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Аннотация. Статья посвящена программе «Комплексное развитие территории». Обозначена 
роль данной программы в развитии регионального жилищного строительства. Также представлен 
уникальный механизм комплексного развития территорий, который включает в себя множество 
возможностей для качественного изменения городских пространств, в том числе и обновление 
городской застройки. Данная программа позволяет одновременно достичь нескольких положи-
тельных эффектов: во-первых, обеспечивает сбалансированное и устойчивое развитие города, 
во-вторых, создает необходимые условия для развития транспортной, социальной и инженерной 
инфраструктур, в-третьих, способствует привлечению частного финансирования для решения 
проблемы расселения аварийного и ветхого жилищного фонда. Так как на сегодняшний день стра-
тегической задачей в сфере строительного рынка является обеспечение обновления старого жи-
лого фонда на тот, который будет соответствовать новым технологическим требованиям. Реали-
зация данной программы создаст условия для роста капитализации недвижимости на преобразо-
ванных территориях и принесет значительные выгоды как для региона, так и для страны в целом. 
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Abstract. The article considers the program Integrated Territorial Development and defines its role in 
developing regional housing construction. The study also presents a unique mechanism for integrated 
territorial development which provides many opportunities for qualitative changes in urban spaces, in-
cluding urban fabric renewal. This program provides an opportunity to simultaneously achieve several 
beneficial effects. Firstly, it ensures balanced and sustainable urban development. Secondly, it creates 
necessary conditions for transport, social, and engineering infrastructure development. Thirdly, the pro-
gram helps to attract private financing to solve the problem of rehousing residents from substandard and 
dilapidated housing stock since today the strategic task in the construction market is to ensure the re-
newal of the old housing stock to such that will meet new technological requirements. This program im-
plementation will create conditions for the growth of real estate capitalization in the transformed territories 
and will bring substantial benefits for both the region and the entire country. 
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ВВЕДЕНИЕ 
Требования, предъявляемые сегодняш-

ними жителями к современным городам, вы-
явили достаточной большой пласт проблем, к 
которым можно отнести наличие достаточно 
большого количества ветхого и аварийного жи-
лья на рынке недвижимости, высокие показа-
тели по изношенности инженерных сетей, су-
ществующая коммунальная, транспортная, ин-
женерная, социальная инфраструктура не со-
ответствует современным требованиям по 
формированию качественной городской 
среды, ограниченность объемов бюджетного 
финансирования субъектов федерации, выде-
ляемых на благоустройство городской среды, 
максимальное уплотнение существующей за-
стройки в границах существующей территори-
альной планировки, осуществляющейся без 
учета индивидуальных и общественных по-
требностей городских жителей. Вместе с тем, 
нельзя не отметить, что большинство крупных 
российских городов имеют схожие проблемы в 
области территориального планирования – это 
и недостаточное количество свободных зе-
мельных участков под строительство, и огра-
ничение в возможностях расширения масшта-
бов жилищного строительства, что обуслов-
лено законсервированностью исторической ча-
сти городов, завершившимися в период пост-
индустриализации процессами реновации для 
промышленных зон или возникающим экологи-
ческими и транспортными проблемами при 
увеличении плотности строительства в ближ-
нем пригороде. Следовательно, затрудняется 
реализация большинства таких национальных 
проектов, как «Жилье и городская среда», 
«Формирование комфортной городской 
среды». Это касается и государственных про-
грамм, к которым можно отнести «Обеспече-
ние доступным и комфортным жильем и комму-
нальными услугами граждан Российской Феде-
рации», «Программы переселения граждан из 
ветхого и аварийного фонда жилья». Вместе с 
тем, один только нацпроект «Жилье» преду-
сматривает значительное увеличение объе-
мов жилищного строительства: согласно пас-
порту анализируемого проекта, планируется к 
возведению не менее 120 млн м2 в год к 2030 
г., при этом отмечается, что новым будет яв-
ляться каждый пятый квадратный метр. В це-
лом в 10-летней перспективе планируется вве-
дение порядка 1 млрд м2 жилья.  

В связи с этим целью статьи является ана-
лиз существующих проблем в области эффек-
тивного использования городских территорий и 
выявление факторов, способствующих на ос-
нове системного подхода позволить ком-
плексно подойти к освоению городских терри-
торий в современных условиях.  

МАТЕРИАЛЫ И МЕТОДЫ ИССЛЕДО-
ВАНИЯ 

До недавнего времени во всех российских 
городах возведение жилищных объектов осу-
ществлялось посредством точечной (уплот-
ненной) застройки, потребность в которой про-
диктована в большей степени заинтересован-
ностью участников строительства в макси-
мальной доходности от реализации проектов.  

В целом, точечная застройка давно явля-
ется объектом изучения и анализа известных 
ученых России. Например, в своем исследова-
нии доктор юридических наук, профессор, за-
служенный деятель науки Российской Федера-
ции (РФ) В.В. Залесский отмечает, что «…по-
требность в точечной застройке не оправдана 
интересами граждан и, прежде всего, происте-
кает из стремления инвестора (строительной 
фирмы) получить дополнительную прибыль – 
не надо расходовать средства на коммуника-
ции (водоснабжение, энергообеспечение), 
имеется облегченный доступ на строительную 
площадку» [5].  

Ведущие исследователи отмечают, что 
«…уплотнительная застройка нередко сопро-
вождается ухудшением качества проживания 
для жителей прилегающих к строительству до-
мов и, как следствие, конфликтами с застрой-
щиком.  

Потребность такого строительства вызвана 
только стремлением инвестора получить до-
полнительную прибыль» [8]. По состоянию на 
сегодняшний день власти большинства рос-
сийских регионов постепенно вводят запреты 
на строительство жилья, не обеспеченного со-
циальной инфраструктурой, отдавая предпо-
чтение комплексному подходу. Сейчас за-
стройщики, функционирующие в условиях раз-
витой конкурентной среды, стремятся расши-
рять аудиторию потенциальных покупате-
лей квартир и предлагают не просто каче-
ственные жилые комплексы, но оснащенные 
инфраструктурными и общественными про-
странствами, например, интерактивными ин-
сталляциями, балетными школами, музеями, 
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игровыми площадками для детей всех возрас-
тов, ландшафтными парками и т. д.  

Вместе с тем, к сожалению, можно конста-
тировать, что присутствие на рынке жилищного 
строительства развитой конкурентной среды 
характерно не для всех регионов РФ. К таким 
территориальным единицам, наименее при-
влекательным для застройщиков с точки зре-
ния инвестирования, можно отнести, напри-
мер, областные города или региональные цен-
тры, в которых основной объем жилищного 
фонда занимает аварийное или ветхое жилье. 
Исходя из этого, можно предложить, в качестве 
одного из направлений урегулирования сло-
жившейся ситуации и достижения поставлен-
ных задач, вторичное использование террито-
рий, на которых расположено ветхое и аварий-
ное жилье, подлежащее сносу, т. к. высвобо-
дятся новые площади и увеличится террито-
рия застройки. Преимуществами от такого ва-
рианта использования застроенных террито-
рий будет мультипликативный эффект соци-
ально-экономического развития города, а 
необходимость переселения граждан приве-
дет к стимулированию развития строительной 
отрасли, поскольку потребуется ввод нового 
жилищного фонда, что тем самым обеспечит 
эффективную реализацию национальных про-
ектов. Вместе с тем, нельзя не выделить, что 
строительство новых объектов должно вестись 
параллельно с созданием комплекса инфра-
структурных объектов (коммунально-бытовых, 
социальных, транспортных), отвечающих со-
временным представлениям и требованиям о 
комфортности горожан. Результатом прове-
денных мероприятий будет получение горожа-
нами в пределах ограниченной территории со-
временной комфортабельной застройки с 
наличием полного объема услуг, которые, как 
правило, присутствуют на территориях горо-
дов, реализуемых на традиционных градостро-
ительных концепциях [1].  

Именно для таких объектов был разрабо-
тан и предложен к введению механизм ком-
плексного развития территорий (далее – КРТ), 
который применяется на основании Федераль-
ного закона от 30 декабря 2020 г. № 494-ФЗ  
«О внесении изменений в Градостроительный 
кодекс Российской Федерации и отдельные за-
конодательные акты Российской Федерации в 
целях обеспечения комплексного развития 

территорий», который сейчас начал посте-
пенно внедряться в региональную практику1. 
Комплексное развитие территорий представ-
ляет собой уникальный механизм, который 
включает множество возможностей для каче-
ственного изменения городских пространств, в 
том числе обновления городской застройки. 
Преимуществом является возможность рассе-
лять не только дома, находящиеся в аварий-
ном состоянии, но и те здания, которые пока 
такими не признаны, но имеют высокую сте-
пень износа. Безусловно, вопросы совершен-
ствования застроенных территорий городов 
поддерживаются на государственном уровне, 
что подтверждается наличием базового прави-
тельственного документа «Стратегии про-
странственного развития Российской Федера-
ции на период до 2025 года», в котором опре-
деляются экономические возможности соци-
ально-экономического развития территорий 
страны. 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
Национальными задачами в сфере жилищ-

ного строительства предусматривается к 
2030 г. строительство 1,2 млрд м2 жилья и 
улучшение качества городской среды в  
1,5 раза. Согласно аналитическим данным к 
2030 г. необходимо застроить как минимум  
140 тыс. га2. В связи с этим, для достижения 
обозначенных показателей в 2020 г. Председа-
тель Правительства РФ Михаил Мишустин по-
ручил Россреестру провести анализ и выпол-
нить оценку эффективности использования зе-
мельных участков для определения возможно-
сти их вовлечения в жилищное строительство. 
В результате проведенной работы были выяв-
лены незастроенные участки и территории, ко-
торые можно быстро вовлечь в оборот. Сведе-
ния о таких объектах будут предоставляться 
гражданам и предпринимателям в рамках 
функционирования сервиса «Земля для 
стройки». Росреестром уже внедрена в прак-
тику технология по отображению таких земель 
на Публичной кадастровой карте [3, 4]. В ос-
нову проведенной работы легло достижение 
целевого показателя национального проекта 
«Жилье и городская среда», что позволило в 
результате оценки выявить более 5,7 тыс. зе-
мельных участков и территорий неэффективно 
используемых земель площадью около  
104 тыс. га. в 750 населенных пунктах.  

___________________________ 

1Российская Федерация. Законы. О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации  
и отдельные законодательные акты Российской Федерации в целях обеспечения комплексного развития террито-
рий: Федеральный закон № 494-ФЗ: [принят Государственной Думой 23 декабря 2020 года: одобрен Советом  
Федерации 25 декабря 2020 года]. Москва, 2020. 
2Федорченко М.В. Повышение инвестиционной привлекательности и эффективности реализации проектов  
комплексного развития территорий. Режим доступа: https://no-stroy.ru/news_files/2021/10/06/003 Fedorchenko.pdf 
(no-stroy.ru) (дата обращения: 24.01.2024). 

https://no-stroy.ru/news_files/2021/10/06/003%20Fedorchenko.pdf
https://no-stroy.ru/news_files/2021/10/06/003%20Fedorchenko.pdf
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По экспертным оценкам это позволит по-
строить порядка 310 млн м2 жилья. Исходя из 
этих планируемых показателей и тех проблем, 
которые существуют на строительном рынке 
крупных российских городов был необходим 
кардинально новый подход в градостроитель-
ном развитии регионов России. Одним из базо-
вых шагов в этом направлении стал закон о ме-
ханизме комплексного развития территорий, 
который был подписан Президентом РФ Пути-
ным В.В. еще в конце 2020 г. и который ориен-
тирован на максимальное привлечение вне-
бюджетных средств для обновления городской 
застройки.  

Комплексное развитие территорий как одно 
из направлений эффективного развития за-
строенных территорий позволит решить не-
сколько актуальных задач: 

– наращение масштабов ввода в эксплуата-
цию нового жилья (более 100 миллионов м2 жи-
лья по плану);  

– снижение численности населения, нужда-
ющегося в переселении;  

– сокращение доли ветхого и аварийного 
жилья в общем объеме городского жилищного 
фонда; 

– обязательное параллельное строитель-
ство объектов, относящихся к социальной 
сфере: школ, поликлиник, дошкольных учре-
ждений; объектов спорта и отдыха; разбивка 
на территориях парков, скверов, размещение 
спортивных площадок и объектов обществен-
ной безопасности, таких как станции скорой 
помощи, пожарное депо, отделы полиции; 

– реализация пункта «Города больших 
возможностей и возрождение малых форм 
расселения» в перечне из 42 инициатив соци-
ально-экономического развития России до 
2030 г 3. На рис. 1. представлена схема задач, 
стоящих перед проектом комплексного разви-
тия территорий, достижение которых приве-
дет не только к эффективному развитию горо-
дов в целом, но и позволит достичь базовые 
цели национальных проектов и федеральных 
программ. 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Рис. 1. Схема зависимости достижения целей национальных проектов и федеральных  
программ от реализации проектов комплексного подхода городских территорий 

Fig. 1. The scheme of dependence of the achievement of the goals of national projects and federal 
programs on the implementation of projects of an integrated approach to urban areas 

___________________________ 

3Указ Президента Российской Федерации «О национальных целях развития Российской Федерации на период 
до 2030 года»: введ. в действие с 21.07.20. 
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На сегодняшний день КРТ является одним 

из ключевых направлений градостроительного 

развития регионов РФ, которое осуществля-
ется для повышения эффективности использо-

вания территорий, создания необходимых 
условий для развития инфраструктуры, рассе-

ления аварийного жилья, обновления застро-
енных территорий [6, 7].  

Согласно ч. 1 ст. 65 Градостроительного ко-
декса РФ, принято четыре основных вида ком-

плексного развития территории (рис. 2): 

1. КРТ жилой застройки.  
Территория для развития включает в свои 

границы один/несколько элементов планиро-
вочной структуры, их части, в которых располо-

жены аварийные/ветхие/неблагоустроенные 

многоквартирные дома (ч. 2 ст. 65 ГрК РФ).  

2. КРТ нежилой застройки. На территории 
нет многоквартирных домов, зато есть аварий-

ные/ветхие нежилые здания и объекты, в том 

числе самострой (ч. 4 ст. 65 ГрК РФ)4. 

3. КРТ незастроенной территории. В гра-

ницы территории включены земельные 

участки, в том числе с расположенными на них 
зданиями, которые находятся в государствен-

ной либо муниципальной собственности, без 
обременения правами иных лиц. 

4. КРТ по инициативе правообладателей. 
Такой проект проводится по инициативе право-

обладателей земельных участков и/или распо-
ложенных на них объектов недвижимости, т. е. 

по желанию собственников земли/зданий. Сле-

довательно, собственники помещений в много-
квартирных домах и управляющие организа-

ции могут столкнуться с первым видом ком-
плексного развития территории. В проект иного 

КРТ их дом включен быть не может [6,12]5. 

В настоящее время в 72 субъектах РФ в ак-

тивной стадии реализации механизма КРТ  
562 территории площадью 14,5 тыс. га с градо-

строительным потенциалом 98 млн м2, в том 

числе жилой – 71 млн м2. 
 

 
 

Рис. 2. Виды территорий под КРТ 
Fig. 2. Types of territories under the IDT 

___________________________ 

4Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 №190-ФЗ (ред. От 25.12.2023) // СПС «Консуль-
тантПлюс». Режим доступа: https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_51040/?ysclid= ltz7pp2knu565640205 
(дата обращения: 24.01.2024). 
5РосКвартал® интернет-служба №1 для управляющих организаций. Режим доступа: https://roskvartal.ru  
(дата обращения: 24.01.2024). 

https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_51040/?ysclid=%20ltz7pp2knu565640205
https://roskvartal.ru/
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Всего в проработке 1127 территорий общей 
площадью 31,4 тыс. га, в том числе  

116 территорий, комплексное развитие кото-
рых осуществляется АО «ДОМ.РФ» с градо-

строительным потенциалом 205 млн м2, из них 

около 149 млн м2 жилой площади. 
Принято 516 решений о КРТ, в том числе 

208 решений о КРТ жилой застройки общей 
площадью – 13,1 тыс. га с градостроительным 

потенциалом – 88,2 млн м2, из них –  
61,3 млн м2 жилой площади. 

В рамках реализации КРТ жилой застройки 
расселено 108,9 тыс. м2 жилого фонда, в том 

числе аварийного – 89,7 тыс. м2: улучшены жи-

лищные условия для 6,23 тыс. человек. 

По состоянию на 1 февраля 2024 г. ППК 

«Фонд развития территорий» приняты реше-
ния о подтверждении размера суммы финансо-

вой поддержки на реализацию 12 проектов КРТ 

в Архангельской, Брянской, Волгоградской, Ир-
кутской, Липецкой, Мурманской, Нижегород-

ской, Томской, Ульяновской, Ярославской об-
ласти, Республике Марий Эл и Республике Бу-

рятия в размере 1,2 млрд рублей. 

В настоящее время в работе АО «ДОМ.РФ» 
116 проектов в целях реализации КРТ в  

47 субъектах Российской Федерации с общей 
площадью 5,7 тыс. га с градостроительным по-

тенциалом 21,3 млн м2 жилой площади. 
На текущий момент АО «ДОМ.РФ» полу-

чено согласование в 36 субъектах Российской 
Федерации по 77 проектам КРТ на земельных 

участках общей площадью 3,69 тыс. га с градо-

строительным потенциалом 15,4 млн м2.  

На рис. 3 представлено количество строя-

щихся или введенных в эксплуатацию домов 
по программе КРТ по состоянию на февраль 

2022 г [9, 10]6.
 

 
 

Рис 3. Количество строящихся или введенных в эксплуатацию домов по программе КРТ  
Fig. 3. The number of houses under construction or commissioned under the IDT program 
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6Мониторинг практики реализации проектов комплексного развития территории жилой застройки в российских  
городах. Режим доступа: https://www.urbaneconomics. ru (дата обращения: 24.01.2024). 
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В контексте современного решения про-

блем регионального жилищного строительства 

ориентация на комплексный механизм, а не 
просто социальное или узконаправленное раз-

витие, позволит однонаправленно повышать 
качество жизни и уровень благосостояния жи-

телей и сохранять сбалансированность си-
стемы расселения с учетом региональной спе-

цифики [2]7.  
Стоит отметить, что законодательные из-

менения обеспечили: 

– возможность установления субъектами 
РФ критериев для неаварийных многоквартир-

ных домов в целях включения их в границы 
территории, подлежащей комплексному разви-

тию; 

– создание условий для привлечения вне-

бюджетных источников финансирования об-
новления застроенных территорий; 

– расселение аварийного жилищного 

фонда и предоставление субсидий на возме-
щение понесенных расходов по переселению; 

– меры поддержки для развития всех видов 
инфраструктуры; 

– упрощенный механизм изъятия объектов 
капитального строительства и земельных 
участков; 

– создание новых рабочих мест и получе-
ние дополнительных налоговых поступлений в 
бюджет по результатам проводимых торгов; 

– сокращение инвестиционно-строитель-
ного цикла.  

Комплексный подход в решении проблем 
территорий приведет к синергетическому эф-
фекту на основе взаимосвязанных управлен-
ческих и правовых решений, а принятие ком-
плекса мер, направленных на стимулирование 
инвесторов, граждан и региональных органов 
власти, должно способствовать более актив-
ному внедрению механизма КРТ в практику жи-
лищного строительства [11, 13–15]. На рис. 4. 
представлены мероприятия, выполнение кото-
рых позволит максимально эффективно ис-
пользовать механизм КРТ при решении задач 
национальных проектов.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Рис. 4. Направления эффективного использования механизма КРТ 
Fig. 4. Directions of effective use of the IDT mechanism 

 
ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
Максимальное вовлечение в развитие тер-

риторий комплексного похода позволит более 
всесторонне реализовать возможности рос-
сийских городов, особенно тех, обустройство 
которых не осуществлялось с советского пери-
ода [17]. Безусловно, комплексное развитие 
территорий – это масштабный проект, не 
только с позиции территориального вопроса, 

но и с позиции объемов финансирования, вре-
мени реализации, опытности и квалификации 
местного и регионального руководства, нали-
чию гибкого рынка профессиональных за-
стройщиков и т. д. Программа комплексного 
развития территорий позволит городам до-
стичь одну из базовых национальных целей 
развития РФ, а именно формирование ком-
фортной и безопасной среды для жизни. 

___________________________ 

7Минстрой России. Режим доступа: https://minstroyrf.gov.ru (дата обращения: 24.01.2024). 

Реализация концепции КРТ 

совершенствование законодательной,  
в т. ч. региональной, базы для увеличения количества  

застроенных земельных участков, вовлекаемых  
в концепцию КРТ 

сокращение времени для разработки проектов решений о комплексном развитии конкретных  
территорий, сокращение сроков реализации КРТ от принятия решения  

до начала строительства 

создание условий и мер поддержки инвесторов для максимального привлечения  
в проекты КРТ частных инвестиций   

обеспечение комплексности развития направлений по созданию комфортной городской 
среды и повышения экономической эффективности развития территорий 

https://minstroyrf.gov.ru/
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