
Статья 46.9. Комплексное развитие территории по инициативе правообладателей 

земельных участков и (или) расположенных на них объектов недвижимого имущества 

(введена Федеральным законом от 03.07.2016 N 373-ФЗ) 

  

1. Комплексное развитие территории по инициативе правообладателей земельных участков и (или) 

расположенных на них объектов недвижимого имущества (далее также - комплексное развитие 

территории по инициативе правообладателей) является одним из видов деятельности по комплексному 

и устойчивому развитию территории. 

2. Комплексному развитию по инициативе правообладателей подлежит территория, в границах 

которой находятся земельные участки и (или) расположенные на них объекты недвижимого имущества, 

находящиеся как в государственной, муниципальной собственности (в том числе предоставленные в 

соответствии с земельным законодательством Российской Федерации третьим лицам), так и в 

собственности физических или юридических лиц. 

3. Комплексное развитие территории по инициативе правообладателей осуществляется одним или 

несколькими правообладателями земельных участков и (или) объектов недвижимого имущества, 

расположенных в границах такой территории, в том числе лицами, которым земельные участки, 

находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставлены в аренду, в 

безвозмездное пользование в соответствии с земельным законодательством (далее в настоящей статье 

также - правообладатель). При этом участие правообладателя, не являющегося собственником 

земельного участка и (или) расположенного на нем объекта недвижимого имущества, в комплексном 

развитии территории по инициативе правообладателей допускается в случае, если срок действия его прав 

на земельный участок составляет на день заключения в соответствии с настоящей статьей договора о 

комплексном развитии территории не менее чем пять лет. 

4. Комплексное развитие территории по инициативе правообладателей осуществляется на 

основании договоров о комплексном развитии территории, заключаемых органами местного 

самоуправления с правообладателями земельных участков и (или) расположенных на них объектов 

недвижимого имущества (далее в настоящей статье - договор). В случае, если комплексное развитие 

территории по инициативе правообладателей осуществляется двумя и более правообладателями, 

правообладатели заключают соглашение о разграничении обязанностей по осуществлению мероприятий 

по комплексному развитию территории по инициативе правообладателей (далее в настоящей статье - 

соглашение). 

5. Условиями соглашения являются: 

1) сведения о границах территории (в том числе кадастровые номера земельных участков (при 

наличии), их площадь, местоположение, перечень расположенных на них объектов недвижимого 

имущества), в отношении которой предполагается осуществление комплексного развития территории 

по инициативе правообладателей; 

2) обязательства сторон, возникающие в связи с реализацией мероприятий по комплексному 

развитию территории по инициативе правообладателей, в том числе по обеспечению подготовки и 

утверждения документации по планировке территории; 

3) порядок и условия распределения между правообладателями расходов на осуществление 

мероприятий по комплексному развитию территории по инициативе правообладателей, включая 

подготовку документации по планировке территории, и доходов от реализации ими инвестиционных 

проектов в рамках комплексного развития территории по инициативе правообладателей; 

4) ответственность сторон за неисполнение или ненадлежащее исполнение соглашения. 

6. В соглашении наряду с указанными в части 5 настоящей статьи условиями могут быть 

предусмотрены иные условия, в том числе порядок и условия распределения между правообладателями 



расходов на строительство объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур в 

случаях, если строительство таких объектов не предусмотрено программами комплексного развития 

систем коммунальной инфраструктуры, программами комплексного развития транспортной 

инфраструктуры, программами комплексного развития социальной инфраструктуры за счет средств 

местного бюджета, средств организаций коммунального комплекса, субъектов естественных монополий. 

Не допускается включение в договор и соглашение условий, предусматривающих строительство таких 

объектов за счет правообладателей, в случае, если их строительство предусмотрено программами 

комплексного развития систем коммунальной инфраструктуры, программами комплексного развития 

транспортной инфраструктуры, программами комплексного развития социальной инфраструктуры за 

счет средств местного бюджета, средств организаций коммунального комплекса, субъектов 

естественных монополий. 

7. Документация по планировке территории применительно к территории, подлежащей 

комплексному развитию по инициативе правообладателей, подготавливается на основании 

заключенного правообладателями соглашения. Подготовка такой документации осуществляется 

правообладателями применительно к территории, в отношении которой предусматривается 

осуществление деятельности по ее комплексному и устойчивому развитию, в границах земельных 

участков, правообладатели которых заключили соглашение. 

8. В случае, если в границы территории, подлежащей комплексному развитию по инициативе 

правообладателей, включены земельные участки, находящиеся в государственной и (или) 

муниципальной собственности, при подготовке документации по планировке территории размещение 

объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур осуществляется в границах 

земельных участков, которые находятся в государственной и (или) муниципальной собственности и не 

обременены правами третьих лиц. В случае невозможности размещения таких объектов на земельных 

участках, находящихся в государственной и (или) муниципальной собственности, при подготовке 

документации по планировке территории зоны планируемого размещения таких объектов 

устанавливаются в границах земельных участков, принадлежащих правообладателям, заключившим 

соглашения, пропорционально площади этих земельных участков с учетом их разрешенного 

использования и установленных в соответствии с земельным законодательством ограничений их 

использования. Земельные участки, находящиеся в государственной и (или) муниципальной 

собственности и не обремененные правами третьих лиц, предоставляются правообладателям, которые 

заключили договор, для целей строительства объектов коммунальной, транспортной, социальной 

инфраструктур в аренду без проведения торгов в соответствии с земельным законодательством. 

9. В целях заключения договора правообладатель или заключившие соглашение правообладатели 

направляют в уполномоченный орган местного самоуправления подготовленные в соответствии с 

настоящим Кодексом проект планировки территории и проект межевания территории, а также проект 

договора и в случае, если правообладателей не менее чем два, соглашение. При этом указанный проект 

договора может устанавливать исключительно права и обязанности правообладателей. 

10. Уполномоченный орган местного самоуправления осуществляет проверку указанных в части 

9 настоящей статьи проекта планировки территории и проекта межевания территории в части 

соответствия требованиям, указанным в части 10 статьи 45 настоящего Кодекса, в течение тридцати дней 

со дня поступления таких проектов, по результатам которой утверждает проект планировки территории 

и проект межевания территории или принимает решение об отклонении таких проектов и о направлении 

их на доработку. Документация по планировке территории, подлежащей комплексному развитию по 

инициативе правообладателей, утверждается без проведения публичных слушаний. 

11. Заключение договора с правообладателем или правообладателями осуществляется без 

проведения аукциона на право заключения договора. Подписанный уполномоченным органом проект 



договора направляется им правообладателю или правообладателям в течение тридцати дней со дня 

утверждения указанных в части 9 настоящей статьи проекта планировки территории и проекта 

межевания территории. Подписание договора правообладателем или правообладателями 

осуществляется в течение тридцати дней со дня получения ими договора. 

12. По договору правообладатель или правообладатели обязуются в установленный договором 

срок своими силами и за свой счет и (или) с привлечением других лиц и (или) средств других лиц 

обеспечить осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, а 

уполномоченный орган местного самоуправления обязуется создать необходимые условия для 

выполнения этих обязательств. Соглашение (при наличии) является неотъемлемой частью договора. 

13. В договоре содержатся сведения о земельных участках, образующих территорию, в отношении 

которой заключается договор (кадастровые номера земельных участков (при наличии), их площадь, 

местоположение, перечень расположенных на таких земельных участках объектов недвижимого 

имущества, права на такие земельные участки и расположенные на них объекты недвижимого 

имущества), и сведения об элементах планировочной структуры, в границах которых расположена 

территория, подлежащая комплексному развитию по инициативе правообладателей. 

14. Условиями договора являются: 

1) разграничение обязательств сторон по осуществлению мероприятий, необходимых для 

осуществления деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории, обязательств по 

изменению видов разрешенного использования земельных участков, образованию земельных участков, 

установлению сервитутов, обеспечению осуществления государственной регистрации прав на 

земельные участки и (или) расположенные на них объекты недвижимого имущества; 

2) разграничение обязательств сторон по благоустройству территории, подлежащей комплексному 

развитию по инициативе правообладателей; 

3) обязательства уполномоченного органа местного самоуправления обеспечить строительство 

объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур, необходимых для 

функционирования объектов капитального строительства жилого, производственного, общественно-

делового и иного назначения и обеспечения жизнедеятельности граждан, или обязательства 

правообладателей обеспечить размещение таких объектов за счет собственных средств в соответствии с 

опережающими графиками проектирования, строительства, реконструкции указанных объектов 

коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур; 

4) сроки и очередность (этапность) осуществления мероприятий, предусмотренных пунктами 1 - 

3 настоящей части, включая предельные сроки завершения строительства объектов капитального 

строительства; 

5) срок действия договора, который может быть установлен не более чем на пятнадцать лет; 

6) ответственность сторон договора за нарушение обязательств, предусмотренных договором; 

7) срок, в течение которого правообладатели, не заключившие соглашения и договора, вправе 

присоединиться к соглашению и договору; 

8) виды льгот (при наличии), предоставляемых правообладателям в соответствии с настоящим 

Кодексом, нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации, муниципальными 

правовыми актами, а также порядок и условия их предоставления, прекращения. 

15. Договором могут быть предусмотрены обязательства правообладателя безвозмездно передать 

в муниципальную собственность после окончания строительства объекты коммунальной, транспортной, 

социальной инфраструктур, а также иные объекты, строительство которых осуществлялось за счет 

средств правообладателя. В этом случае договором определяются перечень таких объектов и условия их 

передачи. 



16. В случае, если документацией по планировке территории на земельном участке 

правообладателя предусмотрено размещение объектов коммунальной, транспортной, социальной 

инфраструктур, договором могут быть предусмотрены компенсационные мероприятия в отношении 

такого правообладателя, в том числе: 

1) предоставление правообладателю налоговых льгот и (или) равноценных земельных участков в 

случае безвозмездной передачи объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и 

(или) земельных участков, на которых расположены такие объекты, в муниципальную собственность; 

2) снижение арендной платы за находящийся в муниципальной собственности земельный участок 

в случае, если земельный участок предоставлен правообладателю по договору аренды. 

17. Правообладатели, отказавшиеся от заключения соглашения и договора, вправе присоединиться 

к договору в течение срока, установленного соглашением и (или) договором. Присоединение таких 

правообладателей к договору осуществляется при условии заключения ими с правообладателями, 

заключившими договор, дополнительного соглашения в соответствии с частями 5 и 6 настоящей статьи 

и направления ими в уполномоченный орган местного самоуправления согласованного с 

правообладателями, заключившими договор, проекта внесения изменений в подготовленные проект 

планировки территории и проект межевания территории применительно к земельным участкам 

правообладателей, принявших решение присоединиться к договору. 

18. Прекращение существования земельного участка, в отношении которого заключен договор, в 

связи с его разделом или возникновение у третьих лиц прав на земельные участки, образованные из 

такого земельного участка, не является основанием для прекращения прав и обязанностей, 

определенных договором. 

19. Договор может быть расторгнут по основаниям, предусмотренным гражданским 

законодательством, исключительно по решению суда, за исключением случаев, предусмотренных 

частями 21 - 24 и 28 настоящей статьи. 

20. В случае одностороннего отказа одного или нескольких правообладателей от договора 

(исполнения договора), договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или 

муниципальной собственности и предоставленного таким правообладателям в аренду без проведения 

торгов в целях строительства объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур, 

расторгается по требованию арендодателя в соответствии с земельным законодательством. Отчуждение 

объекта незавершенного строительства (в том числе сооружения, строительство которого не завершено), 

расположенного на таком земельном участке, осуществляется в соответствии с гражданским 

законодательством. 

21. В случае одностороннего отказа одного или нескольких правообладателей от договора 

(исполнения договора) документация по планировке территории в отношении земельного участка такого 

правообладателя или таких правообладателей признается недействующей. 

22. Уполномоченный орган местного самоуправления имеет право на односторонний отказ от 

договора (исполнения договора), заключенного с одним или несколькими правообладателями, по 

следующим основаниям: 

1) неисполнение правообладателем или правообладателями обязательств, предусмотренных 

пунктами 3 и 4 части 14 настоящей статьи; 

2) местным бюджетом на текущий финансовый год и плановый период не предусмотрены 

расходные обязательства муниципального образования для размещения объектов коммунальной, 

транспортной, социальной инфраструктур, предусмотренных договором. 

23. В случае одностороннего отказа уполномоченного органа местного самоуправления от 

договора (исполнения договора) по основанию, предусмотренному пунктом 1 части 22 настоящей 

статьи, правообладатель или правообладатели обязаны возместить органу местного самоуправления 



убытки, причиненные неисполнением обязательств, предусмотренных пунктами 3 и 4 части 14 

настоящей статьи. При расчетах размеров возмещения убытки определяются с учетом расходов, 

понесенных уполномоченным органом местного самоуправления в связи с консервацией объектов 

коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур, строительство которых в соответствии с 

договором осуществлено органом местного самоуправления. 

24. В случае одностороннего отказа уполномоченного органа местного самоуправления от 

договора (исполнения договора) по основанию, предусмотренному пунктом 2 части 22 настоящей 

статьи, правообладатель или правообладатели, заключившие договор, вправе осуществить мероприятия, 

предусмотренные документацией по планировке территории, при условии проектирования и 

строительства, реконструкции объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур в 

соответствии с утвержденной документацией по планировке территории за счет собственных средств. В 

этом случае правообладатель или правообладатели представляют в уполномоченный орган местного 

самоуправления на утверждение изменения в документацию по планировке территории, 

предусматривающие включение в нее уточненных опережающих графиков проектирования и 

строительства, реконструкции предусмотренных документацией по планировке территории объектов 

капитального строительства. 

25. В случае, предусмотренном частью 24 настоящей статьи, уполномоченный орган местного 

самоуправления обязан в десятидневный срок утвердить представленные изменения в документацию по 

планировке территории или отклонить их и направить правообладателю или правообладателям на 

доработку. Отклонение изменений в документацию по планировке территории допускается только в 

случае, если представленные уточненные графики не соответствуют требованиям, предусмотренным 

частью 24 настоящей статьи. 

26. Уполномоченный орган местного самоуправления обязан по требованию правообладателя или 

правообладателей возместить убытки, причиненные указанным правообладателю или правообладателям 

неисполнением уполномоченным органом местного самоуправления обязательств, предусмотренных 

пунктом 3 части 14 настоящей статьи. 

27. В случае, предусмотренном пунктом 2 части 22 настоящей статьи, уполномоченный орган 

местного самоуправления по требованию правообладателя или правообладателей, от договора 

(исполнения договора) с которыми такой орган местного самоуправления отказался, обязан возместить 

указанным правообладателю или правообладателям убытки, причиненные в связи с этим отказом от 

договора (исполнения договора). 

28. Правообладатель или правообладатели, заключившие договор с уполномоченным органом 

местного самоуправления, имеют право на односторонний отказ от договора (исполнения договора) в 

случае, если местным бюджетом на текущий финансовый год и плановый период не предусмотрены 

расходные обязательства муниципального образования по проектированию и строительству 

предусмотренных договором объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур. В 

этом случае права и обязанности правообладателя или правообладателей и уполномоченного органа 

местного самоуправления определяются частями 24 - 27 настоящей статьи. 

 


