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Вопросы комплексного развития городских территорий являются предме-
том дискуссий в градостроительной и правовой области, что отражается в пуб-
ликациях, рассматривающих формы реализации проектов комплексного устой-
чивого развития территории (КУРТ) и возможности осуществления комплексной 
жилой застройки [1, 2]. Значимость взаимодействия государственных и частных 
структур при реализации проектов, влияющих на развитие территории как реги-
онального, так и муниципального уровня, отмечается в работе Ковалевской Н.Ю. 
[3]. На наш взгляд, не менее важным является правовой аспект реализации по-
добных проектов. Решающее значение при этом имеет юридическое обоснова-
ние выкупа существующей застройки с целью реализации проекта комплексного 
освоения территории в границах проектируемого участка. При этом вопросы 
изъятия земель для осуществления застройки традиционно являются наиболее 
спорными и потенциально подверженными коррупционным факторам, что также 
отмечается в исследованиях [4]. Систематизация подобных схем и способов со-
вершения преступлений в жилищной сфере и возможностей противодействия их 
реализации приводится Астафьевым С.А. в работе [5]. Однако, коррупционные 
схемы, являющиеся следствием коррупционного поведения на различных уров-
нях реализации деятельности, исследованного Суходоловым А.П. [6] могут про-
являться при реализации проектов КУРТ уже на этапе изъятия земельных участ-
ков.  

Разработка проектов комплексного и устойчивого развития территории в 
Градостроительном кодексе3 представлена четырьмя следующими формами: 

̶ развитие застроенной территории (ст. 46.1 – 46.3); 
̶ комплексное освоение территорий (ст. 46.4);  
̶ комплексное развитие территории по инициативе правообладателей 

участков (ст. 46.9);  
̶ комплексное развитие территории по инициативе органа местного само-

управления (ст. 46.10). 
Первая форма актуальна в черте существующей городской застройки и 

представляет собой программу застройки микрорайона, расположенного на 
большой площади с уже имеющимися существующими строениями. Особенно-
сти такой застройки также рассматриваются, в работах различных авторов, 
например, Ковалевской Н.Ю. [2], Астафьевым С.А. [5] и других [1, 4]. Наиболее 
часто данная форма развития территории связана со сносом и расселением ава-
рийных многоквартирных домов и застройки этих участков современными жи-
лыми комплексами повышенной плотности. Законодательством также преду-
сматривается развитие застроенных территорий, занятых объектами коммуналь-
ной, социальной и транспортной инфраструктуры. Последняя является особенно 

 
3 Градостроительный кодекс Российской Федерации : от 29 дек. 2004 г. № 190-ФЗ (ред. от 27.12.2019 № 472-ФЗ) // СПС 
«КонсультантПлюс». 
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актуальной, ввиду широкого распространения в большинстве крупных населен-
ных пунктах России гаражных комплексов, занимающих значительные площади 
в инвестиционно-привлекательных районах городов.  

Нормативно-правовое регулирование изъятия земельных участков, заня-
тых подобной инфраструктурой, для реализации проектов КУРТ четко регламен-
тировано Градостроительным и Земельным4 кодексом РФ и постоянно совер-
шенствуется. Так, с 1 апреля 2015 г. в соответствии с Федеральным законом № 
499-ФЗ5 начал действовать новый порядок изъятия земельных участков, находя-
щихся в собственности граждан и юридических лиц, в соответствии с которым 
основанием для изъятия земельных участков выступают:  

1) выполнение международных договоров Российской Федерации; 
2) строительство или реконструкция объектов федерального, региональ-

ного или местного значения: объекты энергетических систем и использования 
атомной энергии; оборонные объекты и коммуникации; объекты транспорта, же-
лезнодорожной инфраструктуры и связи федерального значения; космические 
объекты; линейные объекты; объекты ресурсоснабжающих систем; автомобиль-
ные дороги; 

3) иными основаниями, предусмотренными федеральными законами. 
Одним из наиболее значимых факторов, влияющих на установление пра-

вового регламента, являются условия для строительства или реконструкции вы-
шеперечисленных объектов. В зависимости от этих условий и уровня значимо-
сти объекта формируется и предоставляется пакет необходимых документов для 
разработки проектов планировки территории в срок не позднее трех лет от даты 
их утверждения. 

Вопросы расчета размера компенсации в случае изъятия земель для госу-
дарственных и муниципальных нужд при изъятии земель, регламентированы по-
ложениями ст. 56.8 Земельного кодекса РФ, согласно которой, для расчета раз-
мера возмещения должны привлекаться профессиональные оценщики или оце-
ночные компании, заключившие соответствующий договор органами власти. 
Основным базовым элементом для проведения такой оценки является рыночная 
стоимость изымаемых земельных участков и зарегистрированных объектов не-
движимости на них. 

Помимо этого, в ст. 49 указывается, что в качестве возможной компенса-
ции может рассматриваться вопрос предоставления других участков взамен изы-
маемых. Процедура резервирования земель с целью их дальнейшего изъятия для 
государственных и муниципальных нужд также регламентирована ст. 56.1 и 

 
4 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 № 136-ФЗ (ред. от 27.12.2019 № 502-ФЗ) // СПС «Консультант-
Плюс». 
5 О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции :  Федер. закон РФ от 31 дек. 2014 г. № 499-ФЗ : (ред. от 29.07.2017 № 261-ФЗ) // СПС «КонсультантПлюс». 
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ст.70 Земельного кодекса РФ и другими правовыми актами6. При этом проце-
дуры резервирования участков и дальнейшего изъятия земель представляют со-
бой последовательные стадии одного процесса, направленного на изменение це-
левого назначения земель и перехода прав собственности. Земельные участки 
могут считаться зарезервированными только после принятия соответствующего 
решения о резервировании земель, разработки и утверждения схемы резервиру-
емых земель, и обязательной государственной регистрации ограничений прав на 
земельные участки в ЕГРН.  

Корректировки законодательства в сфере изъятия земель для государ-
ственных и муниципальных нужд направлены на пересмотр существующих ос-
нований для изъятия земельных участков для государственных и муниципаль-
ных нужд. На текущий момент он включает ситуации, предусматривающие стро-
ительство особо важных объектов федерального уровня либо реконструкцию су-
ществующих линейных объектов или объектов в пределах санитарных зон. 

 

 
Рис.1. Предлагаемая схема реализации проектов комплексного развития  

территории в границах городских поселений с изъятием земельных участков  
для государственных и муниципальных нужд  

 
6 О некоторых вопросах, связанных с резервированием земель для государственных или муниципальных нужд : Постановле-
ние Правительства РФ от 22.07.2008 № 561 (ред. от 04 окт. 2012) // СПС «КонсультантПлюс». 
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В отношении многих городов, развитие индустриального строительства в 
которых происходило в ХХ веке, существуют схожие проблемы наличия обшир-
ных плоскостных объектов и промышленных зон, которые сегодня утратили 
свою актуальность. Это ухудшает как внешний облик городского пространства, 
так и понижает уровень удовлетворенности местного населения, вынужденного 
мириться с высоким уровнем криминогенной обстановки и удаленностью соци-
ально-бытовых услуг. Изъятие земель из-под таких плоскостных объектов и про-
мышленных зон, занятых транспортной инфраструктурой (гаражными коопера-
тивами), под строительство социальных и рекреационных объектов могло бы ре-
шить вопрос нехватки земель для реализации проектов застройки. С учетом 
этого на рис. 1 представлена предлагаемая общая схема реализации проектов по 
развитию застроенных территории в границах городских поселений, предусмат-
ривающая изъятие земельных участков для государственных и муниципальных 
нужд. 

Таким образом, в качестве первоочередной корректировки законодатель-
ства в сфере изъятия земель для государственных и муниципальных нужд сле-
дует указать расширение перечня оснований для изъятия земель, а именно, изъ-
ятие земельного участка под строительство социально-бытовых и рекреацион-
ных объектов. Это, во-первых, позволит избежать коррупционных схем по изъя-
тию земель и возведения на них несоответствующих функциональному назначе-
нию объектов. 

Во-вторых, такая процедура позволит подготовить собственников и арен-
даторов земельных участков к процедуре изъятия. В качестве второй корректи-
ровки, предлагается ввести обязательное условие использования механизма 
предварительного резервирования земель государственными и муниципальными 
службами перед проведением процедуры изъятия земельных участков, что поз-
волит обеспечить контроль за оборотом и целевым использованием таких зе-
мельных участков.  
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