граждан из жилых поме-

щений в ходе градостроительного преобразования за-

строенных территорий позволяет сделать следующие 

выводы:

— неизменным остается подход, основанный на 

применении института изъятия для муниципальных 

нужд земельных участков, на которых расположены 

многоквартирные дома, признанные аварийными и 

подлежащими сносу или реконструкции, и жилых по-

мещений в таких домах;

— в отношении ветхих или неблагоустроенных много-

квартирных домов, которые не признаны аварийными, 

подход менялся: от гражданско-правовых отношений 

к применению института изъятия для муниципаль-

ных нужд и далее к использованию мажоритарного 

принципа принятия решения собственниками жилых 

помещений в многоквартирном доме о включении 

21 Анализ развития на двух первых этапах (до 2020  года) 
специальных правовых инструментов обеспечения дея-
тельности по комплексному и устойчивому развитию и ос-
воению территорий рассматриваются, например: Болтано-
ва Е.С., Романова О.А., Бандорин Л.Е. Градостроительное 
право: учебник. М., 2022. С. 282–306.

дома в проект КРТ (в том числе нанимателями жилых 

помещений государственного или муниципального 

жилищного фонда как представителями публичных 

собственников), предусматривающий снос либо ре-

конструкцию такого дома и переселение жильцов, и 

принуждения меньшинства собственников к исполне-

нию решения большинства;

– в отношении иных типов жилых зданий и жилых по-

мещений (домов блокированной застройки, объектов 

индивидуального жилищного строительства, садовых 

домов) подход тоже изменялся от гражданско-право-

вых отношений к применению института изъятия для 

государственных или муниципальных нужд аварий-

ных, ветхих или неблагоустроенных объектов, но пока 

дальше этого регулирование не продвинулось.

Таким образом, были апробированы три вари-

анта отношений с правообладателями жилой 

недвижимости на преобразуемой застроенной 

территории: гражданско-правовые отношения, 

применение института изъятия для государ-

ственных или муниципальных нужд, мажори-

тарный принцип принятия решений самими 

собственниками недвижимости. 

Опыт правоприменения показал, что использование 

гражданско-правовых механизмов всегда наталкива-

лось на проблемы отсутствия согласия на продажу 

жилой недвижимости или завышенных требований 

в отношении ее цены со стороны отдельных соб-

ственников. Применение в отношении аварийных 

многоквартирных домов механизма принудительного 

изъятия недвижимости на основании федерального 

закона может быть обосновано (хотя и с некоторой 

долей условности, о чем подробнее было сказано в 

разделе 1) опасностью для жизни и здоровья граждан. 

Однако установленная сегодня возможность приме-

нения механизма изъятия в отношении включенных в 

границы территории комплексного развития земель-

ных участков и расположенных на них ветхих или 

неблагоустроенных домов блокированной застройки, 

объектов индивидуального жилищного строительства, 

садовых домов выглядит мало обоснованной с пра-

вовой и социальной точки зрения. Авторы коммента-

риев к ст. 279 ГК РФ (И.Б. Миронов в соавторстве с 

В.В. Андроповым) справедливо отмечают: «Учитывая 

многогранность и исключительную значимость земли 

в жизнедеятельности как государства, так и отдельно 
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взятого человека, принудительное изъятие земель-

ного участка в интересах и по инициативе наиболее 

сильного участника гражданских отношений  — го-

сударства (муниципалитета) в любом случае для 

теряющего свою землю частного собственника будет 

в достаточной степени болезненной процедурой, 

поскольку для подавляющего большинства граждан 

земля (земельный участок) ассоциируется не столь-

ко с ее юридическим значением как объекта права, 

имеющего определенную стоимость, сколько с ее 

социальным значением и сложившимися традициями, 

когда земля ассоциируется как кормилица, родное 

(кровное) место и т.п.»22. 

Переход к мажоритарному принципу принятия реше-

ний о переселении самими собственниками жилых 

помещений в ветхих или неблагоустроенных много-

квартирных домах соответствует лучшей современ-

ной международной практике и во многом основан 

на успешном применении такого опыта в рамках 

программы реновации жилищного фонда в Москве, 

которая началась в 2017 году23. С применением дан-

ного подхода в программу реновации были включены 

5175  многоквартирных домов, в которых проживало 

порядка 1 млн человек, 10% из которых уже переселе-

ны или переселяются в новые квартиры24. 

3. Жилищные гарантии собственникам 
и нанимателям жилых помещений 
в многоквартирных домах при 
комплексном развитии территорий

Базовые гарантии обеспечения жилищных прав 

собственников жилых помещений в аварийных 

22 См.: Гражданский кодекс Российской Федерации: поста-
тейный комментарий. В 3 т. Т. 1: Комментарий к части пер-
вой / под ред. П.В. Крашенинникова. М., 2014. С. 688. 

23 Регулирование программы реновации жилищного фонда в 
городе Москве: Закон РФ от 15.04.1993 № 4802-1 «О стату-
се столицы Российской Федерации»; Закон города Москвы 
от 17.05.2017 № 14 «О дополнительных гарантиях жилищ-
ных и имущественных прав физических и юридических лиц 
при осуществлении реновации жилищного фонда в городе 
Москве»; Программа реновации жилищного фонда в горо-
де Москве, утвержденная постановлением Правительства 
Москвы от 01.08.2017 № 497-ПП.

24 Сергей Собянин заявил об увеличении темпов реализа-
ции программы реновации в два раза. URL:  https://www.
mos.ru/mayor/themes/153299/8855050/ (дата обращения: 
02.03.2023).

многоквартирных домах при их изъятии для муници-

пальных нужд, в том числе в случае включения таких 

домов в границы территории комплексного развития, 

установлены ЖК РФ (ч.  10–12 ст.  32 ЖК РФ). Эти 

гарантии предусматривают выплату возмещения, 

которое включает рыночную стоимость жилого поме-

щения, стоимость доли в праве общей собственности 

на общее имущество в многоквартирном доме (в том 

числе земельного участка), все убытки собственника 

в связи с изъятием, в том числе упущенную выгоду 

(ч. 7 ст. 32 ЖК РФ). По соглашению с собственником 

жилого помещения ему может быть предоставлено 

взамен изымаемого жилого помещения другое жи-

лое помещение с зачетом его стоимости при опре-

делении размера возмещения за изымаемое жилое 

помещение (ч.  8 ст.  32 ЖК РФ). Кроме того, ч.  8.1 

ст. 32 ЖК РФ предусмотрено право субъектов Рос-

сийской Федерации устанавливать дополнительные 

меры поддержки собственников жилых помещений, 

для которых занимаемое жилое помещение является 

единственным. 

В отношении нанимателей по договорам социально-

го найма жилых помещений в аварийных многоквар-

тирных домах ЖК РФ предусмотрено предостав-

ление других благоустроенных жилых помещений 

также по договорам социального найма (ст. 87.2 ЖК 

РФ). По общему правилу предоставляемое в этом 

случае жилое помещение должно быть благоустро-

енным применительно к условиям соответствую-

щего населенного пункта, равнозначным по общей 

площади ранее занимаемому жилому помещению, 

отвечать установленным требованиям и находиться 

в границах того же населенного пункта (ч.  1 ст.  89 

ЖК РФ25). 

Задача повышения заинтересованности граждан в 

переселении в условиях отсутствия угрозы жизни и 

здоровью граждан при проживании в ветхом или не-

благоустроенном многоквартирном доме требует го-

раздо более высокого уровня жилищных гарантий для 

граждан, нежели в случае проживания в аварийном 

25 Этой же ч. 1 ст. 89 ЖК РФ дополнительно определено, что в 
случаях, предусмотренных федеральным законом или нор-
мативным правовым актом субъекта Российской Федера-
ции, гражданам, которые состоят на учете в качестве нуж-
дающихся в жилых помещениях или имеют право состоять 
на данном учете, жилые помещения предоставляются по 
нормам предоставления. 
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многоквартирном доме, в том числе с учетом необ-

ходимости получения согласия большинства жильцов 

такого дома на переселение. 

В ЖК РФ установлена процедура принятия общим 

собранием собственников помещений в ветхом или 

неблагоустроенном многоквартирном доме решения о 

включении многоквартирного дома в границы терри-

тории комплексного развития жилой застройки (п. 4.6 

ч. 2 ст. 44 ЖК РФ). Эта процедура предусматривает 

принятие решения «не менее чем двумя третями го-

лосов собственников жилых помещений либо их пред-

ставителей от общего числа голосов собственников 

таких жилых помещений в многоквартирном доме» 

(п. 1 ч. 1.3 ст. 46 ЖК РФ)26. 

В связи с этим граждане, очевидно, должны 

улучшить свои жилищные условия в резуль-

тате переселения, в противном случае они 

проголосуют против. 

В отношении собственников и нанимателей жилых 

помещений в ветхих или неблагоустроенных мно-

гоквартирных домах, которые включены в границы 

территории комплексного развития, в ст.  32.1 ЖК 

РФ предусмотрены следующие базовые жилищные 

гарантии:

— для собственников жилых помещений — предостав-

ление равноценного возмещения или по заявлению 

собственника другого жилого помещения с зачетом 

его стоимости при определении размера возмещения 

(ч. 3 и 4 ст. 32.1 ЖК РФ);

— для нанимателей жилых помещений по договорам 

социального найма, договорам найма жилых поме-

щений жилищного фонда социального использова-

ния  — предоставление другого жилого помещения 

по договору социального найма (или по письменному 

заявлению нанимателя  — на праве собственности), 

общая площадь, жилая площадь которого и количе-

ство комнат в котором не меньше общей площади, 

жилой площади освобождаемого жилого помещения 

26 При рассмотрении данного вопроса в отношении жилых 
помещений, предоставленных по договорам социального 
найма или по договорам найма жилых помещений жилищ-
ного фонда социального использования, представителями 
собственников признаются наниматели таких жилых поме-
щений (ч. 3.2 ст. 45 ЖК РФ).

и количества комнат в освобождаемом жилом поме-

щении (ч. 6 ст. 32.1 ЖК РФ).

Также к числу важных дополнительных жилищных га-

рантий собственникам жилых помещений в ветхих или 

неблагоустроенных многоквартирных домах относят-

ся: возможность приобретения собственником за до-

плату жилого помещения большей площади, имеюще-

го большее количество комнат, чем предоставляемое 

жилое помещение (ч. 22 ст. 32.1 ЖК РФ); обязательное 

предоставление жилого помещения (а не денежного 

возмещения) в случае, если в освобождаемом жилом 

помещении проживают несовершеннолетние, недее-

способные или ограниченно дееспособные граждане 

(ч. 21 ст. 32.1 ЖК РФ27). 

При этом субъекты Российской Федерации наде-

лены полномочиями по установлению: 1) права 

собственников жилых помещений на получение рав-

нозначного жилого помещения (ч. 7 ст. 32.1 ЖК РФ), 

главной особенностью которого является бóльшая 

общая площадь по сравнению с общей площадью 

освобождаемого жилого помещения (размер жи-

лой площади и количество комнат должно быть не 

меньше, чем в освобождаемом жилом помещении); 

2)  предоставления жилых помещений очередникам 

во внеочередном порядке по нормам предоставления 

(ч. 13 ст. 32.1 ЖК РФ); 3) предоставления отдельной 

квартиры собственникам и нанимателям комнаты 

(комнат) в коммунальной квартире, являющейся та-

ковой до 1 января 2021 года (ч. 8 ст. 18 Федерального 

закона от 30 декабря 2020 года № 494-ФЗ); 4) иных 

дополнительных мер поддержки по обеспечению жи-

лыми помещениями собственников жилых помеще-

ний (ч. 8 ст. 32.1 ЖК РФ). Проведенный Фондом «Ин-

ститут экономики города» анализ актов субъектов 

Российской Федерации показал, что только шесть 

субъектов Российской Федерации воспользовались 

всеми полномочиями (Архангельская, Костромская, 

Нижегородская, Пензенская, Свердловская области и 

Пермский край), за исключением установления иных 

дополнительных мер поддержки, которые не были 

установлены ни одним субъектом Российской Феде-

рации28. При этом предоставление равнозначного жи-

27 В ч. 21 ст. 32.1 ЖК РФ ошибочно указано проживание та-
ких граждан «в передаваемом жилом помещении» вместо 
«в освобождаемом жилом помещении».

28 Анализ проводился в мае 2022 года.
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лого помещения предусмотрено актами 13 субъектов 

Федерации, расселение коммунальных квартир  — 

8  субъектов, предоставление жилого помещения 

очередникам во внеочередном порядке — 9 субъек-

тов. Думается, что субъекты Российской Федерации, 

которыми не использованы все предоставленные им 

полномочия по повышению жилищных гарантий при 

реализации проектов КРТ жилой застройки, могут не 

получить поддержки таких проектов собственниками 

и нанимателями жилых помещений в ветхих или не-

благоустроенных многоквартирных домах.

Обсуждения вопросов, касающихся жилищных га-

рантий гражданам при реализации проектов КРТ 

жилой застройки, c представителями субъектов Рос-

сийской Федерации и муниципальных образований, а 

также анализ региональных нормативных правовых 

актов показали необходимость уточнения некото-

рых вопросов в ЖК РФ в части базовых жилищных 

гарантий. Главный вопрос касается нормы ЖК РФ, 

которой предусмотрено, что по заявлению собствен-

ника жилого помещения в ветхом или неблагоустро-

енном многоквартирном доме «ему предоставляется 

взамен освобождаемого жилого помещения другое 

жилое помещение с зачетом его стоимости при опре-

делении размера возмещения за изымаемое жилое 

помещение» (ч.  4 ст.  32.1 ЖК РФ). Данная норма 

вызывает вопросы у правоприменителей, в том 

числе: каким должно быть предоставляемое жилое 

помещение и надо ли собственникам доплачивать за 

такое другое жилое помещение, если его стоимость 

превышает размер возмещения?

В связи с этим важно отметить отличия пре-

дусмотренных ЖК РФ базовых жилищных 

гарантий в отношении собственников жилых 

помещений в аварийных многоквартирных 

домах и в ветхих или неблагоустроенных мно-

гоквартирных домах. 

В отношении аварийных многоквартирных домов 

выплата возмещения предусмотрена как основная 

форма, а предоставление другого жилого помеще-

ния — как дополнительная форма, которая возможна 

только по соглашению сторон (ч. 6–8 ст. 32 ЖК РФ). 

Для случая предоставления другого жилого поме-

щения используется аналогичная формулировка  — 

«с зачетом его стоимости при определении размера 

возмещения за изымаемое жилое помещение» (ч. 8 

ст.  32 ЖК РФ). То есть если стоимость другого жи-

лого помещения меньше размера возмещения, соб-

ственнику должна быть выплачена разница. Также 

существует взгляд, согласно которому если стои-

мость предоставляемого другого жилого помещения 

выше размера возмещения, то соглашением сторон, 

которым предусматривается предоставление другого 

жилого помещения, может быть предусмотрена вы-

плата собственником соответствующей разницы29. 

Однако в отношении ветхих или неблагоустроенных 

многоквартирных домов использован иной подход, 

а именно: установлена обязанность предоставления 

собственнику другого жилого помещения в случае 

наличия заявления этого собственника (ч. 4 ст. 32.1 

ЖК РФ). При этом в отношении другого жилого поме-

щения, предоставляемого собственнику, не установ-

лены никакие требования, в отличие, например, от 

нормы ч. 6 ст. 32.1 ЖК РФ, которой предусмотрено, 

что «нанимателю жилого помещения взамен осво-

бождаемого им жилого помещения предоставляется 

другое жилое помещение по договору социального 

найма, общая площадь, жилая площадь которого 

и количество комнат в котором не меньше общей 

площади, жилой площади освобождаемого жилого 

помещения и количества комнат в освобождаемом 

жилом помещении». Не предусмотрена и обязан-

ность субъекта Российской Федерации установить 

параметры другого жилого помещения, предоставля-

емого собственнику по его заявлению. Поэтому без 

ответа остается вопрос о необходимости доплаты 

собственником за другое жилое помещение, если его 

стоимость превышает размер равноценного возме-

щения. 

Неопределенности в этом вопросе добавляет норма 

ч. 22 ст. 32.1 ЖК РФ, которая устанавливает возмож-

ность приобретения собственниками по письменному 

заявлению за доплату жилые помещения большей 

площади и (или) жилые помещения, имеющие боль-

шее количество комнат, чем предоставляемые им 

жилые помещения. Например, в случае если размер 

предоставляемого жилого помещения не превышает 

размер освобождаемого, необходимость доплаты 

несправедлива, и собственники вряд ли поддержат 

29 См.: Постатейный комментарий к Жилищному кодексу 
Российской Федерации / под ред. П.В.  Крашенинникова. 
С. 151.
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такой вариант. Данный вопрос не прояснен ни в ЖК 

РФ, ни во многих актах субъектов Российской Феде-

рации, устанавливающих порядок доплаты в соответ-

ствии с ч. 22 ст. 32.1 ЖК РФ. 

Предлагается устранить неопределенность и в целях 

обеспечения равных жилищных гарантий для соб-

ственников и нанимателей освобождаемых жилых 

помещений в ветхих или неблагоустроенных много-

квартирных домах предусмотреть, что:

— общая площадь, жилая площадь и количество ком-

нат в предоставляемом собственнику другом жилом 

помещении должны быть не меньше общей площади, 

жилой площади и количества комнат в освобождае-

мом жилом помещении;

— если общая площадь предоставляемого другого 

жилого помещения не превышает общую площадь 

освобождаемого жилого помещения, то доплата за 

предоставление другого жилого помещения не взи-

мается. 

4. Комплексное развитие территорий 
низкоплотной жилой застройки и 
жилищные гарантии собственникам 
жилых помещений на такой территории

В большинстве российских городов до сих пор даже в 

центральных и срединных зонах сохранились анклавы 

ветхой и неблагоустроенной низкоплотной жилой за-

стройки, занятой индивидуальными жилыми домами, 

домами блокированной застройки, а иногда и садовы-

ми домами.

Вопрос преобразования этих территорий через меха-

низм КРТ жилой застройки и объем жилищных гаран-

тий для собственников таких объектов пока до конца 

не прояснены в законодательстве, в том числе в части:

— требований к названным территориям в целях при-

менения механизма КРТ жилой застройки;

— процедуры принятия решения о переселении граж-

дан из домов блокированной застройки, объектов 

индивидуального жилищного строительства, садовых 

домов, расположенных на территории комплексного 

развития;

— объема жилищных гарантий для собственников 

объектов индивидуального жилищного строитель-

ства, садовых домов и жилых помещений в таких 

домах.

При этом следует отметить, что хотя ГрК РФ в ча-

сти регулирования КРТ оперирует понятиями «дом 

блокированной застройки», «объект индивидуаль-

ного жилищного строительства», но с точки зрения 

жилищного законодательства такие дома либо 

явля ются жилыми помещениями, либо объектами, в 

которых расположены жилые помещения30. В случае 

включения в границы КРТ жилой застройки садовых 

домов они в основном тоже могут или оказаться жи-

лыми домами31, или быть признаны жилыми домами 

по заявлению их собственников32. Данные обстоя-

тельства являются весьма важными для обеспечения 

единого подхода в рамках КРТ в отношении всех 

видов жилых помещений, в том числе к установле-

нию единых жилищных гарантий для собственников 

жилых помещений. 

Требования к территориям с низкоплотной жилой 

застройкой для применения механизма КРТ 

жилой застройки

ГрК РФ установлено, что КРТ жилой застройки 

осуществляется в границах одного или нескольких 

элементов планировочной структуры, их частей, в 

которых расположены аварийные многоквартирные 

дома, ветхие или неблагоустроенные многоквар-

тирные дома (п. 1 ч. 1 и ч. 2 ст. 65 ГрК РФ). Кроме 

этих многоквартирных домов, в границы территории, 

30 Этот вывод можно сделать по совокупности норм ст. 16 ЖК 
РФ, п. 39 и 40 ст. 1 ГрК РФ.

31 На основании нормы ч.  9 ст.  54 Федерального закона от 
29.07.2017 № 217-ФЗ «О ведении гражданами садоводства 
и огородничества для собственных нужд и о внесении из-
менений в отдельные законодательные акты Российской 
Федерации».

32 На основании ч. 3 ст. 23 Федерального закона от 29.07.2017 
№ 217-ФЗ «О ведении гражданами садоводства и огород-
ничества для собственных нужд и о внесении изменений в 
отдельные законодательные акты Российской Федерации» 
и в порядке, установленном Положением о признании поме-
щения жилым помещением, жилого помещения непригод-
ным для проживания, многоквартирного дома аварийным и 
подлежащим сносу или реконструкции, садового дома жи-
лым домом и жилого дома садовым домом, утвержденным 
Постановлением Правительства Российской Федерации от 
28.01.2006 № 47.
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подлежащей комплексному развитию, могут быть 

включены иные земельные участки и (или) располо-

женные на них объекты недвижимого имущества при 

условии, что они расположены в границах элемента 

планировочной структуры поселения, городского 

округа (за исключением района), в котором располо-

жены названные многоквартирные дома (ч. 3 ст. 65 

ГрК РФ).

Таким образом, решение о КРТ жилой застройки 

может быть принято только в отношении террито-

рии, на которой есть указанные многоквартирные 

дома. Однако в российских городах в границах 

элементов планировочной структуры может нахо-

диться только низкоплотная жилая застройка и не 

быть подобных многоквартирных домов, что огра-

ничивает возможности по комплексному развитию 

данных территорий.

Для расширения инструментов по комплексно-

му преобразованию этих территорий предла-

гается предусмотреть в ГрК РФ возможность 

принятия решения о КРТ жилой застройки 

также в отношении одного или нескольких 

элементов планировочной структуры, их ча-

стей, занятых низкоплотной жилой застройкой 

и в границах которых отсутствуют аварийные, 

ветхие или неблагоустроенные многоквартир-

ные дома.

Процедура принятия решения о переселении 

граждан из домов блокированной застройки, 

объектов индивидуального жилищного 

строительства, садовых домов, расположенных 

на территории комплексного развития

Как было указано, в отношении включения ветхого 

или неблагоустроенного многоквартирного дома в 

решение о КРТ жилой застройки применяются два 

требования:

1) соответствие многоквартирного дома установлен-

ным субъектом Российской Федерации критериям в 

соответствии с п. 2 ч. 2 ст. 65 ГрК РФ, которые ха-

рактеризуют его неудовлетворительное состояние;

2) согласие большинства собственников жилых по-

мещений в таком доме на его включение в решение 

о КРТ и, следовательно, на переселение на предла-

гаемых условиях.

При выполнении второго требования меньшин-

ство собственников жилых помещений в много-

квартирном доме обязано подчиниться решению 

большинства. В связи с этим при расселении таких 

многоквартирных домов не применяется институт 

изъятия жилых помещений для государственных 

или муниципальных нужд в целях КРТ, а использу-

ется договор, предусматривающий переход права 

собственности на жилое помещение и подлежащий 

заключению собственником жилого помещения 

в обязательном порядке (ч.  10 ст.  32.1 ЖК РФ, 

ст. 445 ГК РФ).

При низкоплотной застройке территории комплекс-

ного развития домами блокированной застройки, 

объектами индивидуального жилищного строитель-

ства, садовыми домами в ГрК РФ для переселения 

граждан применяется только первое требование в 

отношении неудовлетворительного состояния таких 

домов. При его выполнении разрешено применять 

механизм изъятия данных объектов недвижимости 

для государственных или муниципальных нужд в 

целях КРТ (ч. 7, п. 3 ч. 8 ст. 65 ГрК РФ).

Указанный подход представляется неэффектив-

ным, несмотря на все отличия «горизонтального» 

размещения жилых помещений в низкоплотной 

жилой застройке от их «вертикального» разме-

щения в многоквартирных домах. При общем 

неудовлетворительном состоянии территории низ-

коплотной жилой застройки отдельные объекты 

могут не быть аварийными или не соответствовать 

установленным субъектом Российской Федерации 

критериям. В этом случае выборочное изъятие для 

государственных или муниципальных нужд в целях 

КРТ отдельных земельных участков и объектов не 

позволит обеспечить комплексное обновление тер-

ритории.

В целях ликвидации ветхой и неблагоустроен-

ной низкоплотной жилой застройки в городах 

предлагается применить международный опыт, 

который основан на применении такого же 

мажоритарного принципа принятия решения 

самими собственниками, как и в ветхих или 

неблагоустроенных многоквартирных домах. 
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В этом случае решение о включении в границы терри-

тории, подлежащей комплексному развитию, элемен-

тов планировочной структуры (их частей), занятых 

ветхой низкоплотной застройкой, может приниматься 

большинством собственников земельных участков, 

на которых расположены дома блокированной за-

стройки, объекты индивидуального жилищного стро-

ительства, садовые дома. В отношении определения 

большинства могут быть применены различные кри-

терии, например согласие собственников земельных 

участков, площадь которых составляет не менее 2/3 

или не менее 3/4 от площади всех земельных участ-

ков на этой территории.

Объем жилищных гарантий для собственников 

жилых помещений в низкоплотной жилой 

застройке при КРТ 

При изъятии жилых помещений в низкоплотной жи-

лой застройке применяются нормы ч. 1–7 и 9 ст. 32 

ЖК РФ, т.е. в целом используется тот же подход, 

что и в отношении изъятия жилых помещений для 

муниципальных нужд в аварийных многоквартир-

ных домах, которое также регулируется ст. 32 ЖК 

РФ. При этом жилищные гарантии, предусмотрен-

ные ст.  32.1 ЖК РФ в отношении собственников 

жилых помещений в ветхих или неблагоустроен-

ных многоквартирных домах, намного шире, в том 

числе с учетом возможности расширения гарантий 

субъектами Российской Федерации (см. раздел 3 

настоящей статьи). 

В целях обеспечения равных жилищных гарантий 

для переселяемых в рамках КРТ собственников жи-

лых помещений всех видов представляется необ-

ходимым распространить все жилищные гарантии, 

предусмотренные ЖК РФ и региональными актами 

в отношении собственников жилых помещений в 

ветхих или неблагоустроенных многоквартирных 

домах, расположенных в границах территории 

комплексного развития, на собственников жилых 

помещений в низкоплотной жилой застройке на 

территории комплексного развития. При этом це-

лесообразно учитывать возможные устойчивые 

предпочтения собственников жилых помещений 

в низкоплотной жилой застройке о проживании в 

индивидуальном жилом доме или доме блокиро-

ванной застройки. 

Предлагается предусмотреть, что таким соб-

ственникам может быть предложено не только 

жилое помещение в многоквартирном доме 

близко от предыдущего места проживания, но 

и, например, индивидуальный жилой дом или 

жилое помещение в доме блокированной за-

стройки на периферии города либо земельный 

участок и субсидия для строительства анало-

гичного дома (как часть возмещения за выче-

том стоимости земельного участка) с гарантией 

подключения построенного дома к коммуналь-

ной инфраструктуре. 

Заключение 

Принятие органами власти решений о КРТ жилой 

застройки и успех реализации данных проектов с 

привлечением средств частных инвесторов во многом 

зависят от поддержки собственниками жилых поме-

щений, которые безусловно хотели бы улучшить свои 

жилищные условия в результате переселения. Приме-

нение мажоритарного принципа принятия решения о 

переселении самими собственниками жилых помеще-

ний вместе с установлением привлекательных жилищ-

ных гарантий для переселяемых граждан позволяют, 

с одной стороны, получить необходимую поддержку 

проектов КРТ большинством таких собственников, а 

с другой  — не затормозить реализацию проекта со 

стороны меньшинства собственников. 

Конечно, возможности установления привлекатель-

ных жилищных гарантий зависят от рентабельности 

проектов КРТ, которая, в свою очередь, определяется 

ценой на жилую недвижимость и возможностями по-

вышения плотности застройки в рамках реализации 

проекта при обеспечении комфортности новой за-

стройки. Однако при недостаточных жилищных гаран-

тиях проект КРТ может и вовсе не начаться, поскольку 

собственники жилых помещений не примут решения о 

включении их домов в проект. 

Федеральное и региональное регулирование объема 

жилищных гарантий гражданам, переселяемым с 

территории комплексного развития, требует дальней-

шего совершенствования. Наиболее слабым местом 

в законодательном регулировании КРТ остаются 

вопросы преобразования в городах деградирующих 

территорий с низкоплотной жилой застройкой и жи-
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лищных гарантий гражданам, переселяемых с таких 

территорий. Предложенные в статье направления 

дальнейшего развития законодательства позволят 

снизить риски принятия решений о КРТ, реализации 

данных проектов и улучшить жилищные условия граж-

дан, проживающих сегодня на территориях с дегради-

рующей жилой застройкой.

Housing Guarantees in the Implementation 

of the Residential Areas Redevelopment 

Projects

The article is devoted to the issues of legislative regulation of housing 

provision for citizens resettled from their residential premises in 

the  territories of redevelopment. The  main problems are analysed 

and proposals are made to increase housing guarantees for citizens 

relocated from dilapidated and unsettled homes in order to increase 

their interest in participating in such projects.

Keywords: redevelopment of territories, housing, housing guarantees, 

emergency apartment buildings, dilapidated or without utilities 

infrastructure apartment buildings, dilapidated and without utilities 

infrastructure low-density residential buildings
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