
Актуальные вопросыКРТ

Шумливая Ксения Александровна



ГРАНИЦЫ КРТ

Можно ли включать в границы участки администрации?

✅ ДА—аренда без торгов

Земельный участок, предоставленный в аренду без
проведения торгов, может быть включён в границы
КРТ.

Получаем согласие Администрации при смене ВРИ

⚠️ Масштабное
инвестсоглашение

Требует отдельного правового анализа. 
Существует реальный риск оспаривания.



ГРАНИЦЫКРТ

Как включить смежнуюнеразграниченную землю?

✅ Допустимо
Социальная инфраструктура, инженерные сети, транспортная инфраструктура

⛔ Недопустимо
Размещение жилой застройки
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СОЦИАЛЬНАЯ ИНФРАСТРУКТУРА ·

Какие социальные объекты

должны быть в КРТ?
Образование

Школы и детские сады¦обязательный минимум для любого КРТ

жилой направленности|

Здравоохранение

Поликлиники и медицинские пункты¦требование, которое часто
упускают на стадии планирования.

Спорт и культура

Спортивные и культурные объекты¦̘̎̆̏̆̃̉̅̎̏̆{̎ ̏
̠̝̏̂̈́̓̆̌̎̏̆требование регуляторов|



СОЦИАЛЬНАЯ ИНФРАСТРУКТУРА

Кто строит социальные объекты и возможен ли выкуп?

Строит застройщик

Обязательство по строительству социальных

объектов возлагается на застройщика¦это

стандартное условие договора КРТ|

Выкуп маловероятен

Практика показывает: рассчитывать на
компенсацию затрат через выкуп объектов

муниципалитетом не стоит. Это скорее
исключение, чем правило.

Ожидание: муниципалитет выкупит объекты. Реальность: застройщик строит за свой счёт и передаёт безвозмездно.



ППТ

КРТŸППТŸДОП: можно ли увеличить ТЭП вППТ?

КРТ

Принятие решения и
границы проекта

ППТ

Планирование с
корректировкой ТЭП до

5%

ДОП

Скорректировать ТЭП в рамках ППТ̍̏̇̎¦̏это стандартная

практика. Нюанс: меньше можно, больше¥доп (новая процедура
крт)

Если отклонение̜̙̐̑̆̃́̆̓XÄ¦сначала заключается

дополнительное соглашение Д̄ОП°{затем ППТ|



ПРОЕКТНОЕ ФИНАНСИРОВАНИЕ

Когда открывать проектноефинансирование в банке?

Ключевое правило

Показывать банку технико¤экономические
показатели Т̄ЭП°необходимо̅̏̎ ̘́́̌́
̗̜̐̑̏̆̅̔̑˗˝ ¦˟на этапе предварительного

согласования|

«ТЭПы банку до КРТ показывают или

профессионалы, или обжёгшиеся»

Банк должен понимать экономику проекта

заранее, чтобы оценить риски и одобрить

финансирование без задержек на критических

этапах.



КРТ НЕЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ

Как заключить договор без

торгов?

✅ Без торгов

ˏ̒п̆равообладатели

объектов нежилой

застройки дают

письменное согласие на

КРТ|Единогласие¦
обязательное условие|

⛔ Торги

неизбежны

Даже̏̅̉̎̎̆ ̜̒̏̄̌́̒̎̊

правообладатель

автоматически переводит

процедуру в режим

торгов|



КРТЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ ·

Где и когда ожидать КРТжилой застройки наЮге России?

🏙️ Новороссийск

🏙️ Краснодар

🏙️ Сочи



КРТ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ

Критерии отбора территорий и оценка перспектив

Дома аварийные – без решений общих собраний собственников + выплата 

застройщику за расселение 

Дома подходят под критерии – решения общего собрания собственников 

КРИТЕРИИ

Приказ Министерства ТЭК и ЖКХ Краснодарского края от 03.12.2021 N 607)
– должен быть хотя бы 1 критерий

Износ конструкций более 60%

Возраст здания (построен до 1980 года по типовому проекту)

Признан в ограниченном техническое состояние

Отсутствие централизованных систем в̄одоснабжение{водоотведение°



КРТ ЖИЛОЙ ЗАСТРОЙКИ

Плюсыи риски КРТжилой застройки

➕ Изменения в

градостроительну

юдокументацию

Корректировки

вносятся

одновременно с

утверждением ППТ¦
существенная

экономия времени и

ресурсов|

➕ Эксклюзивный

статус района

Застройщик получает

уникальную позицию

на рынке без

конкурентов на данной

территории.

➖ Риск торгов

При определённых условиях процедура может

перейти в формат торгов{что создаёт конкурентную
угрозу|

Существуют законные инструменты для

минимизации риска торгов|Требуется грамотная
юридическая проработка на раннем этапе|



НАРУШЕНИЕ ОБЯЗАТЕЛЬСТВ

Можно ли изменить срок договора, если обязательство уже нарушено?

⛔ Срок уже нарушен

Изменить через дополнительное соглашение̝̠̎̆̌̈. 
Нарушение зафиксировано¦правовые последствия

неизбежны.

✅ Срок ещё не наступил

Корректировка̅̏̐̔̒̓̉̍́при условии{что изменения
не затрагивают сроки строительства социальных

объектов|

Превентивное управление сроками¦ключевой инструмент снижения правовых рисков по договору КРТ|



ДОГОВОР КРТ

Ключевые характеристики договора о КРТ

Понимание правовой природы договора КРТ критически важно для защиты

интересов застройщика на всех этапах реализации проекта|

1 Гражданско-правовой договор
Регулируется нормами ГК РФ, а не только градостроительным
законодательством.

2 Стороной выступает муниципалитет

В большинстве случаев¦муниципальное образование|Реже¦
оператор КРТ или субъект РФ|

3 Специфика каждого договора

Условия существенно варьируются в зависимости от региона и

конкретной территории|



Сводная памятка: ключевые правила КРТ

Границы

Аренда без торгов¦включаем|
Масштабное инвестсоглашение¦
анализируем|

Социалка

Строит застройщик|Выкуп¦
исключение|Планируем заранее|

Банк

ТЭПы показываем до КРТ|
Финансирование структурируем на

старте|

Сроки

Нарушен срок¦изменить нельзя. Управляем
превентивно.

Договор

Гражданско¤правовой|Читаем каждый пункт¦детали

имеют значение|



Спасибо за внимание!

Готова ответить на ваши вопросы по КРТ и практике его применения|

📞 Телефон

·Z\T[¤SZU¤WT¤WS

✉️ Email

Ksenia.jirova@yandex.ru


