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АктуАльные проблемы
предпринимАтельского

прАвА

М.А. Ляхова*

прАвовАя природА договорА  
о рАзвитии зАстроенной 
территории
Аннотация: В статье рассматривается правовая природа и перечень существенных условий 
договора о развитии застроенных территорий, предусмотренных гражданским и градострои-
тельным законодательством. Делается вывод о том, что договор о развитии застроенной тер-
ритории имеет предпринимательскую природу, хотя при его заключении и исполнении имеют 
место публично-правовые начала, обусловленные межотраслевыми связями гражданского и гра-
достроительного законодательства. Предпринимательская природа данного договора обуслов-
лена тем, что стороны договора опосредованно получают прибыль: часть возведенного жилья 
может быть передана в собственность публично-правового образования. По признаку наличия 
цели договор о развитии застроенной территории является каузальным, по продолжительно-
сти – срочным, по признаку наличия цены права на заключение договора и обязанности внести 
выкупную цену, приобрести жилье для граждан – возмездным. Договор о развитии застроенной 
территории носит инвестиционный характер, а его правовая природа позволяет выделить и 
предпринимательский характер.
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Договор о развитии застроеннои�  терри-
тории является относительно новым и 
в целом малоизученным с теоретиче-

скои�  точки зрения, хотя в связи с наличием 
в крупных россии� ских городах относительно 
большого количества ветхого или аварии� ного 
жилья заключение этих договоров является 
актуальным направлением реновации таких 
кварталов. Договор о развитии застроеннои�  
территории в современном виде появился как 
правовое понятие относительно недавно: по-
сле включения в декабре 2006 г. в Градостро-
ительныи�  кодекс РФ ст. ст. 46-1-46-3. Он имеет 

свою специфику: заключается между органом 
местного самоуправления и победителем от-
крытого аукциона на право заключить такои�  
договор (либо с иным лицом – например, с 
участником аукциона, сделавшим предпо-
следнее предложение о цене права на заклю-
чение договора). Развитие застроенных тер-
ритории�  является актуальным современным 
направлением строительнои�  деятельности, 
характеризующимся сложными юридически-
ми конструкциями. По сути, на основании до-
говора о развитии застроеннои�  территории 
заключается целыи�  ряд иных договоров, не-
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обходимых для реализации градостроитель-
ного проекта.

Федеральное (Градостроительныи�  кодекс 
РФ) и региональное (например Градострои-
тельныи�  кодекс г. Москвы) градостроитель-
ное законодательство, нормами которого ре-
гулируются понятие, существенные условия 
и порядок заключения договора о развитии 
застроеннои�  территории, следующим образом 
отражает его сущность. Во-первых, из смысла 
положении�  ч. 1 ст. 46-2 ГрК РФ он является дву-
сторонним и содержит взаимные обязательст-
ва: одна сторона (орган местного самоуправле-
ния) обязуется создать необходимые условия 
для строительства (утвердить проект плани-
ровки, принять решение об изъятии путем вы-
купа жилья в аварии� ных домах, предоставить 
земельные участки для застрои� ки), а другая 
(победитель открытого аукциона на право за-
ключить такои�  договор, а некоторых случаях 
– предпоследнии�  или единственныи�  участник 
аукциона) – подготовить проект планировки 
застрои� ки, создать или приобрести и передать 
в государственную или муниципальную собст-
венность благоустроенное жилье для предо-
ставления гражданам определенных катего-
рии� , уплатить выкупную цену за изымаемые 
жилые помещения в аварии� ных многоквар-
тирных домах, осуществить строительство на 
территории, в отношении которои�  принято ре-
шение о развитии. Во-вторых, ст. 3 Градостро-
ительного кодекса г. Москвы к субъектам гра-
достроительнои�  деятельности относит: 1) РФ, 
субъектов РФ, от имени которых в градостро-
ительных отношениях выступают федераль-
ные и региональные органы государственнои�  
власти в пределах своеи�  компетенции; 2) город 
Москву, от имени которого в градостроитель-
ных отношениях выступают городские органы 
государственнои�  власти; 3) внутригородские 
муниципальные образования в городе Москве, 
от имени которых в градостроительных от-
ношениях выступают органы местного само- 
управления в пределах своеи�  компетенции;  
4) физических лиц и их объединения, юридиче-
ских лиц. Пункт 1 ч. 1 ст. 40 ГрК Москвы возлага-
ет обязанность заключения договора о разви-
тии застроеннои�  территории на Правительство 
Москвы, а из Примернои�  формы договора о 
развитии застроеннои�  территории (утвержде-
на Постановлением Правительства Москвы от 
20 мая 2008 г. № 417-ПП) следует, что второи�  
сторонои�  договора может выступать юриди-
ческое лицо (упоминание в Примернои�  форме 
«деи� ствующии�  на основании устава»; для крат-
кого обозначения используется термин «Ор-
ганизатор», что, на наш взгляд, подчеркивает 
отличие данного договора от других инвести-
ционных договоров: организатор не является 

застрои� щиком, организатор может вступать 
в широкии�  спектр правоотношении� , урегули-
рованных гражданским законодательством).  
В-третьих, инвестиционныи�  характер договора 
о развитии застроеннои�  территории установ-
лен законодателем в части возможного привле-
чения средств других лиц. На другую сторону – 
орган местного самоуправления – возлагается 
обязанность создать условия для выполнения 
обязательств по утверждению проекта, предо-
ставлению земельного участка для строитель-
ства, принятию решения об изъятии путем вы-
купа жилых помещении�  в аварии� ных домах.

Правовая природа договора о развитии за-
строеннои�  территории носит межотраслевои�  
характер: с однои�  стороны, его заключение 
предусмотрено нормами градостроительного 
законодательства, с другои�  стороны, при его 
заключении публично-правовое образование 
наделяется обязанностью по совершению деи� -
ствии�  административно-правовои�  направлен-
ности, а в-третьих, в самом договоре и в процессе 
его исполнения используются гражданско-пра-
вовые конструкции. Это своеобразие на практи-
ке приводит к тому, что многие проекты разви-
тия застроенных территории�  не реализуются, 
поскольку потенциальные инвесторы стремят-
ся осуществить капитальные вложения в более 
простые проекты по строительству жилои�  или 
коммерческои�  недвижимости.

По признаку наличия цели договор о раз-
витии застроеннои�  территории является кау-
зальным, по продолжительности – срочным, по 
признаку наличия цены права на заключение 
договора и обязанности внести выкупную цену, 
приобрести жилье для граждан – возмездным.

Существенные условия инвестиционного 
договора в строительстве в конечном итоге 
определяются видом конкретного договора. 
Л.В. Андреева, указывая, что в современныи�  
период роль договора явно недооценивается1, 
обращает внимание на определение сущест-
венных условии�  договора: предмет договора и 
его объект (составная часть предмета), объек-
тивно существенные условия (названные в за-
коне или ином нормативно-правовом акте как 
существенные для договоров данного вида), 
квалифицирующие признаки (например субъ-
ектныи�  состав), способ заключения договора, 
цена договора, субъективно существенные ус-
ловия договора (все условия, относительно ко-
торых по заявлению однои�  из сторон должно 
быть достигнуто соглашение)2.

1 Андреева Л.В. Коммерческое право России: учебник 
для вузов. М., 2008. С. 139.
2 Андреева Л.В. Существенные условия договора: спо-
ры, продиктованные теорией и практикой // Хозяйство 
и право. 2000. № 12. С. 89–96.

М.А. ЛяхоВА 
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Договор о развитии застроеннои�  террито-
рии является двусторонним и содержит вза-
имные обязательства: одна сторона (орган 
местного самоуправления) обязуется создать 
необходимые условия для строительства (ут-
вердить проект планировки, принять решение 
об изъятии путем выкупа жилья в аварии� ных 
домах, предоставить земельные участки для 
застрои� ки), а другая (победитель открытого 
аукциона на право заключить такои�  договор, а 
в некоторых случаях – предпоследнии�  или един-
ственныи�  участник аукциона) – 1) подготовить 
проект планировки застрои� ки, 2) создать или 
приобрести и передать в государственную или 
муниципальную собственность благоустроен-
ное жилье для предоставления гражданам опре-
деленных категории� , уплатить выкупную цену 
за изымаемые жилые помещения в аварии� ных 
многоквартирных домах, 3) осуществить строи-
тельство на территории, в отношении которои�  
принято решение о развитии.

Существенными условиями договора о раз-
витии застроеннои�  территории в соответст-
вии со ст. 46.2 Градостроительного кодекса РФ 
признаются:

1) сведения о местоположении и площади 
застроеннои�  территории. В адреснои�  програм-
ме развития застроеннои�  территории квартала 
№ 804 «Камушки» Пресненского раи� она горо-
да Москвы, например, указана площадь 11 га, 
дана привязка к местности (границы кварта-
ла: на севере – съезд с Третьего транспортного 
кольца и Шмитовскии�  проезд, на северо-восто-
ке – ул. Антонова-Овсеенко, на юго-востоке – 
1-и�  Красногвардеи� скии�  проезд, на юго-западе – 
2-и�  Красногвардеи� скии�  проезд, на западе – 
Третье транспортное кольцо), а в приложении 
к программе приведен перечень из 24 жилых и 
8 нежилых помещении� . По времени принятия 
адресная программа должна предшествовать 
решению о развитии застроеннои�  территории;

2) цена права на заключение договора. Она 
определяется по результатам открытого аук-
циона в соответствии с ч. 26 ст. 46–3 ГрК РФ, 
согласно которои�  договор заключается на 
условиях, указанных в извещении о проведе-
нии аукциона по цене, предложеннои�  его побе-
дителем. Изменение условии�  договора по ини-
циативе однои�  из сторон или по их обоюдному 
соглашению не допускается. Для определения 
цены можно применять два способа: эксперт- 
ныи�  или расчетныи� ; методика определения 
начальнои�  цены предмета аукциона на пра-
во развития застроеннои�  территории должна 
быть утверждена в субъекте РФ. В Московскои�  
области Методика определения начальнои�  
цены предмета аукциона на право заключить 
договор о развитии застроеннои�  территории 
утверждена Постановлением Правительства 

МО от 12 октября 2009 г. № 837/43, и в соот-
ветствии с неи�  цена определяется расчетным 
методом, основанным на стоимостных показа-
телях: расходы и доходы застрои� щика, рыноч-
ная стоимость возводимого жилья и нежилых 
помещении� . В литературе применение расчет-
ного метода критикуется в связи с тем, что ры-
ночная стоимость жилья, за которое застрои� -
щик должен уплатить выкупную цену (при 
переселении жителеи�  многоквартирных до-
мов), определяется по средним ценам на ква-
дратныи�  метр жилья, деи� ствующим в данном 
населенном пункте, которые подвержены из-
менению3. Экспертныи�  метод, как обоснованно 
утверждает, например, Г.В. Манасян, основы-
вается на положениях Федерального закона 
от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочнои�  
деятельности в России� скои�  Федерации»4. По-
рядок оплаты права на заключение договора, 
согласно ст. 3 Примернои�  формы договора 
о развитии застроеннои�  территории, пред-
усматривает, что 20% суммы должны быть 
внесены в течение 10 днеи�  с даты учетнои�  
регистрации договора в Департаменте города 
Москвы по конкурентнои�  политике, а 80% – в 
течение одного года равновеликими плате-
жами ежеквартально в первыи�  рабочии�  день 
квартала начиная с квартала, следующего за 
кварталом, в котором будет произведено пе-
речисление первои�  части денежных средств. 
График внесения платежеи�  является неотъ-
емлемои�  частью договора о развитии застро-
еннои�  территории;

3) обязательство лица, заключившего дого-
вор, подготовить проект планировки застроен-
нои�  территории. Наличие этого обязательства 
предполагает, на наш взгляд, заключение ин-
вестором (застрои� щиком) самостоятельного 
договора: подряда на проведение проектных 
работ с фирмои� -проектировщиком (архитек-
турное бюро, организация, специализирую-
щаяся на городском планировании). Проект 
планировки территории в соответствии со ст. 
42 ГрК РФ состоит из основнои�  части (чертежи, 
границы зон планируемого размещения объек-
тов федерального, регионального и местного 

3 Дробышева Н.А. К вопросу о существенных усло-
виях договора о развитии застроенной территории // 
Наука и образование: хозяйство и экономика; предпри-
нимательство; право и управление. 2012. № 6. С. 49–54; 
Козлова Е.Б. Гражданско-правовая природа договора о 
развитии застроенной территории // Исторические, фи-
лософские, политические и юридические науки, культу-
рология и искусствоведение. Вопросы теории и практи-
ки. 2012. № 10. Ч. 2. С. 82–89. 
4 Манасян Г.В. Экспертный метод определения на-
чальной цены аукциона на право заключения договора 
о развитии застроенной территории // Вестник Россий-
ской правовой академии. 2011. № 1. С. 11.

АктуАЛьные ПробЛеМы ПреДПриниМАтеЛьского ПрАВА
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значения, красные линии и линии, обозначаю-
щие различные объекты) и материалов по обо-
снованию (схемы и пояснительная записка).

Статья 39 ГрК Москвы включает в проект 
планировки: 1) чертежи, составленные на осно-
ве топографических планов в масштабе 1:2000; 
2) положения о планировке территории. Разра-
ботка проекта планировки осуществляется в со-
ответствии с планом реализации Генерального 
плана г. Москвы. Основанием разработки явля-
ется городская целевая программа развития за-
строенных территории� , реорганизации терри-
тории� , в соответствии с которои�  заключаются 
договоры о развитии застроенных территории� ;

4) обязательство застрои� щика создать, при-
обрести или передать в государственную или 
муниципальную собственность благоустроен-
ные жилые помещения для предоставления 
гражданам, выселяемым из жилых помещении� , 
занимаемых по договору социального наи� ма. В 
рамках исполнения этого обязательства долж-
но быть заключено необходимое количество 
договоров купли-продажи жилои�  недвижи-
мости или договор строительного подряда. В 
адреснои�  программе развития застроеннои�  
территории квартала № 804 «Камушки» Пре-
сненского раи� она города Москвы, например, 
указано, что на территории квартала располо-
жено 1399 квартир, 542 из которых приватизи-
ровано, т.е. 857 квартир занято по договорам 
социального наи� ма. Жилые помещения, прио-
бретаемые для переселения жителеи� , в Санкт-
Петербурге, например, исходя из требовании�  
городскои�  адреснои�  программы, должны нахо-
диться в пределах развиваемои�  территории.

Согласно ст. 4 Примернои�  формы договора о 
развитии застроеннои�  территории жилая пло-
щадь должна быть подобрана в раи� оне прожи-
вания с согласия переселяемых нанимателеи� , 
или же застрои� щик (Организатор) осуществля-
ет строительство в раи� оне проживания (квар-
тале реконструкции) целевым назначением 
домов для переселения и производит безвоз-
мездную передачу приобретеннои�  или постро-
еннои�  площади в собственность города Москвы 
для ее оформления отселяемым нанимателям 
жилых помещении�  с учетом необходимого на-
бора квартир, норм предоставления жилых по-
мещении�  в городе Москве. Более уместно было 
бы определить конкретные деи� ствия по пере-
селению: уже построенная недвижимость, или 
та, которая будет построена;

5) обязательство инвестора (застрои� щика) 
уплатить выкупную цену за изымаемые аварии� -
ные и подлежащие сносу жилые помещения в 
многоквартирных домах. Расчет выкупнои�  цены 
может быть произведен экспертным путем.

Как отмечается в концепции Программы 
реновации территории�  сложившеи� ся жилои�  

застрои� ки города Москвы, утвержденнои�  По-
становлением Правительства Москвы от 19 
февраля 2008 г. № 117-ПП, необходимо пред-
усмотреть подготовку критериев обоснования 
проектного решения о сносе жилых домов и 
новом строительстве при подготовке проектов 
планировки застроеннои�  территории:
• наличие жилых здании� , подлежащих сносу 

в соответствии с законодательством;
• согласие собственников жилых и нежилых 

помещении�  на снос здании�  при предостав-
лении равноценных жилых и нежилых по-
мещении�  либо компенсации с учетом со-
блюдения прав собственников;

• экономическую оценку затрат на капи-
тальныи�  ремонт жилого здания и новое 
строительство с переселением жителеи�  в 
соответствии с деи� ствующим законода-
тельством;

• наличие участков под строительство стар-
товых жилых домов для переселения жи-
телеи�  при новом строительстве и капи-
тальном ремонте жилых здании� .

Следует упомянуть о том, что Постановлени-
ем Правительства Москвы от 11 августа 2009 г. 
№ 772-ПП утвержден Перечень первоочеред-
ных мероприятии�  долгосрочнои�  городскои�  
целевои�  программы сноса некомфортного жи-
лья в городе Москве на период до 2025 года, 
согласно которому предусмотрено десять ви-
дов мероприятии� : 1) разработка критериев не-
комфортности и отнесения домов к программе 
сноса, реконструкции и капитального ремонта;  
2) проведение обследования жилищного фонда 
и подготовка предложении�  о включении в Про-
грамму; 3) формирование перечня территории�  
для реализации Программы; 4) формирование 
адресного перечня жилых домов, подлежащих 
сносу, реконструкции, капитальному ремонту 
или сохранению; 5) подготовка информации о 
фактическом заселении пятиэтажного жилищ-
ного фонда; 6) представление на утверждение 
Правительства Москвы откорректированных 
региональных нормативов градостроитель-
ного проектирования; 7) оценка требуемых 
мощностеи�  внешних инженерных сетеи�  и ком-
муникации� ; 8) проработка территории�  в целях 
обеспеченности инженернои� , социальнои� , тран-
спортнои� , инфраструктурои� ; 9) организация 
информирования населения для проведения 
публичных слушании� ; 10) обеспечение финан-
сирования разработки Долгосрочнои�  городскои�  
целевои�  программы сноса некомфортного жи-
лья и подготовки проектов планировки и меже-
вания территории. Программу сноса пятиэтаж-
ных домов планируется выполнить в 2014 г., 
всего должно быть снесено 1772 здания;

6) обязательство застрои� щика осуществить 
строительство на застроеннои�  территории, в 

М.А. ЛяхоВА 
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отношении которои�  принято решение о разви-
тии. По данным председателя Москомстрои� ин-
веста К.П. Тимофеева, только 30% инвесторов, 
получивших разрешение на строительство, 
разработали проектную документацию и осу-
ществили практические деи� ствия по возведе-
нию здании�  и сооружении� 5. Непосредственно 
строительство, таким образом, оказывается 
далеко не первои�  позициеи�  в договоре о раз-
витии застроеннои�  территории, при этом пра-
вовые формы, в рамках которых оно будет 
вестись, в самом договоре не описываются. 
Представляется, что это может быть договор 
строительного подряда или государственныи�  
контракт на строительные подрядные работы;

7) обязательство органа местного само- 
управления утвердить проект планировки за-
строеннои�  территории. Оно является корре-
спондирующим по отношению к обязанности 
лица, заключившего договор, подготовить 
проект планировки застроеннои�  территории;

8) обязательство органа местного само- 
управления принять решение об изъятии пу-
тем выкупа жилых помещении�  в многоквар-
тирных домах, признанных аварии� ными и 
подлежащих сносу. Оно является корреспон-
дирующим по отношению к обязанности инве-
стора (застрои� щика) уплатить выкупную цену 
за изымаемые аварии� ные и подлежащие сносу 
жилые помещения в многоквартирных домах;

9) обязательство органа местного само- 
управления предоставить земельные участки 
для строительства.

Как отмечает И.В. Ткачева, в федеральном 
законодательстве наметилась тенденция су-
щественного расширения и детализации норм 
о предоставлении земельных участков для 
целеи�  строительства, в связи с чем возможно 
закрепление совместнои�  подготовки феде-
ральными органами власти и Правительством 
Москвы документов территориального плани-
рования при размещении объектов федераль-
ного значения на территории Москвы6. Ана-
логичныи�  порядок можно распространить на 
крупные инвестиционные проекты с государ-
ственным участием. В Москве Постановлени-
ем Правительства Москвы от 12 апреля 2011 г.  
№ 119 утверждено Положение об особенностях 
организации и проведения аукционов по про-
даже права на заключение договоров аренды 
земельных участков, расположенных на терри-
тории города Москвы, государственная собст-

5 URL http://invest.mos.ru/index.php/news/1413-ne-vse-
investory-nachinaut-stroit-posle-resheniya-gzk (дата обра-
щения 2.10.2013).
6 Ткачева И.В. Правовое регулирование предостав-
ления для строительства земельных участков в городе 
Москве. Дисс. … канд. юрид. наук. М., 2008. С. 16. 

венность на которые не разграничена. Предо-
ставление земельного участка, таким образом, 
имеет публично-правовую природу, однако ее 
наличие не препятствует формированию на 
этои�  основе частноправовых отношении�  с уча-
стием инвесторов. В Москве в настоящее время 
ведется активная работа по формированию зе-
мельных участков, на которых будут построе-
ны транспортно-пересадочные узлы;

10) срок деи� ствия договора. Раздел 5 Пример-
нои�  формы договора о развитии застроеннои�  
территории выделяет 4 этапа, два из которых 
определены продолжительностью по 18 меся-
цев каждыи� , а два других не ограничены време-
нем вообще: 1) разработка в соответствии с гра-
достроительным регламентом и нормативами 
градостроительного проектирования проекта 
планировки, а также проекта межевания тер-
ритории, утверждение проекта планировки;  
2) разработка проекта застрои� ки, строитель-
ство стартовых домов, постановка освобо-
жденных земельных участков на кадастровыи�  
учет; 3) проектирование и строительство (ре-
конструкция) объектов недвижимости в соот-
ветствии с разработанным и утвержденным в 
установленном порядке проектом планировки 
и графиком строительства (реконструкции) 
объектов на основании заключаемых догово-
ров краткосрочнои�  аренды земельных участ-
ков (окончание этапа – срок ввода в эксплуа-
тацию последнего объекта согласно графику 
строительства объектов); 4) завершение расче-
тов и урегулирование претензии� , оформление 
имущественных прав сторон;

11) положения об ответственности сторон. 
В соответствии со ст. 11 Примернои�  формы 
договора о развитии застроеннои�  территории 
стороны несут ответственность по своим обя-
зательствам в соответствии с деи� ствующим за-
конодательством и договором. При нарушении 
Организатором сроков переселения жителеи�  
(собственников и нанимателеи� ) или сроков, 
определенных графиком перечисления денеж-
ных средств в бюджет города Москвы в качест-
ве оплаты права на заключение Договора, Ад-
министрация вправе взыскать с Организатора 
неустои� ку в размере 0,1% от неуплаченнои�  
суммы за каждыи�  рабочии�  (банковскии� ) день 
просрочки. При нарушении Организатором 
сроков перечисления денежных средств в бюд-
жет города Москвы более чем на 3 месяца Ад-
министрация вправе в одностороннем порядке 
расторгнуть Договор без возмещения Органи-
затору денежных средств, ранее перечислен-
ных в бюджет города Москвы в счет оплаты 
права на заключение Договора.

Кроме указанных условии� , возможно вклю-
чение еще нескольких: 1) обязательство осу-
ществить строительство или реконструкцию 

АктуАЛьные ПробЛеМы ПреДПриниМАтеЛьского ПрАВА
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объектов инженернои� , коммунальнои� , соци-
альнои�  инфраструктур; 2) указание видов объ-
ектов, подлежащих передаче в муниципаль-
ную собственность (при этом логично было бы 
в перечень существенных условии�  договора 
включить подробныи�  перечень таких объек-
тов); 3) условия и объем участия органа мест-
ного самоуправления в развитии застроеннои�  
территории; 4) способы и размер обеспечения 
исполнения договора. Примерная форма дого-
вора о развитии застроеннои�  территории со-
держит условия о гарантии (ст. 7, банковская 
гарантия в части обеспечения обязательства 
по уплате в городскои�  бюджет права на за-
ключение договора), уступке прав по договору  
(ст. 8, с согласия Администрации), изменении и 
прекращении договора (ст. 10, в том числе пра-
во Администрации расторгнуть договор в од-
ностороннем порядке в связи с неисполнением 
Организатором своих обязанностеи� ).

Относительно правовои�  природы договора 
о развитии застроеннои�  территории в лите-
ратуре сложилось три различающиеся между 
собои�  точки зрения. Сторонники однои�  из них 
придерживаются мнения о гражданско-пра-
вовои�  природе этого договора. Так, Е.Б. Коз-
лова относит его к договорам, опосредующим 
строительную деятельность в сфере создания 
объектов недвижимости, наряду с договором 
долевого участия в строительстве и договором 
строительного подряда, обращая внимание 
на его отягощенность публичным элементом, 
которая в целом не влияет на его гражданско-
правовую природу, обусловленную специфи-
ческои�  целью договора7. Сторонники другои�  
позиции исходят из отдельных особенностеи�  
рассматриваемого договора, акцентируя вни-
мание на его социально-полезнои�  цели, на-
личии в нем начал государственно-частного 
партнерства, либо комбинируя эти понятия.  
Г.В. Манасян исследует этот договор с учетом 
его социальнои�  роли в системе способов обес-
печения жилищных прав граждан8. С. О. Бочков 
рассматривает его как новую правовую форму 
проектов государственно-частного партнерст-
ва9. В.В. Глазов основывается на комплексном 

7 Козлова Е.Б. Особенности предметов договоров, 
опосредующих строительную деятельность в сфере со-
здания объектов недвижимости // Правовые вопросы 
строительства. 2012. № 2.
8 Манасян Г.В. Обеспечение реализации жилищных 
прав граждан при исполнении договора о развитии 
застроенной территории // Вестник Тверского государ-
ственного Университета. 2009. Серия «Право». Вып. 14.  
С. 102–109.
9 Бочков С. О. Развитие государственно-частного пар-
тнерства в инвестиционных проектах в сфере капиталь-
ного строительства в городе Москве // Недвижимость и 
инвестиции. Правовое регулирование. 2008. № 35.

характере понятия «развитие застроеннои�  
территории», в силу чего в рамках развития 
проводятся организационные, правовые, стро-
ительные и связанные с ними мероприятия, 
целью которых выступает повышение эконо-
мическои�  и социальнои�  эффективности, а так-
же безопасности использования территории, 
отведеннои�  под жилищное строительство10. 
Наконец, сторонники третьеи�  позиции (уче-
ные-административисты) полагают указан-
ныи�  договор публично-правовым, реализуе-
мым в рамках административно-договорного 
процесса11. Представляется разумным согла-
ситься в этои�  связи, например с Ю.В. Подна-
возновои� , в части комплексного характера 
понятия «развитие застроеннои�  территории», 
правовое регулирование которого осуществ-
ляется нормами различных отраслеи�  права (в 
частности гражданского и земельного)12. Од-
нако в части гражданско-правовои�  природы 
договора, заключенного между застрои� щиком 
(организатором) и администрациеи� , более 
импонирует позиция Е.Б. Козловои� , поскольку 
публично-правовые начала здесь нивелируют-
ся частноправовыми отношениями с участием 
инвесторов, привлеченных организатором. 
Градостроительное законодательство прямо 
предусматривает возможность исполнения 
публично-правовым образованием в рамках 
договора с частным лицом обязанностеи�  пу-
блично-правового характера, входящих в его 
компетенцию, для координации осуществле-
ния публично-правовых полномочии�  муници-
палитета и деятельности частного лица в це-
лях осуществления нового строительства.

Анализ положении�  деи� ствующего законода-
тельства о договоре о развитии застроеннои�  
территории позволяет сделать следующие вы-
воды.
1.  Договор о развитии застроеннои�  террито-

рии имеет гражданско-правовую природу, 
хотя при его заключении и исполнении 
имеют место публично-правовые начала, 
обусловленные межотраслевыми связями 
гражданского и градостроительного зако-
нодательства. Гражданско-правовая при-
рода данного договора обусловлена тем, 
что стороны договора опосредованно по-
лучают прибыль: часть возведенного жи-

10 Комментарий к Жилищному кодексу Российской 
Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ / под ред.  
В.В. Глазова. М., 2007. С. 91. 
11 Бахрах Д.Н. Административное право России: учеб-
ник для вузов. М., 2011. С. 340.
12 Поднавознова Ю.В. Правовое значение договора о 
развитии застроенной территории: дефиниции, колли-
зии, перспективы применения // Вестник СГАП. 2009. 
№ 2. С. 77–81.

М.А. ЛяхоВА 
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лья может быть передана в собственность 
публично-правового образования. По при-
знаку наличия цели договор о развитии за-
строеннои�  территории является каузаль-
ным, по продолжительности – срочным, по 
признаку наличия цены права на заключе-
ния договора и обязанности внести выкуп-
ную цену, приобрести жилье для граждан – 
возмездным.

2.  Договор о развитии застроеннои�  терри-
тории носит инвестиционныи�  характер. 
Примерная форма договора о развитии 
застроеннои�  территории, утвержденная 
Постановлением Правительства Москвы 
№ 417-ПП от 20 мая 2008 г., для обозначе-
ния сторон договора использует наимено-
вания «Администрация» и «Организатор», 
что подчеркивает отличие данного догово-
ра от других инвестиционных договоров: 
администрация прежде всего выступает 
носителем властных публичных функции� , 
а организатор не является застрои� щиком, 
организатор может вступать в широкии�  
спектр правоотношении� , урегулирован-
ных гражданским законодательством.

3.  Правовая природа договора о развитии 
застроеннои�  территории позволяет выде-

лить его предпринимательскии�  характер: 
с однои�  стороны, его заключение предус-
мотрено нормами градостроительного за-
конодательства, с другои�  стороны, при его 
заключении публично-правовое образо-
вание наделяется обязанностью по совер-
шению деи� ствии�  административно-право-
вои�  направленности, а в-третьих, в самом 
договоре и в процессе его исполнения 
используются гражданско-правовые кон-
струкции. Перечень обязанностеи�  сторон, 
установленныи�  Примернои�  формои�  дого-
вора о развитии застроеннои�  территории, 
также предполагает доминирование в их 
числе публично-правовых начал, подчи-
ненное положение инвестора (застрои� щи-
ка), а также огромное количество деи� ст-
вии� , совершить которые невозможно без 
участия в разрешительных, регистрацион-
ных и иных процедурах. Комплексныи�  ха-
рактер развития застроенных территории�  
предполагает многочисленные взаимодеи� -
ствия органов государственнои�  власти с 
инвестором, вследствие чего подготовка и 
реализация адресных программ в г. Москве 
существенно затруднена и требует введе-
ния упрощенных процедур.
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