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1. Юридический 
ландшафт 
девелоперских 
проектов в 2025 году



Сложный градостроительный статус участков: 

▪ Нахождение участков в границах ЗОУИТов, правовой 
режим которых ограничивает строительство, в 
частности: зоны ОКН, мин. расстояния от 
магистральных газопроводов, 

▪ Включение участков в состав мелиорируемых земель;

▪ Нахождение участков в границах придорожных полос 
автомобильных дорог и др.

«Плохой» титул и риски деприватизации:

▪ Приватизация в отсутствие законных оснований;

▪ Недостатки при передаче титула по цепочке сделок;

▪ Риски самовольного строительства / реконструкции.

Контрсанкционные ограничения:

▪ Структурирование владения активом через 
«недружественные» юрисдикции (например, Кипр);

▪ Невозможность продать актив без согласия 
Правкомиссии, риски ничтожности сделки. 
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Основные тенденции

Cнижение количества безрисковых активов на 
рынке и повышение стандарта 
осмотрительности Покупателя

Усиление роли кооперации и партнерств в 
условиях «дорогих» денег

Комплексное развитие территорий

• Основной механизм редевелопмента городов



2. Комплексное 
развитие территорий
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Риски для собственников

Наложение зоны КРТ фактически лишает собственника права на новое 
строительство / реконструкцию на его участке

Введение КРТ допустимо в отсутствие зоны КРТ в ПЗЗ

Отсутствие сроков по принятию решения о КРТ после публикации проекта решения

Невозможность оспорить изъятие, только размер компенсации

Низкий шанс на обжалование включения в КРТ

Невозможность реализовать КРТ по инициативе правообладателей в случае 
включения участка в зону КРТ
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Типовые формы договоров о КРТ и невозможность внести 
изменения в договор: высокая ответственность, строгие 
основания для отказа, риск утраты права аренды и т. д. 

Неопределенный размер компенсации, которая 
подлежит уплате девелопером как лицом, которое 
реализует КРТ

Длинные сроки согласования изменений в документы 
территориального планирования

Основные зоны рисков
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Обособленное КРТ
Выход из КРТ через 

изменение ПЗЗ Москвы

Принятие 
Постановления 

Правительства г. Москвы 
о внесении изменений в 

ПЗЗ, установление 
ТЭПов

Принятие решения ГЗК о 
получении разрешения 

на строительство в 
течение определенного 

срока (например, 3 года)

Возможности по девелопменту 
своего участка при КРТ 



3. Места приложения 
труда (МПТ) в Москве: 
льготы, цели и новые 
правила
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Создание МПТ

Заключение
Соглашения МПТ

Ввод МПТ в 
экслпуатацию

Использование МПТ

Строительство МПТ
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Инвестор 
(Застройщик МКД)

Привлекаемое лицо 
(Застройщик МПТ)

ЗУ для МКД ЗУ для МТП

Девелопер МКД Девелопер МТП

>51%

>51%

<49%

Лица, участвующие в создании МПТ 
(целевая структура)
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Инвестор 
(Застройщик МКД)

Привлекаемое лицо 
(Застройщик МПТ)

ЗУ для МКД ЗУ для МТП

Девелопер МКД Девелопер МТП

>51%

>51%

<49%

Правительство Москвы
(ДГП и ДИиПП)

Соглашение о создании МПТ / 
Инфраструктурный договор

Льгота

Банк. 
гарантия

Соглашение о МПТ / Инфраструктурный 
договор
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Инвестор 
(Застройщик МКД)

Привлекаемое лицо 
(Застройщик МПТ)

ЗУ для МКД ЗУ для МТП

Девелопер МКД Девелопер МТП

>51% <49%

Соглашение о порядке исполнения 
солидарных обязательств / 

о возмещении потерь

ДКП доли 51%

Опцион-кол 51% и Опцион-пут 51%

Корпоративный договор

Вклад в имущество (часть льготы)

Структурирование
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Льгота = 1000 руб/кв. м X Sмпт X Kзатр X Kмест X Ксрок

Sмпт общая площадь планируемого к строительству МПТ или
величина прироста общей площади МПТ при его
реконструкции

Kзатр коэффициент затрат, связанных с
реализацией инвестиционного проекта по созданию МПТ
(устанавливается правовым актом Правительства Москвы)

Kмест коэффициент расположения МПТ (0 / 0,33 /0,5 / 0,75 / 0,8)

Ксрок коэффициент срока исполнения обязательства по
государственной регистрации прав собственности на 100%
общей площади МПТ, равный 1

Повышающий коэффициент за ускоренное завершение строительства:
Ксрок = 1,05 — при завершении строительства МПТ ранее на 6-12 месяцев 
Ксрок = 1,1 — при завершении строительства МПТ ранее на 12 месяцев и выше

Порядок расчета льготы



Контакты:

Андрей Жарский
Партнер, к.ю.н., Адвокат РФ, 
Солиситор Англии и Уэльса

E: andrey.zharskiy@alrud.com

Владислав Соловьев
Старший юрист

E: vsoloviev@alrud.com

Практика 
Недвижимости АЛРУД 
>>



strana.com

Актуальные проблемы 
исполнения обязательств Инвестора в КРТ: риски и пути решения
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ПРИЧИНЫ:

Не зависящие от воли Инвестора, существенно влияющие на сроки 
исполнения обязательств. 

ПОСЛЕДСТВИЯ:

• Штрафы и неустойки к Инвесторам (Застройщикам)

• Отказ в изменении условий

• Раскрытие банковский гарантий

НЕВОЗМОЖНОСТЬ ИСПОЛНИТЬ ИНВЕСТОРОМ ОБЯЗАТЕЛЬСТВА 
В УСТАНОВЛЕННЫЙ СРОК

ПРОБЛЕМА
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ПРОБЛЕМА:

Длительные сроки рассмотрения дел по делам об изъятии имущества для 
государственных нужд.

СРОКИ РАССМОТРЕНИЯ:

ЧТО РЕАЛЬНО ПРЕПЯТСТВУЕТ ИСПОЛНИТЬ ОБЯЗАТЕЛЬСТВАКЕЙСЫ И 
СУДЕБНАЯ 
ПРАКТИКА

МОСКВА РЕГИОНЫ РФ

До 6 месяцев
(с выделением споров о компенсации 
в отдельное производство)

1,5 ГОДА

До 9 месяцев
(без выделения споров о компенсации 
в отдельное производство) 

Итог: средний срок 
рассмотрения дела = 
18 месяцев

Причины такой ситуации рассмотрим далее.
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ПРОБЛЕМА:

Длительные сроки рассмотрения дел по делам об изъятии имущества для 
государственных нужд.

ПРОЦЕССУАЛЬНЫЕ ФАКТОРЫФАКТОРЫ

МОСКВА РЕГИОНЫ РФ

Выделение в отдельное производство 
споров по вопросу определения 

компенсации 
в рамках изъятия

Отсутствует практика выделения спора об 
определении размера компенсации, все 

рассматривается в 1 деле об изъятии

Немедленное исполнение решений об 
изъятии

Судебный акты приводятся в исполнение в 
общем порядке – после вступления в 

законную силу

Судебная экспертиза проводится только в 
выделенном споре об определении размера 

компенсации

Судебная экспертиза проводится в рамках 
единого дела 

ИТОГ:
1) В Москве существует способ сократить сроки рассмотрения дел
об изъятии (от 2 месяцев до 4 месяцев).
НО: не все суды удовлетворяют ходатайства о выделении дел,
несмотря на наличие императивных норм в Законе о статусе
столицы
2) в регионах РФ такой подход пока не выработан, споры по
компенсации в рамках единого спора об изъятии.
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ПРОБЛЕМА:

Длительные сроки рассмотрения дел по делам об изъятии имущества для 
государственных нужд.

ПОЗИЦИЯ СОБСТВЕННИКОВ ИМУЩЕСТВАФАКТОРЫ

МОСКВА РЕГИОНЫ РФ

Заявления ходатайств о назначении 
судебной экспертизы, повторных и 

дополнительных.

Заявления ходатайств о назначении 
судебной экспертизы, повторных и 

дополнительных.

Приостановление производства по спорам 
об изъятии.

Приостановление производства по спорам 
об изъятии.

Проблема: Отсутствие единых подходов 
судей к оценке заключений экспертов, 
разная практика в зависимости от типа 

объекта недвижимости.

Проблема: Низкая вовлеченность судей к 
оценке заключений экспертов на предмет 

качества- последствие: назначение 
повторной экспертизы по умолчанию, что 

продлевает сроки существенно.
+ несогласие спустя продолжительное время 

с размером компенсаций.
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НАПРИМЕР:

В рамках ряда проектов КРТ в Москве уже после заключения Договора 
КРТ (через 1 год и более) в отношении нескольких объектов 
недвижимости в ЕГРН были зарегистрированы ранее возникшие права 
физических лиц, что влечет необходимость осуществлять в отношении них 
процедуру изъятия отдельно 

ПОЗДНЕЕ ОФОРМЛЕНИЕ ПРАВА СОБСТВЕННОСТИ СОБСТВЕННИКАМИ НА 
ИМУЩЕСТВО, ДЛИТЕЛЬНОЕ БЕЗДЕЙСТВИЕ ПО ОФОРМЛЕНИЮ ПРАВ 
СОБСТВЕННИКАМИ. 

ПОСЛЕДСТВИЕ: Инвестор мог провести все необходимые
действия по процедуре только после внесения в ЕГРН
сведений о правообладателях.

ФАКТОРЫ
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ПРОБЛЕМА:

Длительные сроки рассмотрения дел по делам об изъятии имущества для 
государственных нужд.

ИЗМЕНЕНИЕ УСЛОВИЙ ДОГОВОРА КРТПУТИ РЕШЕНИЯ ПРОБЛЕМ

МОСКВА РЕГИОНЫ РФ

Отсутствует судебная практика по 
данному вопросу, не выработан 

подход.

Есть возможность направить предложение и 
в дальнейшем заключить дополнительное 

соглашение к Договору КРТ о продлении сроков 
через судебный порядок

(есть судебная практика по г. Тюмень)

Изменение условий по Договору КРТ 
не допускается.

В условиях Договора КРТ есть основания для 
внесения изменений по сроку исполнения 

обязательств (через суд).
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Спасибо за внимание!
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