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Введение
Переход России от плановой, административно-командной экономики к рыночной экономике затронул, безусловно, все сферы жизни нашего общества.  Рыночная экономика безусловно требует совершенно иных институтов и регуляторов правоотношений, устанавливающих новые правила поведения хозяйствующих субъектов. Появление новых самостоятельных субъектов экономической деятельности и их заинтересованность на рынке недвижимости требует наличия градостроительных регламентов, муниципальных нормативно правовых актов, устанавливающих новые принципы строительства и градорегулирования. Правильное функционирование которых приведет к свободной, конкурентной и эффективной экономической деятельности.
Очень важной частью в управлении территориями является институт развития застроенных территорий. Как известно, земля является ограниченным ресурсом, и неэффективное использование её наносит экономический ущерб. Чтобы правильно организовать территорию местным муниципалитетам необходимо грамотно ей управлять, с помощью применения правовых механизмов для развития уже застроенной территории, которые призваны обновить жилищный ветхий фонд и создать новую качественную среду обитания для жителей города.
На сегодняшний день в практике многих правительств в сфере освоения земель принята политика управления развитием территорий – планирование развития территорий. Она подразумевает координацию действий всех государственных и частных компаний (государственно-частное партнерство), связанных с развитием территорий, занятых несоответствующим тем или иным стандартам жильем, посредствам законодательного, фискального и иного регулирования операций с землей и другими объектами недвижимости. 
Таким образом, изучения правового механизма регулирования развития застроенных территорий является актуальной темой для исследования. 
Цель работы – усовершенствовать механизмы применения института развития застроенных территорий.
Для достижения цели необходимо решить следующие задачи:
· отразить понятие развития застроенных территорий;

· рассмотреть этапы и принципы развития застроенных территорий;

· изучить применение института развития застроенных территорий;

· исследование сложившейся практики применения института развития застроенных территорий;

· выявить проблемные места в применении института;

· дать практические рекомендации.
Объект работы – институт развития застроенных территорий.

Предмет работы – правовые и экономические процессы, связанные с применением института развития застроенных территорий. 
Для написания работы использовались учебные пособия и нормативно-правовые акты, такие как Градостроительный кодекс РФ, Земельный кодекс РФ.
Глава 1 
Механизм применения института развития застроенных территорий.

1.1 Определение развития застроенных территорий
Институт развития застроенных территорий тесно связан с пониятием девелопмент. Девелопмент – или развитие, относительно новый виток в российской практике, под которым нужно понимать комплексное сочетание мер по развитию территорий. Это включает разработку плана проекта развития, его включенность и сочетание с документами территориального планирования  населенного пункта, подготовку юридических оснований для перевода земельного участка в аренду девелопера, кроме того не мало важно то, что девелопмент включает и развитие инженерной инфраструктуры в границах данного земельного участка и в конце уже воплощение в жизнь подготовленного проекта развития.
Из вышеперечисленного следует, что девелопмент гораздо более широкое понятие, нежели строительство. И самым главным принципом девелопмента является то, что он влечет не только застройку квартала или района, но и развитие прилегающей к земельному участку инфраструктуры (инженерной, коммунальной, обслуживающей). Эта комплексность девелопмента позволяет наравне с жилищным строительством развивать систему коммунальной инфраструктуры, социальных объектов, объектов дорожного хозяйства для успешной реализации проекта
. Благодаря комплексному подходу происходит интеграция проекта планировки и схем территориального планирования. 
На основных принципах девелопмента строится институт развития застроенных территорий.  

В Российской Федерации основными законодательными документами, регулирующими отношения по вопросам развития застроенных территорий, являются Градостроительный Земельный и Жилищные кодексы, а также другие федеральные законы, подзаконные акты и акты местного уровня. С момента принятия Градостроительного кодекса 190-ФЗ от 29.12.2004 прошло много времени, но до сих пор градостроительная деятельность регламентируется переходным законом N 191-ФЗ от 29.12.2004 «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации" и регулярно подправляются сроки переходных положений.
Федеральный закон от 18.12.2006 г. №232-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации»  включил в Градостроительный кодекс три статьи 46.1 - 46.3, которые образуют правовую основу института развития застроенных территорий.
Конкретного определения развития застроенных территорий в Градостроительном кодексе нет. Поэтому с правовой точки зрения под развитием застроенных территорий следует понимать перечень действий:

- принятие решении о развитии - ст.46.1 определяет основания, случаи, когда возможно принятие решения о развитии территории органом местного самоуправления;

- заключение договора – ст.46.2 регламентирует какие обязательства у сторон, заключивших договор о развитии застроенных территорий;

- проведение аукциона – ст.46.3 описывает процедуру торгов на право заключить договор о развитии застроенных территорий.

Положения статей 46.1 - 46.3 Градостроительного кодекса РФ предусматривают особый порядок предоставления и использования земельных участков для жилищного строительства. При этом имеется в виду особый случай освоения и использования земельных участков в целях строительства жилых домов и необходимой инфраструктуры на месте многоквартирных жилых домов, подлежащих сносу и признанных аварийными в порядке, установленным законом. 

Одной из отличительных черт института развития территорий является то, что предоставление участка под развитие осуществляется без проведения торгов в порядке, установленном Земельным кодексом Российской Федерации, однако торги проводятся на право заключить договор о развитии застроенных территорий, фактически это плата за право развивать эту землю, увеличивая ее эффективность от использования.

Рассмотрим содержательные определения развития территорий:

Развитие территорий – это более широкое понятие, чем понятие урбанизации, так как многие освоенные территории не относятся к городским, но при этом они развиваются, приносят доход своим владельцам и вносят вклад в общее развитие страны. 

Развитие застроенных территорий – проект направленный на более эффективное использование городских территорий, занятых жильем несоответствующим существующим стандартам качества, путем его реконструкции или сноса с последующим возведением в соответствии с принятыми правилами землепользования и генеральным планом, а также создание или реконструкция необходимых объектов инфраструктуры в границах развиваемой территории.
Существует определение, которое дано Правительством Московской области и используется в нормативных актах регулирующих вопросы, связанные с развитием застроенных территорий:

Развитие застроенной территории - изменение плотности и параметров застройки территории муниципального образования Московской области в границах элемента планировочной структуры (квартала, микрорайона) или его части (частей), в границах смежных элементов планировочной структуры или их частей. Данное определение на мой взгляд не полно отражает предмет работы, в нем упущен процессуальный характер определения института. В нем говорится только с точки зрения градостроительных регламентов и технических характеристик,  а между тем развитие застроенных территорий носит комплексный характер, застрагивающий взаимодействия муниципалитета и инвестора-застройщика и интересы горожан, также в определении упущен момент связанный с развитием инженерной инфраструктуры, который является важным элементом развития застроенной территории.

Основной целью института развития застроенных является реконструкция застроенных кварталов и городских территорий с переселением граждан из непригодного для проживания жилищного фонда, а также жилья, расположенного в зоне перспективного строительства, в соответствии с генеральным планом развития, достижение достойных условий проживания граждан и создание необходимой инфраструктуры. Таким образом, развитие застроенных территорий дает возможность эффективно использовать ограниченные земельные ресурсы, добиваясь более эффективного экономического пользования территории и обновлять устаревший жилищный фонд.

1.2 Основные этапы развития застроенных территорий
Развитие застроенных территорий осуществляется по установленной законодателем процедуре, включающей следующие этапы: 

· принятие решения о развитии застроенной территории; 

· проведение аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории; 

· заключение между исполнительным органом местного самоуправления и инвестором договора о развитии застроенной территории;
· исполнение встречных обязательств муниципалитета и инвестора.
Решение о развитии застроенной территории принимается главой местного муниципалитета при наличии ряда условий: 

· в отношении застроенной территории утвержден в установленном порядке градостроительный регламент;
· в отношении застроенной территории утверждены местные нормативы градостроительного проектирования, либо в случае их отсутствия утверждены расчетные показатели обеспечения объектами социального и коммунально-бытового назначения, объектами инженерной инфраструктуры; 

· на застроенной территории расположены многоквартирные дома (не менее двух), признанные в установленном порядке аварийными и подлежащими сносу; 

· на застроенной территории расположены многоквартирные дома (не менее двух), снос, реконструкция которых планируются на основании муниципальной адресной программы, утвержденной представительным органом местного самоуправления;
· плюс иные объекты капитального строительства, вид разрешенного использования и предельные параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту.
 В градостроительном регламенте определяются: 

· виды разрешенного использования земельных участков, входящих в границы соответствующей территориальной зоны, равно как и всего того, что находится над и под поверхностью таких участков и используется в процессе застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства; 

· предельные максимальные и минимальные размеры земельных участков в границах территориальной зоны; 

· предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства; 

· ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства в территориальной зоне
.
Соответственно, отклонения от градостроительного регламента служат основанием для включения таких объектов в границы территории, которая подлежит развитию. 
Снос или реконструкция таких объектов, осуществляемые в рамках процедуры развития застроенной территории, являются естественным следствием установленной законом необходимости соблюдения требований градостроительного регламента.
Первый этап – принятие решения о развитии застроенной территории. Также этому этапу может предшествовать подготовка проекта правил землепользования и застройки, правила утверждаются представительным органом местного самоуправления. И процесс признания дома аварийным, который осуществляется в порядке установленном Жилищным Кодексом РФ.
Также должны быть местные нормативы градостроительного проектирования, которые утверждаются на основании отдельного распорядительного акта органа местного самоуправления.
Для принятия решения о развитии застроенной территории необходимо наличие на такой территории определенного состава объектов недвижимости, описанном в ст.46.1, этот перечень закрытый.
     В решении о развитии застроенной территории должны быть определены: 

· местоположение; 

· площадь; 

· перечень адресов зданий, строений, сооружений, подлежащих сносу, реконструкции. 

Решение о развитии застроенной территории по общему правилу принимается исполнительным органом местного самоуправления поселения. 
Второй этап - проведение аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории. На этом этапе определяется генеральный инвестор-застройщик, на которого будут возложены обязательства по развитию территории, в отношении которой принято решение о развитии и на него будут оформлены земельные участки в границах застроенной территории.

 Порядок организации и проведения этого аукциона определен в статье 46.3 Градостроительного Кодекса РФ. Аукцион на право заключить договор о развитии застроенной территории проводится на основании решения о проведении аукциона, которое принимается исполнительным органом местного самоуправления.

Решение о проведении аукциона может быть принято либо одновременно с принятием решения о развитии застроенных территорий, либо позднее.
Аукцион на право заключить договор о развитии застроенной территории  является открытым и шаг аукциона идет на повышение. Организатор аукциона обязан разместить извещение о проведении аукциона в официальном печатном издании, а также на официальном сайте соответствующего муниципального образования в сети Интернет.

Третий этап - заключение договора о развитии застроенной территории.
Предметом договора о развитии застроенной территории, с одной стороны, является исполнение инвестором в установленный договором срок своими или привлеченными силами и средствами определенных обязательств, связанных с развитием застроенной территории, перед местной администрацией. С другой стороны, по такому договору местная администрация обязана создать необходимые условия для исполнения обязательств, принятых на себя инвестором. Взаимные обязательства сторон договора о развитии застроенной территории, признаваемые существенными условиями такого договора
.
Последним этапом является реализация проекта по развитию застроенной территории, которая сопряжена со множеством других подэтапов по расселению, предоставлению земельных участков, прокладке инфраструктурных сетей и застройке. Реализация проекта по развитию застроенных территорий предполагает выполнение обязательств, определенных в договоре.
Чаще всего это следующие обязательства и цепочка событий:

- инвестор подготавливает проект планировки и проект межевание застроенной территории;
-  местная администрация его утверждает (или подготавливает предложения по доработке и затем утверждает);
- администрация готовит решение об изъятии жилых помещений. Изъятие жилых помещений для государственных и муниципальных нужд осуществляется по основаниям и в порядке, которые установлены Жилищным Кодексом РФ;

- инвестор производит выкуп жилых помещений у собственников и передает в собственность муниципалитету благоустроенные жилые помещений для жильцов, проживающих по договору социального найма;

- местная администрация передает земельный участок в собственность или по договору аренды инвестору-застройщику (на его выбор);
- далее инвестор осуществляет свои основные обязательства по реализации проекта развития застроенных территорий, это может быть осуществлено собственными или привлеченными силами. Проект предполагает не только застройку объектами жилой недвижимости, но и развитие инфраструктурных сетей: инженерных, коммунальных и социальных.
1.3 Организационно-правовые схемы развития застроенных территорий 
Одной из организационно-правовых схем развития застроенных территорий является частно-государственное партнерство (партнерство частного бизнеса и местных органов самоуправления).

Использование механизма частно-государственного партнерства для реализации проектов в сфере общественной инфраструктуры, социальных и муниципальных услуг получило широкое распространение во всем мире. В России также началась работа по созданию условий для развития частно-государственного партнерства и уже осуществляется ряд проектов на федеральном, региональном и муниципальном уровнях.
Наиболее общее определение дано этому явлению В.Г. Варнавским: «Государственно-частное партнерство - это институциональный и организационный альянс между государством и бизнесом в целях реализации общественно значимых проектов и программ в широком спектре отраслей промышленности и НИОКР вплоть до сферы услуг»
.

Формы, в которых реализуется частно-государственное партнерство, отличаются степенью ответственности, которую государство или частный сектор берут на себя за эксплуатацию и техническое обслуживание, капитальные вложения и текущее финансирование, коммерческий риск, а также тем, кому принадлежат активы и длительностью сотрудничества.

Эффективным инструментом частно-государственного партнерства может стать взаимное участие бизнеса и города в реновации территорий,  на которых расположены дома непригодные для проживания.
Решение этих задач лежит в плоскости как государственного, так и частного инвестирования через механизмы:

· повышения эффективности использования городских территорий, включая ранее обеспеченные инженерной, транспортной и социальной инфраструктурой;

· бюджетного финансирования строительства жилых помещений социального использования для малоимущих граждан;

· государственной поддержки в форме адресных жилищных субсидий отдельных категорий граждан;

· ипотечного жилищного кредитования, включающего механизмы рефинансирования организаций, предоставляющих ипотечные кредиты (займы), за счет вовлечения долгосрочных ресурсов с финансовых рынков, в том числе аккумулированных в пенсионной системе;

· привлечения ресурсов для инвестирования и кредитования создания коммунальной инфраструктуры;

· инвестирования в развитие базы стройиндустрии.

Частно-государственное партнерство дает возможность сконцентрировать внимание государственных органов на наиболее свойственных им функциях и сократить государственные риски за счет распределения их между частным партнером и властью.
Глава 2 
Практика применения института развития застроенных территорий.
В этой главе будет рассмотрен институт развития застроенных территорий с практической точки, зрения, то есть как проходит реализация таких проектов.

2.1 Инициация и принятие решения о развитии застроенной территории

Градостроительным кодексом предусмотрено несколько вариантов, кто может быть инициатором  решения о развитии застроенных территорий. Такими лицами могут быть органы гос власти субъекта или местная администрация, а также физические и юридические лица. По сути, решение о развитие должно приниматься в контексте территориальных документов планирования и учитывать идеи развития города. Также данная процедура направлена на ликвидацию ветхого жилья и обновление жилищного фонда. Но зачастую, развитие территорий начинается по инициативе инвесторов, ищущих прибыльные земельные участки для капитальных вложений. 

Развитие застроенной территории предполагает большие затраты на расселение жильцов, чьи дома подлежат сносу и соответственно дальнейшая постройка новых домов, подведение коммуникаций и развитие инфраструктуры. Поэтому не любая территория интересна с точки зрения максимизации прибыли для инвестора. То есть это могут быть территории, где высокая рыночная цена за квадратный метр площади. На практике это либо центр города, где старая застройка не соответствует стандартам качества и традиционно привлекательна для проживания или районы со старой застройкой, где есть экономические точки роста, и идет активная застройка новыми зданиями и снос ветхого жилья целесообразен для достижения максимальной отдачи от ограниченных земельных ресурсов. При такой инициативе, исходящей от бизнеса, данная процедура обходит бедные районы, где есть проблема аварийного жилья, но по окупаемости проект будет убыточным. Даже если, такая территория будет выставлена на аукцион, немного инвесторов захотят принимать в нем участие. В общем случае количество инвесторов, принимающих участие в аукционе на право заключить договор на право развить застроенную территорию составляет 1 или 2. По информации официального сайта для размещения информации для проведения торгов http://torgi.gov.ru за 2012 было опубликовано 127 извещений о проведении аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории.
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Данная диаграмма показывает статус проведенных аукционов: самая большая доля приходится на аукционы, по результатам которых победителем является единственный участник, поэтому можно судить, что аукционы проводятся под конкретного инвестора, с которым ведет диалог администрация. Также велика доля аукционов признанных несостоявшимися из-за отсутствия участников, вероятно причина этому нерентабельность проектов и завышенная начальная цена контракта. Можно сделать и такой вывод: из тех 61%  аукционов, которые проводились не по договоренности  с одним девелопером, почти половина (27% от 61%) не состоялись. 
Это косвенно говорит о том, что процедура не вызывает бурного ажиотажа среди предпринимателей и каждый аукцион проводится чаще под одного инвестора-застройщика, от которого и исходит инициатива по развитию территории. Это обусловлено тем, что бизнес больше заинтересован в поиске территории для застройки, нежели муниципалитеты, но участие в проектах по развитию влечет большие риски и не каждый инвестор хочет их понести, если только муниципалитет не поможет, а для этого надо иметь с ним связи. 

Перечень вопросов относящихся к компетенции органов местного самоуправления определен в ФЗ-131 «Об общих принципах местного самоуправления». Эти вопросы относятся к насущным проблемам и ведению хозяйственной деятельности на территории муниципалитета, но в перечне отсутствуют вопросы, обязывающие администрацию думать о развитии, не только территориальном, но и о каком либо вообще. Обладая возможностью распоряжаться земельными ресурсами, администрация не предпринимает действий для управления ими. Поэтому речь не идет о планировании территорий и управлении развитием, как должно быть в рамках генерального плана и других документов территориального планирования по логике градостроительного кодекса. А развитие застроенных территорий является одним из механизмов управления территориями, который позволяет использовать территорию, занятую домами не соответствующими, градостроительным регламентам и давать людям качественное жильё с готовыми инженерными коммуникациями. В идеале применение института развития застроенных территорий, должно позволять строить целые кварталы с инновационными концепциями развития и качественно новой уникальной целой средой обитания. Но сейчас этот механизм используется бизнесом, как способ вторичного использования земли в целях строительства новых жилых домов, соответствующих требованиям качества жилья и ПЗЗ, и снос аварийных домов. Положительным эффектом являются создание жилых квадратных метров, ликвидация ветхого фонда и его обновление, развитие инженерной инфраструктуры в границах, развиваемой территории.

Приманкой для участия инвесторов в этом процессе служит предоставление земельных участков, в границах застроенной территории, без процедуры проведения торгов, после заключения с таким инвестором договора на право развить застроенную территорию.

 Как отмечалось раннее, инициатором чаще всего является застройщик, который ищет потенциальную площадку под строительство.  Он может обратиться к местным властям для содействия в данном вопросе. Примером, иллюстрирующим такую цепочку взаимодействия, при которой развитие застроенной территории зависит прежде всего от заинтересованности девелопера, является мэрия города Новосибирска. На официальном сайте департамента строительства и архитектуры, в разделе предложения для инвесторов вывешен список адресов (всего 31 земельный участок) с территориями, в отношении которых может быть принято решение о развитии, при наличии заинтересованности со стороны инвесторов-застройщиков. То есть решение принимается под конкретного инвестора, изъявившего желание по освоению территории. 

Решение о развитии застроенной территории принимает глава муниципального образования, как высшее должностное лицо. В нормах Градостроительного кодекса РФ отсутствует четкая процедура принятия решения о развитии застроенной территории, каким образом, по каким критериям и исходя из каких соображений органы местного самоуправления будут принимать решения о развитии той или иной застроенной территории. Естественно  самостоятельно без анализа глава не в состоянии оценить возможность принятия решения о развитии. На данном этапе необходима регламентация этого процесса. Глава должен назначить орган, компетентный в вопросах градостроительства, который будет ответственный за подготовку документов, в которых будет содержаться отчет о возможности принятия решения о развитии. Заключение должно содержать не только информацию о соответствии застроенной территории требованиям ч. 3 - 5 ст. 46.1 Градостроительного кодекса РФ, но также информацию о необходимости осуществления строительства и (или) реконструкции объектов инженерной, социальной и коммунально-бытовой инфраструктур, предназначенных для обеспечения застроенной территории. Также этот орган формирует списки граждан живущих в жилых помещениях по договору социального найма, граждан, чьи жилые помещений находятся в собственности, в домах, расположенных на конкретной застроенной территории, которые признаны аварийными в установленном порядке. Должно быть указанно количество и площадь жилых помещений, необходимых для предоставления гражданам, выселяемым из жилых помещений муниципального жилищного фонда. Нужно произвести предварительный расчет выкупной цены, основанный на среднерыночной цене квадратного метра жилой площади в данном районе, за изымаемые у собственников жилые помещения. Также разрабатываются предложения по максимальным срокам выполнения обязательств инвестором по выплате выкупной цены за изымаемые жилые помещения, а также максимальные сроки передачи в муниципальную собственность благоустроенных жилых помещений для предоставления гражданам, выселяемым из жилых помещений, предоставленных по договорам социального найма, договорам найма специализированных жилых помещений в домах, расположенных на застроенной территории. На основании собранной информации готовится заключение о возможности или невозможности принятия решения о развитии застроенной территории, а также о необходимости строительства или реконструкции объектов инженерной, социальной, коммунальной и транспортной инфраструктур. И только на основании такого заключения, обладая полной информацией в отношении застроенной территории, глава муниципального образования способен принять правильное решение о развитии застроенной территории. Также глава муниципального образования может провести публичные слушание по вопросу развития застроенной территории, на котором будут обсуждаться планировка территории и межевание территории. Результаты таких слушаний не носят обязательный характер, но глава должен исходить при принятии решения о развитии из интересов населения, чьим выборником он является.

В решении главы муниципального образования о развитии застроенной территории обязательно указываются: местоположение застроенной территории; площадь застроенной территории; перечень адресов, зданий, строений, сооружений, подлежащих сносу или реконструкции.

2.2 Аукцион на право заключить договор о развитии застроенной территории

Вторым этапом процедуры развития застроенных территорий является проведение аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории. 

На данном этапе с точки зрения закона и должен определяться инвестор-застройщик, но поскольку на практике решение о развитие принимается под конкретного инвестора, то и аукцион подгоняется под него. Тут уже действуют личные договоренности с администрацией, и проводится аукцион, в организации которого принимает участие инвестор.

Решение о проведении аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории принимается главой местной администрации. Такое решение не зависит от принятия решения о развитии территории, это совершенно независимые документы. Они могут быть приняты одновременно, когда найдется заинтересованный инвестор-застройщик или по отдельности. Для большинства инвесторов, очевидно, наиболее целесообразен вариант, когда эти решения принимаются в рамках одного распорядительного акта одновременно, что экономит время и исключает дополнительный круговорот всевозможных административных согласований. Если в аукционе принял участие один инвестор, то он признается не состоявшимся и законом разрешено заключить с единственным участником договор по начальной цене аукциона. Поэтому инвесторы, тесно взаимодействующие с местными властями заинтересованы в проведении аукционов, где они будут единственными участниками. Такая ситуация возможна, в виду того что время от принятия решения о проведении аукциона до проведения аукциона может составлять один месяц. За такой короткий срок инвестор извне, не ведущий диалог с администрацией, должен оценить прибыльность проекта и принять решение о его рентабельности. Для такого решения нужно знать об обеспеченности и состоянии сетей и сооружений инженерной и транспортной инфраструктуры; об имущественно-правовом статусе земельных участков в границах застроенной территории и расположенных на них объектов недвижимости, включая сведения об условиях действующих договоров в отношении объектов недвижимости, находящихся в муниципальной собственности муниципального образования; о количестве жилых помещений находящихся в собственности и о количестве жильцов проживающих по договору социального найма. Такая информация не декларируется в извещении о проведении аукциона и инвестор должен самостоятельно ее узнать до участия в аукционе. Тем более, что информации о жильцах нету в открытом доступе, тем самым инвестор не может просчитать сколько ему предстоит расселять жильцов и определить затратность проекта. Отсутствие важной информации ограничивает число участников в аукционе, поэтому появляется возможность для коррупции и нарушаются права других инвесторов. 

Наиболее острой в отношениях, связанных с развитием застроенных территорий, является проблема определения начальной цены предмета аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории и организации и проведении соответствующих закупок.

Определение начальной цены предмета аукциона входит в полномочия соответствующих органов местного самоуправления. Анализ показывает, что в настоящее время практика различных субъектов Российской Федерации в сфере определения начальной цены аукциона, проводимого органами местного самоуправления на право заключения договора о развитии застроенных территорий в порядке ст. 46.3 Градостроительного кодекса РФ, неоднородна 
.
Согласно закону  Саратовской области от 30 марта 2007 г. N 37-ЗСО "Об установлении методики определения начальной цены предмета аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории" при расчете цены используется формула
:

НЦА = ((Sжп х Ц стр-ва + Sнп х Ц стр-ва х 0,5) х Км х Кт) : 10 х Кинф, где: 

S жп – площадь предполагаемого максимального в соответствии с

градостроительным регламентом строительства объектов жилищного

строительства при развитии застроенной территории, кв.м. ; 

S нп – площадь предполагаемого максимального в соответствии с

градостроительным регламентом строительства объектов производственной и непроизводственной сферы при развитии застроенной территории, 

кв.м.; 

Ц стр-ва - среднерыночная стоимость одного квадратного метра жи-

лого помещения в муниципальном образовании, устанавливаемая органом

исполнительной власти области в сфере жилищных отношений, руб.; 

Из этой странной формулы видно, что закладывается доходы по максимальным показателям строительства, то есть априори застройщик должен вести строительство по максимальным показателям, чтобы добиться рентабельности проекта. А будет ли спрос на все построенные объекты недвижимости по-максимуму? Также возникает вопрос откуда берется показатель Ц стр-ва, как среднерыночная цена может установляться органом исполнительной власти области в сфере жилищных отношений и почему эта стоимость перемножается на площадь как жилых так и нежилых объектов предполагаемого строительства. Расходы в данной формуле вообще отсутствуют,  они по видимости авторов методики не влияют на рентабельность проекта.
Еще одна не совсем понятная формула используется в городе Южно-Сахалинск как единственный метод расчета начальной цены аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории. Формула:

НЦА = Рап x Крс, где:

НЦА - цена предмета аукциона, руб.;

Крс - коэффициент расселяемого жилищного фонда и реконструируемых объектов соцкультбыта, кв. м;

Рап - размер арендной платы за земельный участок в год, рассчитывается на основании решения городского Собрания города Южно-Сахалинска от 24.05.2006 N 290/16-06-3 "О размерах арендной платы за земельные участки на территории городского округа "Город Южно-Сахалинск", кв. м.
Почему цена является производной от коэффициента расселяемого жилищного фонда и размера арендной платы, это абсолютно не отражает рентабельность проекта. Обоснование цены невозможно таким образом.

В Кировской области используется следующая утвержденная методика: начальная цена предмета аукциона устанавливается в размере одного процента от стоимости застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, состоящей из суммы площадей земельных участков, расположенных в границах данной территории, без учета объектов капитального строительства, расположенных в границах данной территории
. Естественно, что такой метод не отражает действительности, проекты везде разные и требуют разных вложений. Допустим, что два квартала с одинаковой площадью нуждаются в развитии и по такой методике начальная цена заключения у них будет одинаковая, но количество жителей, которых надо расселить разное, а инвестору надо будет выкупать у них собственность и покупать жилье, для тех кто живет в муниципальных квартирах. Конечно прибыльность будет разная у таких двух проектах, а цена будет одинаковая, такое положение не будет привлекать инвесторов для участия.
В Ростовской области орган местного самоуправления вправе по своему усмотрению избрать один из двух методов: экспертный (с привлечением независимого оценщика) либо расчетный (расчет по утвержденной формуле).

Аналогичная методика действует также и на территории Тюменской области в соответствии с Постановлением Правительства Тюменской области от 24 июля 2007 г. N 171-п "Об установлении методики определения начальной цены предмета аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории"
. Однако расчетная формула используется немного другая, чем в Ростовской, но абсолютно такая же как и в Московской.
Московская область использует для определения начальной цены аукциона только утвержденную расчетную формулу:
НЦА = (Д - Р) x К онц, где:

НЦА – начальная цена предмета аукциона;

Д - доход, который будет получен застройщиком в результате исполнения договора о развитии застроенной территории, тыс. руб.;

Р - расход застройщика, который сложится в ходе исполнения договора о развитии застроенной территории, тыс. руб.;

К онц - коэффициент определения начальной цены предмета аукциона, учитывает рыночную стоимость одного квадратного метра жилья, социально-экономическое значение реализации проекта развития территории, наличие утвержденной градостроительной документации и инвестиционной привлекательности земельных участков, свободных от прав третьих лиц, предоставляемых на застроенной территории застройщику на праве собственности или в аренду
. 
Данный коэффициент рассчитан для разных районов Московской области, но он не учитывает динамику. Так как указанные показатели могут меняться и даже в пределах одного района могут сильно разниться. 

Такая формула закладывает не определенные показатели - как орган, ответственный за проведение аукциона на право заключить договор по развитию застроенной территории может рассчитать доходы и расходы потенциального инвестора, эти показатели индивидуальны. У каждого инвестора свои мощности и свои параметры, закладываемые в бюджет проекта, тем более договор о развитие не предполагает утвержденного проекта по которому будет производиться развитие, его разрабатывают после заключения договора. Тем не менее такая методика ближе всех к определению оптимальной цены, так как основана на расчете баланса издержек и выгод.
Поскольку цена права на заключение договора о развитии застроенной территории - это фактически цена договора, которая будет уплачена застройщиком за право пользоваться территорией и потом извлекать прибыль от продажи построенных объектов недвижимости, достаточно велика опасность что, установленная цена будет слишком высока и инвесторам будет невыгодно участвовать в таком аукционе. В ситуации, при которой существует договоренность инвестора и органа местного самоуправления на счет того, какая цена приемлема для инвестора, возникает опасность возникновения коррупционных процессов, чтобы аукцион провелся по той самой цене.

Провоцируется ситуация отсутствием четких указаний относительно того, какой метод определения цены должен применяться. Метод определения начальной цены устанавливается правовым актом на уровне субъекта и ниже.

Кроме того привлечение независимого оценщика для определения начальной цены предмета аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории не может решить проблему полностью.

Сравнительный анализ подходов и методов оценки показывает, что ни один из них не может быть использован в качестве базового при определении начальной цены предмета аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории
.

Сложность состоит в том, что в реальности не существует двух совершенно одинаковых земельных участка. Уникальность каждого участка обусловлена функциональными и территориальными особенностями, которых множество. Это и создает трудности в процессе оценивания земельного участка, которые снижают достоверность результатов. Нужно учесть соотношение вложенных средств в участок (затрат) и объем извлеченной прибыли от реализации проекта (выгод).  

Для оценки права на заключение договора о развитии застроенных территорий необходима следующая информация:

· об имеющихся объектах инженерной и транспортной инфраструктуры;

· о сетях энергоснабжения и коммунального хозяйства, необходимых для развития застроенных территорий;

· перечня адресов зданий, строений, сооружений, в том числе многоквартирных домов, признанных в установленном Правительством Российской Федерации порядке аварийными и подлежащими сносу;

· перечня адресов многоквартирных домов, снос, реконструкция которых планируется на основании муниципальных адресных программ, утвержденных решениями городского Совета Новосибирска;

· перечня адресов зданий, строений, сооружений, в том числе информации об объектах капитального строительства, расположенных в границах застроенной территории, вид разрешенного использования и предельные параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту;

· технические паспорта на все находящиеся на данной территории постройки;

· о юридических и физических лицах - правообладателях земельных участков и объектов недвижимости в границах застроенной территории, с указанием вида права, местоположения и размера земельных участков и характеристик объектов недвижимости;

· о потребности указанных юридических и физических лиц в имущественной или денежной компенсации с расчетом этой компенсации;

· технико-экономические показатели застройки территории в соответствии с документами территориального планирования, правилами землепользования и застройки, местными нормативами градостроительного проектирования;

· количество и наименование объектов социального и коммунально-бытового назначения, объектов инженерной инфраструктуры, планируемых к размещению на застроенной территории;

· градостроительные требования освоения земельного участка;

· план-схема земельного участка с указанием местоположения и площади застроенной территории;

· расчет средств, необходимых для строительства объектов социального назначения, транспортной инфраструктуры, и сроки финансирования указанных объектов
.

Далее на основании полной информации нужно просчитать каким образом можно повысить эффективность от использования земельными участками и рассчитать экономический эффект.  Эффективное использование это то использование, при котором строительство в соответствии с градостроительными  регламентами приведет к максимальной стоимости земельного участка. И тут необходимо сравнение с рыночной стоимостью земельного участка, как наиболее объективно отражающий экономический показатель.

Опять же метод анализа издержек и выгод сможет отразить рентабельность проекта, и действительна цена контракта основанная на таком методе заинтересует потенциальных инвесторов для участия. Но все ли проекты рентабельны? Существуют территории (крайний север), где строительство очень дорого, а реконструировать старую застройку необходимо. Как тогда будет выглядеть начальная цена контракта? Если она отрицательна, то муниципалитет будет еще приплачивать инвестору за развитие застроенных территорий? При таком сценарии необходимо участие муниципалитета в застройке, то есть взять на себя обязательства по внутриплощадочным сетям, например. 
Продолжая рассматривать практику различных субъектов Российской Федерации, можно также отметить, что на уровне нормативных правовых актов, например Алтайского, Краснодарского, Хабаровского краев, Архангельской, Вологодской, Воронежской, Калужской, Новосибирской, Орловской, Пензенской, Свердловской, Томской, Челябинской областей, вопрос определения начальной цены аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории не урегулирован вообще, равно как и вопрос о реализации органами местного самоуправления своих полномочий в сфере развития застроенных территорий в общем.

Последствия правовой неурегулированности можно проследить на примере проведения аукционов на право заключения договоров о развитии застроенных территорий в муниципальном округе "Город Лобня"
. В ходе исследования рассмотрены извещения о проведении пяти аукционов на право заключить договор о развитии застроенных территорий
. 

Объявлены следующие открытые аукционы на право заключить договор о развитии застроенной территории: 

	Аукцион
	Основание
	Площадь всего ЗУ, га
	Количество ветхих домов, шт
	Площадь земельных участков в собственности, кв м
	Площадь земельных участков в аренде, 
кв м
	Дополнительные условия
	Цена, млн руб 

	Извещение № 1
	Постановление Главы города Лобня
 от 3 июля 2007 г. N 1206
	6,4
	32
	-
	-
	Инфраструктура
	3

	Извещение № 4
	Постановление Главы города Лобня 
от 20 сентября 2007 г. N 1707
	1,9
	14
	1547
	3400
	Инфраструктура
	3

	Извещение № 6
	Постановление Главы города Лобня 
от 16 ноября 2007 г. N 2115
	3
	3
	-
	-
	Возведение 300 
кв. м нежилых  
помещений для  
городских нужд
	3

	Извещение № 7
	Постановление Главы города Лобня 
от 16 ноября 2007 г. N 2115
	2,5
	2
	-
	-
	Инфраструктура
	3

	Извещение № 9
	Постановления Главы города Лобня от 20 мая 2008 г. N 800
	3,3
	9 домов (+6 домов,
не соответствующих градостроительному
регламенту)       
	4369
	2562
	Инфраструктура, социальные объекты
	3


Очевидно, что каждая территория требует различных вложений и предполагает разный объем работ, соответственно и разная прибыльность по каждому проекту.  Инвестиционная привлекательность у каждого предмета  аукциона разная и одинаковая начальная цена в 3 млн. руб. по всем лотам   снижает либо материальные интересы инвестора, принимающего участие в конкурсе, либо умаляет интересы местного бюджета.  Следовательно, установление "твердой" начальной цены по таким аукционам без учета особенностей территории и существенных условий договора нецелесообразно. 

Рассматривая инвестиции в развитие застроенных территорий с точки зрения коррупционных процессов, нельзя не отметить, что, поскольку договор о развитии застроенной территории заключается органом местного самоуправления по итогам проведенного открытого аукциона, для данной сферы характерны типичные коррупционные правонарушения при организации и проведении закупок.

В частности, выделяются следующие нарушения, допускаемые при организации и проведении закупок:

· при определении потребности: реальная потребность "изобретается" или преувеличивается; 

· обеспечение интересов подобранного поставщика;

· при разработке технических требований: технические спецификации "подгоняются" под конкретного поставщика; 

· заблаговременное информирование необходимого поставщика; 

· установление стандартов соответствия под технические возможности конкретного поставщика;

· приглашение к участию в торгах: установление времени подачи заявок на участие в аукционе, удовлетворяющее только избранного поставщика;

· конкретный поставщик получает доступ к информации аукционной комиссии и др
. 

Таким образом, исследование коррупционных процессов только в сфере развития застроенных территорий показывает необходимость проведения экспертизы на коррупциогенность прежде всего уже действующих нормативных правовых актов.

2.3 Договор о развитии застроенной территории

Третьим этапом процедуры развития застроенных территорий является заключение между исполнительным органом местного самоуправления и инвестором, победившим по результатам проведенного аукциона, договора о развитии застроенной территории. В договоре прописываются существенные условия выполнения: это взаимные обязательства застройщика – развить, а администрация обязана предоставить условия для осуществления обязательств инвестором. Также существуют и иные обязательства, например это может быть обязательство муниципалитета своими силами построить объекты инженерной инфраструктуры, но такие договоренности редко достигаются и все работы производит застройщик своими или привлеченными силами.

 Помимо существенных условий договора о развитии застроенной территории имеются ограничения, связанные с запретом внесения в договор о развитии застроенной территории условий, которые бы влекли за собой дополнительные расходы инвестора и запрет на передачу в государственную или муниципальную собственность жилых помещений, не предусмотренных в п. 4 ч. 3 ст. 46.2 Градостроительного кодекса РФ (т.е. увеличить фонд муниципального жилья). Тем самым законодатель защитил позицию инвестора, связанную с расходованием средств. 

2.4 Реализация договора о развитии застроенных территорий

Претворение проекта о развитии застроенной территории в жизнь включает в себя множество нюансов, которые не прописаны в нормах Градостроительного кодекса РФ, отсутствует четкий порядок действий обеих сторон. 

Поскольку обязательства инвестора и администрации являются взаимными, необходима координация их действий. После подписания договора инвестор готовит проект планировки, а соответствующий орган, компетентный в вопросах градостроительства его утверждает. Параллельно с этим, в сроки установленные договором инвестор должен передать в муниципальную собственность благоустроенные жилые помещения для переселения жильцов, проживающих в муниципальных квартирах. Также встречным обязательством главы муниципального образования является принятие решения об изъятии жилых помещений путем выкупа, находящихся в частной собственности у граждан. Инвестор застройщик же по согласию с жильцами приобретает права на их недвижимое имущество и выплачивает обговоренную выкупную цену. Законодательным пробелом является то, что в отношении зданий, строений и сооружений нежилого назначения, расположенных в пределах застроенной территорий местная администрация не праве подготовить решение об изъятии. В случае наличии таких объектов, инвестор самостоятельно договаривается о покупке нежилых помещений и этот процесс может быть затянут на неопределенный срок. Наличие такого пробела повышает риски инвестора по срокам и снижает инвестиционную привлекательность института развития застроенных территорий. 

2.4.1 Изъятие жилых помещений в связи с развитием застроенных территорий

Решение об изъятии, которое принимает глава администрации предполагает принудительное прекращение права собственности на жилое помещение. Жильцы являются третьей, самой уязвимой стороной этого процесса. Наиболее острым вопросом изъятия жилого помещения является размер денежной компенсации. Она призвана обеспечить восстановление имущественного положения собственника изымаемого жилого помещения в полном объеме. Согласно ч. 7 ст. 32 Жилищного кодекса РФ выкупная цена состоит из рыночной стоимости жилого помещения и убытков, причиненных собственнику изъятием принадлежащего ему жилого помещения.

Как прямо указано в ч. 6, выкупная цена жилого помещения, как и другие условия выкупа, определяется соглашением между собственником и органом, принявшим решение об изъятии жилого помещения. Хотя по договору о развитии застроенной территории выкупает жилые помещения инвестор-застройщик и он должен контролировать вопросы связанные со своими затратами по проекту.

В практике имеют место случаи явного занижения выкупной цены жилых помещений, в частности, при сносе жилых домов. Широкий резонанс в течение ряда лет получила история с расселением семей собственников старых домов в московском микрорайоне Южное Бутово. Так, по решению Зюзинского суда г. Москвы за снесенный жилой дом его собственнику гражданке А. Сергеевой была присуждена компенсация в размере 5,1 млн. руб., тогда как семья настаивала на компенсации в размере 18 млн. руб.; присужденной судом компенсации вряд ли достаточно для покупки хотя бы однокомнатной квартиры в Москве
.

В качестве общего базового показателя оценки стоимости жилья на рынке жилья служит рыночная цена одного квадратного метра общей площади жилого помещения. При выкупе жилого помещения одновременно прекращается и право собственника на долю в праве общей собственности на общее имущество многоквартирного дома. Поэтому при определении стоимости выкупаемого жилого помещения должна учитываться и стоимость доли собственника данного жилого помещения в праве общей собственности на общее имущество многоквартирного дома.

Помимо стоимости жилого помещения в выкупную цену включаются убытки, возникающие у собственника вследствие изъятия принадлежащего ему жилого помещения. Закон четко и недвусмысленно устанавливает, что подлежат возмещению "также все убытки, причиненные собственнику жилого помещения его изъятием".

Помимо остальных трудностей, возникающих в процессе развития застроенных территорий, этот процесс включает и все те законодательные пробелы и иные проблемы, возникающие при расселении жильцов из аварийных домов. А поскольку  инвестору предстоит выкупать жилые помещения, то все судебные разбирательства адресуются ему. 

Возможным путем решения проблемы является выделение первого земельного участка на более раннем этапе для целей строительства стартового дома до исполнения инвестором всех обязательств по расселению в полном объеме. Инвестор-застройщик будет иметь возможность постепенно расселять дома, и на месте одного расселенного дома будет иметь возможность возвести или передать другому застройщику обязательства по возведению дома. Такой подход обусловлен практическим соображением: большинство жителей, подлежащих отселению (переселению) в рамках развития застроенной территории, как правило, крайне негативно относятся к переезду в другую часть населенного пункта (другой квартал или микрорайон).

Соответственно, освобождение территории застройки путем волнового переселения в пределах застроенной территории значительно повысит интерес застройщиков к этому процессу и снизит риски связанные с расселением аварийных домов, а также облегчит жильцам проблему с переселением.

2.4.2 Предоставление земельных участков 

Предоставление земельных участков без проведения торгов на бесплатной основе питает интерес инвесторов для участия в процессе развития застроенных территорий. Земельные участки в собственность или аренду (на выбор инвестора) предоставляются инвестору, если: 

· принято решение о развитии застроенной территории;

· инвестор выиграл аукцион на право заключить договор о развитии застроенных территорий;

· местная администрация и инвестор заключили договор о развитии застроенных территорий

· инвестор выполнил некоторые обязательств, включенные в договор развития;

Вопрос о том, какие именно обязательства инвестору необходимо выполнить для бесплатного получения прав на земельные участки не освещен  и является дискуссионным по причине его неоднозначного законодательного регулирования.

С одной стороны, эти обязательства включают требования указанные 
в п. 3 - 5 ч. 3 ст. 46.2 Градостроительного кодекса РФ:
· инвестор обязан подготовить проект планировки, включая проект межевания;

· предоставить благоустроенные жилые помещения, для лиц, переселяемых из квартир муниципального фонда;

· выкупить жилые помещения у собственников по решению об изъятии  жилых помещений в многоквартирных домах, признанных аварийными и подлежащими сносу и расположенных на застроенной территории;

С другой стороны, для получения земельных участков по п. 2.1 ст. 30 Земельного кодекса РФ инвестору необходимо:

·   заключить договор о развитии застроенной территории;

·   подготовить проект планировки;

·   подать заявление о предоставлении земельного участка;

И то и другое обязательство местной администрации перед инвестором можно квалифицировать как встречные (ст. 328 Гражданского кодекса РФ), но проблема заключается в том, что объем встречных обязанностей инвестора перед местной администрацией по этим двум кодексам различен.

Тут явно присутствует правовая коллизия Земельного кодекса РФ и Градостроительного кодекса РФ, которая  не исключает возможность получать земельные участки в пределах застроенной территории по схеме, указанной
 в п. 2.1 ст. 30 Земельного кодекса РФ, при отсутствии исполнения со стороны инвестора п. 4, 5 ч. 3 ст. 46.2 Градостроительного кодекса РФ.

Пока не сформировалась устойчивая судебная практика по этому спорному вопросу, так как реализация проектов по развитию застроенных территорий в отдельных регионах России только начинает набирать обороты. И чаще всего объем обязательств решается с каждым инвестором индивидуально.

И опять же поэтапное предоставление земельных участков по мере исполнения обязательств инвестора, а не только после исполнения этих обязательств в полном объеме, в рамках процедуры развития застроенной территории,  позволит инвестору экономить время и более эффективно реализовывать такие инвестиционные проекты. Процессы выкупа и изъятия недвижимости, расположенной на застроенной территории, и процесс строительства новой недвижимости должны осуществляться одновременно с освоением других свободных земельных участков, расположенных в пределах застроенной территории, подлежащей развитию. Такой подход является  более гибким и привлекательным для инвесторов. 

Решение этого вопроса на законодательном уровне также может существенно повысить инвестиционную привлекательность юридического механизма развития застроенной территории для инвесторов.

2.5 Оборот земельных участков, предоставляемых в рамках развития застроенных территорий
После получения прав на земельные участки (аренда или собственность) инвестор имеет возможность предать эти права в пользу третьих лиц на возмездной основе. Такая возможность предусмотрена п.7 ст.46.2 Градостроительного кодекса РФ, где прямо говорится о возможности осуществлять оборот земельных участков, которые предоставлены инвестору. 

Получив право собственности на тот или иной земельный участок в границах застроенной территории либо право аренды такого участка, инвестор вправе свободно распорядиться этим имуществом, в том числе путем его отчуждения. Продажа прав на земельные участки позволит инвестору в короткие сроки получить финансовую компенсацию за средства, потраченные на реализацию проекта по развитию застроенных территорий.

Кроме того, в отношении таких земельных участков и прав аренды земельных участков законодатель не устанавливает каких-либо ограничений их оборотоспособности. Соответственно, оборот этих объектов гражданского права осуществляется в общем порядке в полном соответствии с требованиями ст. 129 Гражданского кодекса РФ.

Из содержания ч. 7 ст. 46.2 Градостроительного кодекса РФ также можно сделать вывод, что оборот земельных участков влечет одновременно перевод долга по договору о развитии застроенной территории на нового собственника соответствующего земельного участка в силу закона.

Опять же прописанная в законе норма по переводу долга в законе не дает ответ на все вопросы, возникающие при переводе долговых обязательств по договору о развитии застроенной территории. Поэтому в данном случае применяются общие правила перемены лиц в обязательстве (ст. 391, 392 Гражданского кодекса РФ), но общие правила о переводе долга, предусмотренные Гражданским кодексом РФ не имеют спецификации для долгов по обязательствам возникающих при развитии территории.  В границах застроенной территории главный инвестор может разбить территорию на несколько земельных участков и каждый может быть передан другому лицу. В результате таких сделок местная администрация получает в качестве должника по договору о развитии застроенной территории несколько новых инвесторов-застройщиков.

На этом этапе необходимо разграничить сферы ответственности и объем обязательств каждого нового правообладателя перед местными властями, а также разграничить обязательства между друг другом по вопросам общего развития территории (инфраструктурные сети).

В качестве примера рассмотрим обязанность генерального инвестора перед местной администрацией обеспечить в согласованные сроки строительство объектов недвижимости в соответствии с утвержденным проектом планировки. То есть обязанность застроить новыми объектами недвижимости всю территории, о которой было принято решение о развитии (ч.1 ст. 46.1 Градостроительного кодекса РФ) и такая обязанность является существенным условием договора о развитии.

Допустим, генеральный инвестор продает права на один из земельных участков в пределах застроенной территории другому инвестору.

В результате такой сделки новому инвестору переходят конкретные обязанности, которые прописаны  в  договоре о развитии застроенной территории. Но в ч. 7 ст. 46.2 Градостроительного кодекса РФ не указано в каком объеме переходят эти обязанности, поэтому можно толковать закон с позиций, что обязанности по договору о развитии застроенной территории к новому инвестору переходят в полном объеме! Такой подход нельзя считать разумным и справедливым: исходя из него от нового собственника небольшого земельного участка, расположенного в пределах застроенной территории, нужно требовать застроить всю ее площадь. 

Таким образом, в результате перевода долга по договору о развитии застроенной территории обязанность нового соинвестора, купившего права на земельный участок, расположенный в границах застроенной территории должна быть сведена к застройке именно того земельного участка, который он приобрел - не более. То есть речь идет не о полном, а о частичном переводе долга, возникшего из договора о развитии застроенной территории, но такой вариант законом пока прямо не предусмотрен.

Сейчас частичный перевод долга оформляется отдельным дополнительным соглашением к договору о развитии застроенной территории, в котором заключается соглашение между местной администрацией, генеральным инвестором и новым инвестором-застройщиком об объеме переходящих обязательств. 

Инвесторам необходимо четко разграничить в нем свою ответственность и обязательства перед местной администрацией, возникшие в результате перевода долга по договору о развитии застроенной территории, чтобы в дальнейшем не возникало недоразумений и правовых проволочек.

2.6 Развитие застроенной территории  по ул. Набережная  г. Лыткарино Московской области

В подмосковном городе Лыткарино был проведен в 2012г. аукцион на право развить территорию с площадью 1,4 га (Рисунок 1) , начальная цена аукциона была 27 миллионов рублей
(Приложение 1). По результатам аукциона победителем признан единственный участник - ООО "Мособлстрой-17" и  с ним заключен контракт по начальной цене. Зона предназначена для многоэтажной жилой застройки секционными домами смешанной этажности и домами башенного типа повышенной этажности со встроено-пристроенными нежилыми помещениями по индивидуальным проектам и проектам повторного применения. 
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ма:  панельные, пятиэтажные.  В них проживают 160 человек (64 семьи). Общая площадь жилых помещений  составляет 5392 кв. м. В соответствии с временным градостроительным регламентом застроенной территории по ул. Набережная городского округа Лыткарино утвержденным Решением  Совета  депутатов г.Лыткарино  от «18» января 2012 № 199/23 плотность застройки не должна превышать 350 чел/га, т.е. применительно к данной территории количество проживающих человек должно вырасти до 490. Использование временных регламентов неправомерно при применении института развития застроенных территорий, должен быть разработан и утвержден градостроительный регламент, только при его наличии можно принимать решение о развитии застроенной территории. Помимо этого замечания, можно еще сказать о некорректном проведении границ территории подлежащей развитию, отступы от соседних домов слишком малы и землеобеспеченность соседних жителей домов ущемлена.
 Чтобы просчитать рентабельность проекта нужно построить таблицу бюджета с расчетными показателями (Приложение 2):
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 факт 2012  

рубли 

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Итого: Итого Итого Итого Итого Итого

 РАСХОДЫ 

69 742               3 759 119         751 823 874       10 880 000      116 300 000      60 000 000       364 372 380     270 000           225 000          

 Оплата права развить застроенную территорию 

27 000 000        10 800 000      16 200 000       

 Документация по проекту 

80 000            100 000            -                  -                  -                  -                 

 Инженерные изыскания (топосъемка) 

60 000           

 Проект планировки (включая проект межевания) 

 Землеустроительные работы по разделу участка и получение 

кадастровых паспортов 

100 000           

 Вынос в натуру 

20 000           

 Расселение граждан 

100 000 000      60 000 000      

 Сети  

 Застройка 

614 147 380       250 000 000     364 147 380    

 Маркетинг, реклама 

720 000             225 000           270 000           225 000          

 Наружная реклама + реклама в печатных изданиях 

100 000           120 000           100 000          

 Сайт (изготовление, обслуживание, раскрутка) 

125 000           150 000           125 000          

 Налоги 

 Налог с продажи  

91 791 700        22 247 225       46 596 550      22 947 925     

 Налог на прибыль  

 Налог на землю (арендная плата) 

5 327 446          2 663 723        2 663 723       

 Прочие расходы 

 Непредвиденные расходы 

12 837 348       

 Прочие расходы (содержание офиса продаж, сторожа и тп) 

 Темп продаж (кол-во квартир) 

50                   100                 50                  

 Средняя цена за кв м жилой площади 

63 500             66 500            65 500           

 Темп продажи кв м жилья  2 695               5 390              2 695             

 ДОХОДЫ: 

706 090 000       171 132 500     358 435 000    176 522 500   

 Денежный поток: 

45 733 874 -       10 880 000 -     116 300 000 -     60 000 000 -      193 239 880 -    358 165 000    176 297 500   

 Денежный поток нарастающим итогом: 

10 880 000 -     127 180 000 -     187 180 000 -    380 419 880 -    22 254 880 -     154 042 620   

Полная стоимость строительства жилых домов массового спроса на 1 м2 общей площади квартир жилых зданий

56 971                                                                                    

семей 196                    64                 

новая плотность застройки (чел) 490                    старые показатели 160                

новая общая площадь жилых помещений для реализации проекта  10 780               5 392             

Наименование 

руб/ кв. м. 

продаваемой 

площади

руб/ на 

квартиру

Всего по 

проекту:


По методике расчета начальной цены аукциона на право развить застроенную территорию выходит, что : 

27 000000 = (Доход-Расход) х 1,2 
1,2 -  коэффициент территориальности (представляет собой коэффициент учета влияния средней рыночной цены одного квадратного метра жилья). Городской округ Лыткарино попадает в 1-ую зону с самым высоким повышающим коэффициентом.

Из такой формулы легко просчитать прибыль (разница между доходами и расходами) по проекту развития на ул. Набережная: она составляет 22,5 миллиона рублей. При таких колоссальных вложениях отдача от проекта не большая и составляет 3 копейки от каждого вложенного рубля. 
Из тех издержек, которая закладывает методика расчета и тех издержек, которые представлены в бюджете, видна разница, в пользу последних. Методики расчета цены не учитывают издержек на рекламу, налоги, непредвиденные расходы и т.д. 
Средняя цена за кв. м. жилой площади в новостройке в г. Лыткарино на 2012 г. составила 62,5 тысячи рублей
.  При расчете, что через 4 года цена вырастет до 66,5 тысячи рублей за кв. м., проект не рентабельный и убыток составляет  -45 733 874   рублей.
Расчет объёма строительства велся из средней площади квартиры в 55 кв. м. жилой площади, также данные по полной стоимости строительства жилых домов массового спроса на 1 м2 общей площади квартир жилых зданий усреднены для Московской области и актуальны на 2012г и составляют 56971 рублей, цена приведена с учетом базовой отделки, наружных сетей и благоустройства. Также в расчет берется средний уровень прочих работ и затрат застройщиков в процессе подготовки строительства, производственного цикла и сдачи дома, в том числе среднего уровня отчислений застройщиков на развитие инфраструктуры 
. 
Чтобы проект был рентабельным необходимо увеличить стоимость кв. м. жилой площади при продаже до 74 тысяч за квадратный метр. В таком случае прибыль будет такой, как предполагает методика расчета стартовой цены и составит 23 433 301   рублей.
Данная таблица показывает примерную смету расходов и планирования доходов. Из нее видно, что проекты по развитию застроенных территорий долгосрочные и на первоначальном этапе требуются колоссальные вложения на расселение и застройку, также необходимо тщательно спланировать объем строительства и цены на продажу. Методика определения стартовой цены неадекватно оценивает затраты и существенно увеличивает стоимость права заключить договор о развитии. Кроме того, на этом примере видны и другие неправомерные действия: нарушение принятия решения о развитии при временном градостроительном регламенте, нарушение земельной обеспеченности соседних домов. Это указывает на необходимость более тщательной регламентации механизма развития застроенной территории и о необходимости перехода к другой методике подсчета начальной цены аукциона.
Глава 3

Выводы и рекомендации по совершенствованию механизма развития застроенных территорий.
Развитие застроенных территорий это не только способ решения вопроса обеспеченности граждан квадратными метрами жилой площади, но и способ оптимального социально-экономического развития застроенных территорий путем сноса аварийных, строительства новых и реконструкции существующих строений, развития инфраструктуры, ликвидации существующего аварийного жилищного фонда, совершенствования механизмов вовлечения в хозяйственный оборот земель для жилищного строительства. Очевидно, что такой процесс многогранный и сложный, требуется взаимодействие государства, бизнеса и населения, чтобы достичь полезного эффекта. С момента принятия Градостроительного кодекса прошло достаточно времени чтобы понять какие моменты в процессе развития застроенных территорий требуют изменений и доработок. В этой главе будут сформированы предложения по совершенствованию сегодняшней практики по применению института развития застроенных территорий. Общей задачей является повышение привлекательности таких проектов для более активного участия инвесторов.

3.1 Разработка административных регламентов
Совершенно логично, что такой сложный процесс развития застроенных территорий невозможно полностью описать в  Градостроительном кодексе РФ, статьи 46.1 – 46.3 определяют лишь общий механизм взаимодействий участников деятельности по развитию застроенной территории. Поэтому для успешной реализации необходимо принимать нормативные правовые актов на уровне субъекта или на муниципальном уровне, которые будут более четко регулировать взаимоотношения застройщиков с органами власти. 

Порядка 100 млн. кв. м. жилья признаны аварийным или ветхим и доля непригодного жилья в каждом субъекте разная, где-то эта цифра достигает  20% от всего жилого фонда субъекта
. Очевидно то, что каждый субъект нуждается в реконструкции или ликвидации такого жилья, для этого необходимо применение института развития застроенных территорий. Проблемные моменты применения института развития застроенных территорий, описанные в главе 2, могут быть решены, если будут приняты административные регламенты с порядком действий в случае принятия решения о развитии застроенной территории.  В таких регламентах о порядке развития застроенных территорий должен быть прописан четкий порядок действий местных властей с указанием сроков начиная от принятия решения о развитии территории до этапов выхода и принятия выполненных работ. Это позволит сократить риски для инвесторов, связанные с административными барьерами, что в свою очередь уменьшит стоимость проекта и повысит его привлекательность для участия. Хоть законом и предусмотрено обязательство администрации содействовать инвестору со своей стороны, четкая регламентация позволить более тщательно просчитывать сроки и бюджет проекта – это и есть прозрачность законов. Конечно некоторые детали могут быть обсуждаемы и решаться в диалоге в рамках государственно-частного партнерства, но ключевые моменты реализации проекта по развитию застроенной территории должны быть описаны в регламенте.

Например, в регламентации нуждается процесс, предшествующий принятию решения о развитии. Чтобы принять это решение глава должен назначить ответственный орган, который в определенные сроки соберет необходимую информацию. Какая информация необходима нужно тоже регламентировать: количество жильцов, проживающих в аварийных домах (собственники и договор соц найма), состояние объектом инженерной и коммунальных инфраструктур, наличие на территории обременений, иных видов объектов, культурно значимых объектов и тд. Все это должно прописываться в регламенте, чтоб в указанный срок вся необходимая информация была подготовлена для принятия решения. Ответственный орган должен скоординировать работу остальных органов, от которых необходимо получить информацию. 

Должна быть выстроена четкая схема взаимодействия органов власти между друг другом в процессе подготовки заключения о возможности принятия решения о развитии застроенной территории. В положении должны быть прописаны  показатели необходимые для принятия такого решения, тем самым достигается объективность при принятии решения. Также предмет развития – территория приобретает важные показатели для просчета рентабельности проекта, то есть речь идет о конкретных цифрах и муниципальные власти представляют, какой объем работ необходим. Эту же информацию можно предоставлять инвесторам-застройщикам, которые принимают решение об участии в аукционе на право заключить договор о развитии застроенной территории, что повысит привлекательность для участия и инвестор сможет просчитать свои риски и затраты по проекту.

Такие регламенты должны включать полную цепочку событий в процессе развития застроенных территорий:

- общие положения

- порядок принятия решений о развитии застроенной территории

- порядок организации аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории (с методологией и обоснованием определения цены аукциона)

- условия участия в аукционе
- порядок проведения аукциона

- порядок заключения договора

- способы контроля над выполнением обязательств инвестора-застройщика

- основания для перевода земель инвестору-застройщику

- перевод долга по договору о развитии застроенных территорий

- прочие положения 

- приложения с формами извещения о проведении аукциона, заявки на участие в аукционе,  договора о развитии застроенной территории

Принятие регламентов о развитии застроенных территорий позволит наладить процесс развития застроенных территорий, установит четкий порядок действий и сроки их выполнения для местных властей. Благодаря принятию регламентов административные барьеры будут снижены, и процесс не будет затянут по непонятным для инвестора причинам, что в свою очередь повысит интерес для участия в проектах по развитию застроенных территорий со стороны бизнеса. Обязательно должен быть проработан список показателей характеризующих территорию, о которой принято решение о развитии, который будет печататься в извещении о проведении аукциона на право заключить договор о развитии застроенных территорий. Эти показатели должны включать всю необходимую информацию для просчета проекта потенциальным инвестором, например: количество жилых помещений в собственности/в социальном найме, имущественно-правовой статус земельных участков и объектов недвижимости, состояние инженерных сетей, обеспеченность коммуникациями и тд. Помимо регулирования данного вопроса на федеральном уровне, необходима разработка регламентов на уровне субъектов исходя из интересов населения, с учетом исторических и иных местных традиций. Поэтому, считаю необходимым обязать субъекты РФ принять регламенты о развитии застроенных территорий.

3.2 Утверждение методики определение начальной цены аукциона на право  заключить договор о развитии застроенной территории
С точки зрения бизнеса основным правилом поведения является превышение прибыли над затратами. Поэтому при принятии решения о участии в проекте по развитию застроенной территории оцениваются именно эти две составляющие успешного бизнеса. Затраты по проектам по развитию застроенной территории высокие, так как в них включается и цена за договор о развитии застроенной территории. Необходимо разработать общую универсальную методику определения начальной цены аукциона, которая может учитывать рентабельность проекта, чтобы потенциальным застройщикам было выгодно участвовать. 

Если рассматривать вопрос с точки зрения оценочных методик, то при оценке права на заключение договора о развитии застроенных территорий речь идет о правах аренды, обремененных инвестиционными условиями. Методология должна основываться на анализе затрат и выгод от реализации проекта по развитию застроенной территории. 
Оценка затрат (обременений) инвестора включает все обязательства по договору о развитии застроенной территории: освобождение участка от прав третьих лиц, снос домов, возведение инженерных сетей и застройка участка.

Оценка выгод должна учитывать стратегии застройки земельных участков для обеспечения получения максимальной прибыльности от реализации проекта по развитию застроенной территории с учетом существующих градостроительных регламентов и ограничений правил землепользования и застройки. 

Недостаток данного метода обусловлен тем, что он полностью основан на прогнозных данных. Очевидно, что в условиях неопределенности и с таким многообразием влияющих факторов, очень высока чувствительность результата расчетов к любым изменениям позиций доходной и расходной частей.
3.3 Совершенствование механизмов ГЧП
Не все проекты по развитию застроенных территорий могут быть рентабельны. Для снижения цены проекта, которую заплатит инвестор, администрация может часть затрат по проекту принимать на себя. 
Например, прокладка инфраструктурных сетей, строительство внеплощадочных сетей, предоставление различных льгот на подключение и тд. Такие условия договора являются существенными обязанностями и в каждом конкретном проекте администрация может взять на себя часть обязательств в определенном объеме, чтобы снизить стоимость проекта, тем самым освободив застройщика от части расходов. Подобные проекты зачастую очень затратны и невыгодны для участия и администрация должна использовать разные способы по привлечению инвесторов, чтобы решать проблемы с ветхим и аварийным жильем более активным вмешательством.
3.4 Выделение участков под освоение на более ранних этапах
Принятие административных регламентов позволит отрегулировать процесс передачи прав на земельные участки застройщику в собственность или в аренду. Но упомянутая правовая коллизия Земельного кодекса и Градостроительного кодекса путает местные власти на каком этапе это должно произойти. Более разумно  выделять земельные участки под развитие на более раннем этапе, чтоб застройщик получал их поэтапно по мере исполнения его обязательств, а не только после исполнения этих обязательств в полном объеме. Инвестор одновременно мог бы осваивать территорию  на свободных земельных участках и изымать другие путем выкупа. Это позволит инвестору сэкономить средства и время на реализацию такого проекта. Право инвестора получить земельные участки по нормам Земельного законодательства под освоение на более раннем этапе наступает после выполнения следующих обязательств и действий:

заключить договор о развитии застроенной территории;

подготовить проект планировки;

подать заявление о предоставлении земельного участка.

Тем самым целесообразно внести изменения в п. 3-5 ч.3 ст. 46.2 Градостроительного кодекса и привести их в соответствии с п. 2.1 ст. 30 Земельного кодекса. Решение этого вопроса на законодательном уровне поможет существенно повысить инвестиционную привлекательность института  развития застроенных территории для участия со стороны бизнеса. Многим инвесторам просто не хватает средств для того, чтобы сначала оплатить цену за аукцион на право заключить договор о развитии застроенной территории, потом выкупить жилые помещения у собственников и предоставить благоустроенные жилые помещения в муниципальную собственность и затем осуществить строительство инженерных сетей и строительство в соответствии с проектом планировки. 
3.5 Особый порядок перевода долга по договору о развитии застроенной территории
Законом разрешено отчуждать полученные инвестором земельные участки в рамках института развития застроенных территорий в пользу третьих лиц. То есть после получения прав на земельные участки главный инвестор может их раздробить и продать новым застройщикам. Спорным моментом является определения объёма обязательств перед администрацией по договору о развитии застроенной территории каждого нового правообладателя участка. Следует ввести изменения в Градостроительный кодекс разграничивающие обязательства нового лица в договоре о развитии застроенной территории. Например, его обязательства переходят только по возведению тех объектов, которые располагаются в границах его земельного участка, согласно утвержденному проекту планировки. За объекты, которые выходят из границ (инженерные сети) одного земельного участка, отвечают все инвесторы в пропорциональных долях, где располагается такой объект. Или же возможен такой вариант, когда за все общие объекты отвечает главный инвестор, выигравший аукцион на право заключить договор о развитии. Судить трудно какой вариант правильней, оба варианты могут привести к недобросовестному исполнению обязательств со стороны застройщиков. Возможно, что целесообразно запретить оборот земельных участков в рамках процедуры развития застроенных территорий, тогда выигравший аукцион инвестор будет полностью ответственен перед администрацией за выполнение работ. Работы по освоению могут быть выполнены и привлеченными силами (подрядной организацией), но за выполнение обязательств по договору будет одно ответственное лицо – главный инвестор-застройщик. Это ограничит с одной стороны количество желающих участвовать в проектах по развитию земель, но с другой стороны оградит от проходимцев, желающих заполучить участки и тут же их продать. Эта мера защитит позицию муниципалитетов и население от некачественной и затянутой стройки.

3.6 Концептуальное развитие застроенных территорий
В будущем под развитием застроенных территорий хотелось бы понимать не просто обновление жилищного фонда путем ликвидации непригодных для жизни зданий, а нечто большое. Привычное развитие в виде сноса и реконструкции старых зданий должно представлять собой концептуальное развитие. Это подразумевает и социальное и культурное развитие. Застройка территории должна вписываться в общий план развития города, и представлять комфортное жилье со всей необходимой инфраструктурой и качественно новую среду обитания для жителей. Любая идея по развитию застроенной территории должна иметь своё значение в общем плане развития и гармонично вписываться в городской облик и отвечать интересам и потребностям граждан. Тем самым создается новый кластер городских кварталов со своей миссией в развитии городского пространства. Понимание взаимосвязанности экономических, социальных и культурных  процессов должно отражаться в территориальном планировании, развитии, а также в подходе к застройке новых и реновации уже освоенных земель.
Заключение

Жилищный вопрос для российского общества всегда был острой проблемой. Органами власти регулярно предпринимались попытки его решения и реформирования. В этих целях Федеральным законом N 232-ФЗ от 18.12.2006 в Градостроительный кодекс РФ внесены ст. 46.1 - 46.3, позволяющие использовать застроенные территории как площадку под новое строительство, под развитие. Институт развития застроенных территорий это способ увеличения эффективности от использования застроенной территории, способ социально-экономического развития застроенных территорий путем ликвидации аварийных домов, строительства новых или реконструкции существующих объектов недвижимости, развития инфраструктуры и совершенствования механизмов вовлечения в хозяйственный оборот земель для жилищного строительства.
Процедура развития застроенной территории является перспективной для практического применения в масштабных градостроительных проектах. Вместе с тем эта процедура нуждается в определенной коррекции, направленной на решение следующих задач:

· устранение коллизий и пробелов текущего законодательного регулирования, путем принятия административных регламентов;

· разработка методики по определению начальной цены аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории;
· совершенствование механизмов ГЧП, более активное участие со стороны муниципалитета, взятие на себя части обязательств;
· увеличение прибыльности проектов по времени - выделение земельных участков инвесторам на более раннем этапе под освоение;
· проработка вопроса по переводу долга по договору о развитии застроенной территории;
· улучшение правового положения инвесторов при реализации таких проектов.

Выводом из анализа практики применения института развития застроенных территорий является то, что такие проекты несут большие риски и требует больших капиталовложений, а также требуют большого опыта у компании, решившей участвовать в таком проекте. Пока не сформировалась устойчивая положительная практика по применению института развития застроенных территорий. Во многих субъектах вопрос никак не урегулирован, в многих случаях решения принимаются конкретно под каждый проект. Идея развития застроенной территории положительная – обновление жилищного фонда, но реализация очень затруднительная. Проекты по развитию требуют многопрофильной деятельности и тщательного подхода. Инвесторам не хватает средств на реализацию, а кредитование подобных проектов ведется неохотно у  банков. Поэтому для более активной и успешной реализации проектов по развитию застроенной территории требуется усовершенствование механизма взаимодействия государства и бизнеса.
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