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Введение 

Сбалансированное и устойчивое развитие территорий в настоящий момент обеспечивается 

посредством использования механизма комплексного развития территории (далее – КРТ). 

Преимуществом градостроительных проектов в рамках КРТ является обеспечение 

застраиваемой территории необходимой инфраструктурой, в частности, социальной 

(обязательная разработка проектов планировки территорий позволяет оценивать реальную 

потребность жителей в инфраструктуре [Власов, Щелканов, Тютюник, 2025]). При этом данная 

форма реализации градостроительного проекта обеспечивает соблюдение баланса между 

публичными и частными интересами за счет четкого распределения обязательств по 

строительству инфраструктуры между участниками проекта. 

Несмотря на возросший со стороны инвесторов спрос данного направления градостроитель-

ного развития [Минстрой РФ, www], возведение объектов капитального строительства вне ра-

мок КРТ (точечная застройка) не теряет свою актуальность. В условиях интенсивного жилищ-

ного строительства и ограниченности средств местного бюджета проблема обеспечения соци-

альной инфраструктурой в рамках точечной застройки приобретает особую значимость. 

На текущий момент решение проблемы «необеспеченной» точечной застройки органы 

местного самоуправления находят в участии застройщиков посредством [Постановление 

Правительства Москвы от 24.12.2024 № 3135-ПП]: 

 строительства за счет средств застройщика и последующей передачи в муниципальную 

собственность объекта социальной инфраструктуры одновременно со строительством 

многоквартирного дома; 

 возмещения застройщиком затрат на создание объектов, обслуживающих жилую 

застройку (в счет компенсации мест в объектах социальной инфраструктуры). 

Таким образом, создание объектов социальной инфраструктуры в основном вменяется в 

обязанность застройщиков, реализующих проекты жилищного строительства. Более того, в 

ситуации нехватки социальных объектов при точечной застройке органы местного 

самоуправления прибегают к радикальным мерам – борьба с «необеспеченной» застройкой 

ведется преимущественно путем отказа в выдаче разрешений на строительство, мотивируя отказ 

несоответствием проектной документации требованиям градостроительной документации в 

части инфраструктурной обеспеченности [Определение Верховного Суда РФ от 10.04.2024 по 

делу № А45-9429/2023]. 

Сложившаяся практика перераспределения обязанности создания социальной 

инфраструктуры, а также введение в отдельных городах моратория на выдачу разрешения на 

строительство вызывает дискуссии в научной среде и сообществе девелоперов и порождает 

многочисленные судебные споры.  

Обеспечение социальной инфраструктурой –  

публично-правовая обязанность 

Закрепленным в Конституции РФ правам граждан на общедоступное и бесплатное 

дошкольное, основное общее и среднее профессиональное образование в государственных или 

муниципальных образовательных учреждениях (статьи 41 Конституции РФ), на бесплатную 

медицинскую помощь в государственных и муниципальных учреждениях (статья 43 

Конституции РФ) корреспондируют обязанности органов публичной власти, обеспечивающих 
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реализацию данных прав, по формированию определенного состава объектов публичной 

собственности [Винницкий, 2013].  

В частности, Конституционным Судом РФ была сформулирована правовая позиция, 

согласно которой система гарантирования права каждого на образование на основе 

конституционного принципа равенства предполагает обязанность как государства, так и 

муниципальных образований, сохранять в достаточном количестве имеющиеся 

общеобразовательные учреждения, а при необходимости расширять их сеть (постановления от 

15.05.2006 № 5-П [Постановление Конституционного Суда РФ от 15.05.2006 № 5-П] и 

от 17.04.2018 № 15-П [Постановление Конституционного Суда РФ от 17.04.2018 № 15-П]). 

Не менее важным является вопрос придания формы данной публично-правовой обязанности 

посредством ее закрепления в нормативно-правовом акте через конкретные полномочия органа 

публичной власти. Как отмечает М. В. Пресняков, «социальные права приобретают свою 

содержательную определенность только в рамках отраслевого, текущего законодательства, 

закрепляющего определенные модели или механизмы реализации данного права» [Пресняков, 

2020]. 

В частности, действующим законодательством закреплены полномочия органов местного 

самоуправления по организации предоставления общедоступного и бесплатного дошкольного, 

начального общего, основного общего, среднего общего образования по основным 

общеобразовательным программам в муниципальных образовательных организациях 

[Федеральный закон от 29.12.2012 № 273-ФЗ "Об образовании в Российской Федерации"], 

организации оказания медицинской помощи в медицинских организациях муниципальной 

системы здравоохранения [Федеральный закон от 21.11.2011 № 323-ФЗ "Об основах охраны 

здоровья граждан в Российской Федерации"]. 

Согласно правовой позиции Конституционного Суда РФ, государство, приняв на себя 

определенные публично-правовые обязательства, не может произвольно отказываться от их 

выполнения [Определение Конституционного Суда РФ от 01.12.2005 № 462-О]. Кроме того, 

Конституционный Суд РФ отмечает, что выполнение коммерческими организациями 

обязанностей публичного характера за собственный счет не согласуется с основной целью их 

деятельности и при отсутствии механизма возмещения понесенных ими расходов приводит к 

неправомерному ограничению их конституционных прав федеральным законодателем, который 

связан конституционным принципом недопустимости искажения самого существа права на 

занятие предпринимательской и иной не запрещенной законом экономической деятельностью 

[Постановление Конституционного Суда РФ от 16.07.2018 № 32-П]. 

Анализ законодательства и правовых позиций Конституционного Суда РФ позволяет 

прийти к выводу, что обеспечение объектами социальной инфраструктуры является публично-

правовой обязанностью. 

Пределы допустимости ограничений  

конституционных прав и свобод застройщиков 

Осуществление застройщиком обязанности публичного характера за собственный счет (в 

том числе в отсутствие механизмов по возмещению соответствующих затрат) не согласуется с 

основной целью его деятельности и приводит к тому, что данные меры фактически 

ограничивают конституционные права и свободы застройщиков как субъектов 

предпринимательской деятельности. 
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Согласно правовой позиции Конституционного Суда РФ, право на свободное использование 

своих способностей и имущества для предпринимательской и иной не запрещенной законом 

экономической деятельности не является абсолютным и может быть ограничено федеральным 

законодателем в конституционно значимых целях с обязательным соблюдением требований 

необходимости, пропорциональности, соразмерности и справедливости - с тем, однако, 

непременным условием, что соответствующие законодательные нормы не будут нарушать 

разумного баланса между публичными интересами общества и экономическими правами 

отдельных индивидов (их объединений), а вводимые федеральным законом ограничения в 

данной сфере - посягать на само существо гарантированного статьей 34 (часть 2) Конституции 

РФ права и приводить к утрате его реального содержания [Постановление Конституционного 

Суда РФ от 12.11.2003 № 17-П]. 

Рассмотрим, является ли ограничение прав застройщиков в виде запрета осуществления 

строительства (мораторий на строительство) вовсе либо строительство под условием 

возведения застройщиком за счет собственных средств объектов социальной инфраструктуры 

(возмещения затрат на создание данных объектов) соответствующим обозначенным выше 

пределам допустимости ограничений конституционных прав и свобод застройщиков. 

С одной стороны, возложение обязанности по восполнению инфраструктурного дефицита 

застройщиком и мораторий на выдачу разрешения на строительство оправданы целью соблю-

дения конституционных прав граждан на охрану здоровья, медицинскую помощь и образование 

посредством доступа граждан к социальной инфраструктуре (статьи 41, 43 Конституции РФ), 

поскольку способствуют недопущению инфраструктурного дефицита в ситуации невозможно-

сти исполнения органами публичной власти обязанности по строительству объектов социаль-

ной инфраструктуры при реализации проектов жилищного строительства. 

Автор также солидарен с мнением А. В. Башарина и Л. Е. Бандорина относительно того, что 

объективно публичная власть не может принять на себя обязательства по созданию всей 

инфраструктуры за счёт бюджетных средств ввиду ограниченности таких средств и вынуждена 

возлагать соответствующие обязанности на хозяйствующие субъекты [Бандорин, Башарин, 

2023]. 

С другой стороны, отказ уполномоченного органа в выдаче разрешения на строительство 

при несоответствии проекта жилищного строительства требованиям градостроительной доку-

ментации в части инфраструктурной обеспеченности либо условное согласование проекта с обя-

зательством застройщика построить застройщиком объектов социальной инфраструктуры за 

счет собственных средств, нельзя признать отвечающим критериям не чрезмерности и пропор-

циональности (соразмерности) достижению данных целей, соответствия разумному балансу 

между публичными интересами общества и экономическими правами застройщиков, а также 

самому существу (основного содержания) конституционного права исходя из следующего. 

Во-первых, мораторий не отвечает критерию соразмерности, поскольку имеются 

альтернативные средства, с помощью которых преследуемая цель могла бы быть достигнута с 

меньшими ограничениями прав застройщиков. 

Например, строительство объектов социальной инфраструктуры возможно при совместном 

участии застройщика и органов местного самоуправления. Данное сотрудничество может быть 

представлено: 

 классическими формами государственно-частного партнерства, такими как 

концессионное соглашение, соглашение о государственно-частном партнерстве 

(муниципально-частном партнерстве); 
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 иными формами сотрудничества (например, инвестиционный договор). 

Во-вторых, предъявление к застройщикам «инфраструктурных» требований при 

реализации жилищных проектов ставит застройщиков, как лиц, осуществляющих 

предпринимательскую деятельность, в неравное положение с лицами, осуществляющими 

предпринимательскую деятельность в иных сферах. 

Застройщики, как и другие субъекты предпринимательской деятельности, равным образом 

осуществляют уплату налогов. Указанные средства и должны направляться на создание 

социальной инфраструктуры в рамках публичных обязательств органов власти. Однако 

сложившаяся практика фактически обязывает застройщиков нести двойную финансовую 

нагрузку: помимо уплаты налогов, они вынуждены самостоятельно строить объекты 

социального назначения, что ставит их в неравные условия в сравнении с другими субъектами 

предпринимательской деятельности. 

Равным образом исследователи отмечают, что предоставление застройщику права 

строительства жилья на принадлежащем ему земельном участке (либо арендуемом земельном 

участке) не является основанием появления у застройщика обязанности строить за счет 

собственных средств объекты социальной инфраструктуры [Эйриян, 2023]. 

В-третьих, возложение обязанности по финансированию строительства социальных 

объектов способно существенно ограничить круг потенциальных участников рынка, поскольку 

дополнительные высокозатратные обязательства превышают финансовые возможности 

большинства застройщиков, реализация градостроительных проектов становится экономически 

нецелесообразной, нарушая базовые принципы инвестиционной привлекательности. 

Наконец, ограничение прав застройщиков в виде запрета осуществления строительства 

(мораторий на строительство) вовсе либо строительство под условием возведения 

застройщиком за счет собственных средств объектов социальной инфраструктуры, не 

соответствуют принципу справедливости, поскольку используемая в настоящий момент модель 

недопущения инфраструктурного дефицита нарушает баланс между свободой экономической 

деятельности застройщика и ответственностью за права и интересы общества, что противоречит 

необходимости нахождения баланса прав и обязанностей всех участников рыночных 

отношений [Кирсанов, 2015]. 

Заключение 

Таким образом, существующая правовая модель, обязывающая застройщиков финансиро-

вать создание объектов социальной инфраструктуры за счет собственных средств без действен-

ных механизмов компенсации, представляет собой несоразмерное ограничение их прав. Хотя 

такая мера направлена на защиту конституционных прав граждан на охрану здоровья, медицин-

скую помощь и образование посредством доступа граждан к социальной инфраструктуре (ста-

тьи 41, 43 Конституции РФ), она не соответствует критериям пропорциональности (соразмер-

ности), справедливости и разумного баланса между публичными и частными интересами. 

В данной связи одна из важнейших теоретических и практических задач в сфере 

регулирования градостроительных отношений заключается в поиске правовых механизмов, 

позволяющих обеспечить баланс частных и публичных интересов при реализации 

градостроительных проектов в ситуации уже имеющегося инфраструктурного дефицита, а 

равно и совершенствования законодательства с целью недопущения инфраструктурного 

кризиса в будущем. 
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Abstract 

The author examines aspects of the public legal obligation of public authorities to create social 

infrastructure facilities, as well as trends towards the redistribution of this obligation to developers 

in conditions of limited budgetary resources and the associated restrictions on the rights of 

developers. Based on the analysis of legislation and judicial practice, the author concludes that it is 

necessary to find balanced legal mechanisms that ensure the coordination of public and private 

interests in the construction of residential buildings in a situation of infrastructure crisis. 
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