[bookmark: _Hlk133317889]Сводная таблица актуальных замечаний и предложений экспертов к законопроектам 
(по результатам проведенного опроса)

	Позиция 
по законопроекту
	Обоснование

	№ 337950-8
«О внесении изменения в Федеральный закон "О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации"»

https://sozd.duma.gov.ru/bill/337950-8


	Поддерживается
	Предупреждение внесения изменений и дополнений несистемного, фрагментарного характера в Градостроительный кодекс Российской Федерации позволит систематизировать работу по совершенствованию норм градостроительного законодательства. В связи с изложенным проект заслуживает поддержки

	Поддерживается 
с замечаниями
	Законопроектом предлагается дополнить Градостроительный Кодекс Российской Федерации (далее – Кодекс) новой статьей, устанавливающей внесение изменений в Кодекс, а также приостановление действия его положений или признание таких положений утратившими силу отдельными федеральными законами, которые не могут быть включены в тексты федеральных законов, изменяющих другие законодательные акты Российской Федерации.
Законопроект требует дополнительной проработки в части вопросов, связанных со случаями, когда одновременно вносятся изменения в Кодекс и требуется внесение корреспондирующих изменений в другие законы.

	[bookmark: _Hlk133317775]Не поддерживается
	Цель законопроекта поддерживается, так как обозначенные в пояснительной записке проблемы действительно имеются. Однако реализация в тексте законопроекта имеет ряд проблем.
В частности, принятие текущей редакции повлечет необоснованное увеличение количества принимаемых нормативных правовых актов, а также дополнительные временные, трудовые и финансовые затраты, связанные с необходимостью выделения изменений ГрК РФ в отдельный законопроект. В случае принятие комплексной законодательной инициативы, затрагивающей несколько отраслей более уместно вносить изменения единым НПА.

	
	Законопроектом предлагается дополнить Федеральный закон «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации» новой статьей, которой будет установлено, что внесение изменений в ГрК РФ, а также приостановление действия его положений или признание таких положений утратившими силу осуществляется отдельными федеральными законами и не могут быть включены в тексты федеральных законов, изменяющих другие законодательные акты Российской Федерации. 
При этом, при изменении некоторых положений ГрК РФ могут быть затронуты положения иных актов Российской Федерации (например, ФЗ «О недрах», Земельный кодекс Российской Федерации, Жилищный кодекс Российской Федерации и т.п.), и при изменении таких положений представляется необъективным разрабатывать и вносить несколько законопроектов-«спутников», поскольку при рассмотрении ГД СФ РФ может сложиться ситуация, когда один проект будет принят, а проект-спутник отклонен, что может привести к созданию пробелов и коллизий.
При этом, представляется нецелесообразным включение в федеральный закон положений о порядке изменения, дополнения, утрачивания силы его же положений.

	
	Предлагаемый проект закона устанавливает требования по возможности внесения изменений в градостроительный кодекс только отдельными федеральными законами, при этом как отмечается в пояснительной записке нормы Кодекса находятся в постоянной корреспондирующей взаимосвязи с нормами, регулирующими смежные отношения. Принятие проекта закона исключит возможность своевременной корреспонденции изменений, вносимых в градостроительный кодекс и иные нормы, что приведет к противоречиям между градкодексом и иными нормативными документами, тем самым ограничив возможность реализации положений градостроительного кодекса.

	
	Принятие законопроекта не достигает заявленных целей – сокращения количества изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации.




	[bookmark: _Hlk135044588]№ 496293-7 
«О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и некоторые законодательные акты Российской Федерации»
(в целях совершенствования определения видов разрешенного использования земельных участков)

http://sozd.duma.gov.ru/bill/496293-7


	Поддерживается 
с замечаниями
	Законопроект концептуально поддерживается, поскольку есть возможность доработать его ко второму чтению.


	
	Отсутствие четкого указания в Земельном кодексе на необходимость учета норм других специальных законов при определении правового режима использования земель и (или) земельных участков приводит к затруднениям при определении вида разрешенного использования земельного участка. В связи с этим законопроектом предлагается дополнить Земельный кодекс главой, предусматривающей регулирование на системной и комплексной основе вопросов, связанных с установлением, определением и изменением видов разрешенного использования земельных участков.
Требуется уточнить используемую в проекте терминологию, в том числе в части ее единообразного употребления. Проектируемое понятие «разрешенное использование земельного участка» некорректно, поскольку в предложенной редакции отсутствуют признаки, характеризующие указанное понятие в юридическом смысле (содержание понятия раскрывается через синонимичный термин «допустимое использование»). Аналогичное замечание относится к проектируемому понятию «вид разрешенного использования» (в том числе к понятиям соответствующих видов разрешенного использования – основных, вспомогательных, условно разрешенных). Следует также уточнить некорректные термины «измененный земельный участок», «принадлежности линейного объекта».
В отношении проектируемых в статье 16 проекта исключений применения отдельных положений ЗК РФ следует учитывать приоритет норм ЗК РФ перед нормами земельного права, содержащимися в других федеральных законах (статья 2 ЗК РФ).
В предлагаемой проектом редакции пункта 2 статьи 119 ЗК РФ следует указать критерии, в соответствии с которыми Правительством Российской Федерации будут устанавливаться правила определения размеров земельных участков для размещения линейных объектов. Кроме того, данный пункт необходимо согласовать с предлагаемой редакцией пункта 1 указанной статьи (не ясно, должны ли при определении размеров земельных участков для размещения линейных объектов учитываться предельные (минимальные и максимальные) размеры земельных участков).
В связи с положениями пунктов 4 и 6 проектируемой статьи 141 ЗК РФ в проекте следует определить случаи, когда линейный объект, антенно-мачтовое сооружение связи может размещаться без образования земельного участка.
В целях упрощения восприятия проектируемых норм правоприменителем в рамках одной нормы необходимо предусмотреть классификацию всех документов, в которых устанавливаются виды разрешенного использования земельных участков (а не использовать, как это сделано в проекте, отсылочные нормы).

	
	В части определения регламента проектом межевания территории: предлагаем прописать «предусмотренное проектом планировки территории», т.к. разрешенное использование может быть прописано в проекте планировки территории, но не в проекте межевания

	
	Законопроект ставит целью совершенствование правового регулирования вопросов установления видов разрешенного использования земельных участков, что безусловно очень важно. При этом такое совершенствование должно исходить не столько из улучшения процедурных аспектов, сколько из обеспечения возможности эффективно и законно использовать земельные участки всем правообладателям как в текущей деятельности, так и в будущем с применением механизмов развития уже существующих участков или при реализации инвестиционного проекта посредством приобретения земельных участков.
В связи с этим ключевой недоработкой законопроекта, по нашему мнению, является попытка обеспечить «регулирование на системной и комплексной основе вопросов, связанных с установлением, определением и изменением видов разрешенного использования земельных участков» без связки с вопросами образования и изменения этих участков в зависимости от далеко не всегда синхронизированных решений документов территориального планирования и градостроительного зонирования, а также документации по планировке территорий, каждое из которых имеет прямое влияние на характеристики земельных участков и объектов капитального строительства.
Законопроектом предпринимается попытка систематизировать документы, в соответствии с которыми должно определяться разрешенное использование земельных участков и объектов капитального строительства.
К таким документам законопроектом отнесены правила землепользования и застройки, лесохозяйственные регламенты, положения об особо охраняемых природных территориях, документация по планировке территории. Последняя может использоваться в качестве основания для определения вида разрешенного использования в ограниченном количестве случаев, определенных законопроектом. В иных случаях приоритет имеют решения правил землепользования и застройки.
Предложенное регулирование не учитывает заложенный Градостроительным кодексом Российской Федерации комплексный характер деятельности по определению разрешенного использования территорий, включающий три иерархических и взаимно дополняющих уровня:
· территориальное планирование (функциональные зоны и параметры их использования, устанавливаемые генеральными планами);
· градостроительное зонирование (территориальные зоны и градостроительные регламенты, устанавливаемые правилами землепользования и застройки);
· планировка территории (зоны планируемого размещения объектов капитального строительства и параметры, устанавливаемые проектами планировки, а также виды разрешенного использования образуемых земельных участков, устанавливаемые проектами межевания территории).
На указанных уровнях градостроительной деятельности осуществляется последовательная детализация параметров использования: от функциональной зоны к земельному участку. При этом решения по преобразованию территории и изменению параметров ее использования принимаются на уровне генерального плана, а установление конкретного вида разрешенного использования конкретного земельного участка осуществляется исключительно проектом межевания.
В этой связи (принимая во внимание обозначенные стратегические цели и задачи) должен быть подвергнут сомнению тезис о ключевой роли правил землепользования и застройки в определении видов разрешенного использования.
Правила землепользования и застройки в рассматриваемой ситуации являются рамочным документом, определяющим максимальный набор возможных видов использования территорий исходя из параметров соответствующей функциональной зоны.
Приведенный принцип первичности генерального плана как основополагающего документа территориального планирования, определяющего стратегию градостроительного развития территорий и содержащего долгосрочные ориентиры их развития, перед правилами землепользования и застройки следует из системного толкования норм действующего Градостроительного кодекса Российской Федерации (пункты 2, 5, 6, 7 и 8 статьи 1, часть 3 статьи 9, части 3, 9 и 10 статьи 31, пункт 1 части 2 статьи 33, пункт 2 части 1 статьи 34) и судебной практики (см. обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 4 (2017).
В частности, несоответствие видов разрешенного использования правил землепользования и застройки параметрам функциональных зон генерального плана является основанием для внесения в них изменений.
Однако в силу существующего и сохраняемого законопроектом запрета на пересечение границей территориальной зоны границ земельных участков решения генерального плана зачастую (особенно в вопросах, касающихся неэффективно используемых территорий в городской среде) не могут быть реализованы напрямую в правилах землепользования и застройки.
В тоже время такой запрет не предусмотрен для зон планируемого размещения объектов капитального строительства, устанавливаемых документацией по планировке территории, которая согласно части 1 статьи 26 действующего Градостроительного кодекса Российской Федерации, прямо отнесена к способам реализации генерального плана. В этой связи именно документация по планировке территории представляется наиболее эффективным инструментом регулирования отношений по установлению видов разрешенного использования.
Тем не менее законопроектом предлагается установить правило о строгом соответствии видов использования, устанавливаемых в проектах межевания, градостроительным регламентам правил землепользования и застройки. 
Также в силу сохраняемого законопроектом правила о принадлежности земельного участка только к одной территориальной зоне границы земельных участков, образуемых проектом межевания, должны соответствовать границам территориальных зон, установленных правилами землепользования и застройки. По этой причине на практике не сможет быть реализован пункт 7 статьи 14.4 Земельного кодекса Российской Федерации в редакции законопроекта, предусматривающий установление видов разрешенного использования земельных участков территорий комплексного развития в соответствии с проектом межевания. Кроме того, могут быть созданы препятствия для реализации пункта 9 статьи 14.4 Земельного кодекса Российской Федерации в редакции законопроекта, предусматривающего использование земельного участка, расположенного в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории в границах зоны планируемого размещения объекта федерального, регионального или местного значения, только для размещения указанных объектов.
Замкнутый круг! Или сложнейшие одновременные манипуляции по выполнению кадастровых работ (например, для раздела земельного участка для обеспечения возможности установления границ территориальной зоны в соответствии с решениями генерального плана), по внесению изменений в правила землепользования и застройки, подготовке и утверждению проектов планировки и межевания, которые, как правило, не под силу заинтересованным лицам.
Такое положение дел является существенным тормозом как в реализации идей повышения эффективности существующих земельных участков, так в продвижении инвестиционных замыслов, и даже при исполнении программ инфраструктурного развития (за счет увеличения количества и сроков административных процедур в строительстве).
На основании вышеизложенного, считаем целесообразным установить законопроектом приоритет документации по планировке территории, подготавливаемой на основании документов территориального планирования, над правилами землепользования и застройки в вопросе установления видов разрешенного использования. 
Предложения:
· закрепить обязанность внесения изменений в правила землепользования и застройки на основании проектов межевания территории в случае, если последняя устанавливает виды разрешенного использования, отличные от тех, что предусмотрены градостроительными регламентами;
· дополнить состав материалов по обоснованию документации по планировке территории проектом внесения изменений в правила землепользования и застройки, утверждение которого должно осуществляться одновременно с такой документацией. 

Об «отсроченных» территориальных зонах
Законопроектом предлагается дополнить статью 37 Градостроительного кодекса Российской Федерации частью 8, содержащей положение о том, что градостроительный регламент может предусматривать основные виды разрешенного использования земельных участков, использование земельных участков в соответствии с которыми может осуществляться только после истечения определенного срока или при наступлении определенных условий (достижение определенных показателей развития территории, выполнение требований к наличию определенных объектов в границах территориальной зоны, применительно к которой установлен такой регламент (отсроченный вид разрешенного использования). Порядок и условия установления отсроченных видов разрешенного использования законопроектом предлагается определять в составе порядка применения правил землепользования и застройки и внесения в них изменений.
Предложенный механизм регулирования представляется нерациональным в связи со следующим. Вид разрешенного использования не может рассматриваться в отрыве от связанных с ним предельных размеров земельных участков и предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства и иных составляющих градостроительного регламента.
На практике нередко возникает потребность в придании «отсроченного» характера не виду разрешенного использования, но целой территориальной зоне, установление которой предполагает наличие градостроительного регламента, включающего:
· различные виды разрешенного использования, 
· предельные размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;
· ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства;
· расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетные показатели максимально допустимого уровня территориальной доступности указанных объектов для населения в случае, если в границах территориальной зоны, применительно к которой устанавливается градостроительный регламент, предусматривается осуществление деятельности по комплексному развитию территории.
Такая потребность может возникать в случае необходимости закрепления статуса резервных городских территорий или территорий, в границах которых предусматривается осуществление деятельности по комплексному развитию, функциональное использование которых будет уточняться в результате подготовки и утверждения документации по планировке территории, в иных обоснованных случаях.
Установление границ и регламента такой территориальной зоны, как и в случае, предлагаемом законопроектом, может осуществляться только после истечения определенного срока или при наступлении определенных условий (достижение определенных показателей развития территории, выполнение требований к наличию определенных объектов в границах территориальной зоны, применительно к которой установлен такой регламент).
Вместе с тем механизм, предлагаемый законопроектом, может быть реализован в составе института условно разрешенного вида использования.
Порядок предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства может предусматривать приложение к заявлению о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования документов, подтверждающих факт наступления определенных условий или содержащих обязательства по выполнению таких условий (наличие определенных объектов, наличие проекта рекультивации или благоустройства территории и т.п.), являющихся основанием для предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования. Порядок и условия установления таких видов может также содержаться в Порядке применения правил землепользования и застройки и внесения в них изменений и (или) градостроительном регламенте.
Предложения:
1. Предусмотреть установление «отсроченных» территориальных зон:
· дополнив часть 3 статьи 3 Градостроительного кодекса Российской Федерации пунктом 7 следующего содержания:
«7) о порядке и условиях установления территориальных зон, использование земельных участков и объектов капитального строительства в границах которых может осуществляться только после истечения определенного срока или при наступлении определенных условий (отсроченная территориальная зона).»;
· исключив части 8-10 статьи 37 Градостроительного кодекса Российской Федерации в редакции законопроекта.
2. Предусмотреть возможность определения правилами землепользования и застройки дополнительных условий получения разрешения на условно разрешенный вид использования, изложив часть 1 статьи 39 Градостроительного кодекса Российской Федерации в следующей редакции:
«1. Физическое или юридическое лицо, заинтересованное в предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства (далее – разрешение на условно разрешенный вид использования), направляет заявление о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования в комиссию с приложением документов, подтверждающих факт наступления определенных условий или содержащих обязательства заинтересованного лица по выполнению таких условий (достижение определенных показателей развития территории, выполнение требований к наличию определенных объектов, подготовка проектной и иной документации), являющихся основанием для предоставления разрешения на условно разрешенный вид использования, в случае если необходимость выполнения таких условий предусмотрена правилами землепользования и застройки. Заявление о предоставлении разрешения на условно разрешенный вид использования может быть направлено в форме электронного документа, подписанного электронной подписью в соответствии с требованиями Федерального закона от 6 апреля 2011 года № 63-ФЗ «Об электронной подписи» (далее - электронный документ, подписанный электронной подписью).».

О принадлежности земельного участка только к одной территориальной зоне
Законопроектом сохраняется норма части 4 статьи 30 Градостроительного кодекса Российской Федерации о том, что границы территориальных зон по общему правилу должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне. Исключение допустимо только для земельного участка, границы которого в соответствии с земельным законодательством могут пересекать границы территориальных зон.
Вопрос необходимости обеспечения принадлежности каждого земельного участка одной территориальной зоне предлагается рассматривать по-разному для образуемых (изменяемых) и существующих земельных участков.
Образуемый (изменяемый) земельный участок должен быть обязательно «встроен» в одну территориальную зону, так как его разрешенное использование должно обязательно соответствовать градостроительному регламенту, который в свою очередь должен обеспечивать реализацию генерального плана, разработанного в соответствии с нормативами градостроительного проектирования, обеспечивающими достижение целевых показателей, установленных стратегией социально-экономического развития.
Существующий земельный участок не всегда можно вписать в границы формируемой территориальной зоны. 
Право пересекать границы земельных участков границами территориальных зон должно обуславливаться решениями генерального плана, детализированными в документации по планировке территории. Если указанные документы закрепили решения о необходимости изменения назначения части земельного участка – в правилах землепользования и застройки должны быть установлены разные территориальные зоны для частей этого участка.
В силу указанной действующей нормы становится невозможной реализация пункта 7 статьи 14.4 Земельного кодекса Российской Федерации в редакции законопроекта, предусматривающего установление видов разрешенного использования земельных участков территорий комплексного развития в соответствии с проектом межевания. Кроме того, могут появиться препятствия для реализации пункта 9 статьи 14.4 Земельного кодекса Российской Федерации в редакции законопроекта, предусматривающего использование земельного участка, расположенного в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории в границах зоны планируемого размещения объекта федерального, регионального или местного значения, только для размещения указанных объектов.
Предложение: дополнить правило о принадлежности земельного участка только одной территориальной зоне дополнительным исключением, в соответствии с которым допускается пересечение границ земельного участка и территориальной зоны, если границы такого участка или зоны установлены в соответствии с решениями документации по планировке территории, изложив часть 4 статьи 30 Градостроительного кодекса Российской Федерации в следующей редакции:
«4. На карте градостроительного зонирования устанавливаются границы территориальных зон. Границы территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне, за исключением земельного участка, границы которого в соответствии с земельным законодательством могут пересекать границы территориальных зон, а также случаев, когда границы такого участка или зоны установлены в соответствии с решениями документации по планировке территории.».
Такая норма обеспечат сокращение инвестиционного цикла при реализации национальных проектов, а также значительно повысит эффективность преобразования территорий за счет исключения из инвестиционного цикла времени на выполнение мероприятий по разделу земельного участка в соответствии с утвержденным проектом планировки и последующее внесение изменений в правила землепользования и застройки.
Для обеспечения реализации описанного предложения предлагаем также уточнить положения о подготовке документации по планировке территории, допускающие осуществлять ее подготовку на основании утвержденного генерального плана муниципального образования без учета положений действующих правил землепользования и застройки.

О красных линиях и границах планируемых земельных участков
Федеральным законом от 31.12.2017 № 507-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» в целях наполнения Единого государственного реестра недвижимости актуальными и достоверными сведениями предусмотрены обязательные приложения к генеральному плану и правилам землепользования и застройки, содержащие сведения о границах населенных пунктов и территориальных зон, подлежащие направлению в орган кадастрового учета. 
Вместе с тем пункт 13 части 1 статьи 32 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» предусматривает внесение сведений в ЕГРН сведений об утверждении проекта межевания территории. Также частью 5 статьи 12 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» предусматривает воспроизведение на публичных кадастровых картах дополнительных сведений, к которым согласно Постановлению Правительства Российской Федерации от 18.04.2016 № 322 «Об утверждении Положения о представлении в федеральный орган исполнительной власти (его территориальные органы), уполномоченный Правительством Российской Федерации на осуществление государственного кадастрового учета, государственной регистрации прав, ведение Единого государственного реестра недвижимости и предоставление сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости, федеральными органами исполнительной власти, органами государственной власти субъектов Российской Федерации и органами местного самоуправления дополнительных сведений, воспроизводимых на публичных кадастровых картах» относятся красные линии, устанавливаемые проектами планировки территории или проектами межевания территории. При этом подготовка документов, содержащих описание границ красных линий и земельных участков, применительно к проектам планировки и межевания законом не предусмотрено.
Предложение:
1. Дополнить статью 42 Градостроительного кодекса Российской Федерации частью 3.1 следующего содержания:
«3.1. Обязательным приложением к основной части проекта планировки территории являются сведения о красных линиях, которые должны содержать графическое описание местоположения красных линий, перечень координат характерных точек линий в системе координат, используемой для ведения Единого государственного реестра недвижимости. Форма графического описания местоположения красных линий, требования к точности определения координат характерных точек красных линий, формату электронного документа, содержащего указанные сведения, устанавливаются федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере ведения Единого государственного реестра недвижимости, осуществления государственного кадастрового учета недвижимого имущества, государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, предоставления сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости.».
2. Дополнить статью 43 Градостроительного кодекса Российской Федерации частями 6.2 и 6.3 следующего содержания:
«6.2. Обязательным приложением к основной части проекта межевания территории являются сведения о красных линиях, утверждаемых, изменяемых проектом межевания территории в соответствии с пунктом 2 части 2 настоящей статьи, которые должны содержать графическое описание местоположения красных линий, перечень координат характерных точек линий в системе координат, используемой для ведения Единого государственного реестра недвижимости. Форма графического описания местоположения красных линий, требования к точности определения координат характерных точек красных линий, формату электронного документа, содержащего указанные сведения, устанавливаются федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере ведения Единого государственного реестра недвижимости, осуществления государственного кадастрового учета недвижимого имущества, государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, предоставления сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости.
6.3. Обязательным приложением к основной части проекта межевания территории является описание местоположения границ земельных участков, подлежащих образованию в соответствии с утвержденным проектом межевания территории, которые должны содержать графическое описание местоположения границ земельных участков, перечень координат характерных точек этих границ в системе координат, используемой для ведения Единого государственного реестра недвижимости. Форма графического описания местоположения границ земельных участков, требования к точности определения координат характерных точек границ земельных участков, формату электронного документа, содержащего указанные сведения, устанавливаются федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере ведения Единого государственного реестра недвижимости, осуществления государственного кадастрового учета недвижимого имущества, государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, предоставления сведений, содержащихся в Едином государственном реестре недвижимости.».

О действии градостроительных регламентов в отношении территорий общего пользования
Положениями пунктов 1, 2 статьи 14.3 Земельного кодекса Российской Федерации в редакции законопроекта установлено, что действие регламента использования земель не распространяется на земельные участки, предназначенные для использования в качестве земель и земельных участков общего пользования, территорий общего пользования.
Указанный подход представляется неэффективным. Предложенная норма не обеспечивает комплексный подход к регулированию использования территорий населенных пунктов несмотря на то, что территории общего пользования тесно связаны с иными территориями, являются объектом муниципального управления и реализации вопросов местного значения. Кроме того, установление режима использования территорий общего пользования не требует специальных исследований (изысканий), в отличие от особо охраняемых природных территорий, территорий сельскохозяйственных угодий и территорий лесного фонда.
В связи с изложенным установление режима использования территорий общего пользования единовременно на всю территорию населенного пункта посредством правил землепользования и застройки представляется обоснованным и позволит повысить эффективность муниципального управления и информированность населения о наличии и параметрах использования таких территорий. 
Предложение: распространить действие градостроительных регламентов на территории общего пользования, исключив подпункт 6 пункта 2 статьи 14.3 Земельного кодекса Российской Федерации в редакции законопроекта.


	Не поддерживается
	Требуется пересмотр текста законопроекта, в связи с тем, что часть норм уже неактуальна.
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	Поддерживается
	Законопроект дополняет Федеральный закон от 21.07.2014 № 209-ФЗ "О государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства" положениями о праве оператора государственной информационной системы жилищно-коммунального хозяйства (далее - Система) и оператора региональной информационной системы по согласованию с уполномоченным федеральным органом исполнительной власти заключить соглашение, которое предусматривает состав сведений (информации) из числа подлежащих размещению в Системе, которые первоначально размещаются поставщиками информации в региональной информационной системе и передаются оператором региональной информационной системы в Систему в автоматизированном режиме без необходимости получения на это согласия от поставщиков информации.

	Поддерживается 
с замечаниями
	Концептуально законопроект поддерживается, однако представляется сырым. В качестве поправок к законопроекту предлагается изменить требования к ГИС ЖКХ, чтобы система позволяла настроить API (т.е. обмен информацией с ГИС ЖКХ аппаратными методами), под которые можно было бы разрабатывать региональные системы.

	
	В проектируемой части 13 статьи 10 Федерального закона требует доработки порядок согласования (несогласования) уполномоченным федеральным органом Соглашения. Так, из содержания данного положения проекта можно сделать вывод о том, что уполномоченный федеральный орган не вправе отказать в согласовании Соглашения в случае, если у сторон Соглашения отсутствуют разногласия по условиям Соглашения. В связи с этим не ясно, что в таких случаях является предметом согласования и каковы его цели, если решение уполномоченного федерального органа в указанных случаях заведомо предопределено. При этом следует учитывать, что Соглашением могут устанавливаться особенности порядка и способов размещения информации в Системе из региональной информационной системы и иные особенности взаимодействия региональной информационной системы с Системой, которые могут отличаться от правил, установленных уполномоченным федеральным органом исполнительной власти

	
	Законопроектом предлагается установить, что случае, если в субъекте Российской Федерации созданы и эксплуатируются региональные государственные информационные системы в сфере жилищно-коммунального хозяйства (далее – региональная система), осуществляющие деятельность на территории соответствующего субъекта Российской Федерации, то поставщики информации, подлежащей обязательному размещению в ГИС ЖКХ, обязаны размещать такую информацию в такой региональной системе при условии заключения соглашения между оператором ГИС ЖКХ и оператором региональной системы.
Заключение соглашения между оператором ГИС ЖКХ и региональным оператором должно предусматривать:
- состав передаваемой информации в автоматизированном режиме без необходимости получения согласия от поставщиков информации;
-  особенности, порядок и способы размещения информации в ГИС ЖКХ из региональной системы;
- иные особенности взаимодействия двух систем.
Предусматривается также, что если соглашение между операторами будет заключено, то субъектом РФ принимается нормативный правовой акт, которым устанавливается состав сведений, структура, порядок и сроки размещения информации, а у поставщиков информации возникает обязанность размещения такой информации в региональной системе. 
Вступление в силу законопроекта предложено со дня его официального опубликования.
В мае 2021 года готовились и направлялись замечания и предложения к законопроекту, вместе с тем, законопроект 20.01.2022 был принят Государственной думой Российской Федерации в первом чтении, в редакции не учитывающей ранее направленные замечания и предложения.
Отмечаем, что утверждение законопроекта в редакции, принятой в 1 чтении, повлечет за собой возникновение следующих рисков:
- в случае принятия нормативного правового акта по субъекту РФ ресурсоснабжающая организация (далее – РСО) будет вынуждена осуществлять глобальную доработку своих автоматизированных систем для размещения информации не в ГИС ЖКХ, а в региональной системе, что займет длительное время и приведет к дополнительным затратам со стороны РСО;
- формулировки законопроекта неоднозначны. Так, на наш взгляд, положения законопроекта можно трактовать, что размещение в региональной системе может потребоваться как всей информации, так и части, из-за чего возможна ситуация, при которой придется вносить часть информации в 
ГИС ЖКХ, а часть в региональную систему для дальнейшей передачи через неё в ГИС ЖКХ.
Следует отметить, что в случае, если РСО будет вынуждена осуществлять доработку своих автоматизированных систем с ГИС ЖКХ, то как было указано выше, то это потребует значительного инвестирования для обеспечения интергации данных. Учитывая, что РСО осуществляют регулируемые виды деятельности, то такие расходы должны быть учтены в необходимой валовой выручке (НВВ) при утверждении тарифов, что может привести к росту самого тарифа и недовольству граждан. В случае, если расходы не будут учтены в составе НВВ, то РСО вынуждена будет осуществлять перераспределение денежных средств между статьями расходов, в связи с чем могут быть недофинансированы ремонтные и инвестиционные программы, следствием чего может быть ухудшение надежности и качества поставляемых ресурсов, что также приведет к недовольству граждан и соответственно ухудшению платежной дисциплины. 
Кроме того, отмечаем, что появление в Федеральном законе от 21.07.2014 № 209-ФЗ «О государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства» такого понятия как «региональная система» потребует внесения изменений в массу подзаконных актов: Приказы Минкомсвязи России, Минстроя России «Об утверждении состава, сроков и периодичности размещения информации поставщиками информации в государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства» и «Об утверждении Порядка взаимодействия государственной информационной системы жилищно-коммунального хозяйства с инфраструктурой, обеспечивающей информационно-технологическое взаимодействие информационных систем, используемых для предоставления государственных и муниципальных услуг в электронной форме, с иными информационными системами, а также единых форматов для информационного взаимодействия иных информационных систем с ГИС ЖКХ и т.п.. Внесение изменений также потребуется и в статью 13.19.2 Кодекса об административных правонарушениях РФ.
Для минимизации (исключения) обозначенных рисков считаем целесообразным доработать положения законопроекта с учетом следующих предлагаемых решений:
- соблюдение со стороны регионального сегмента ГИС ЖКХ преемственности текущих автоматизированных сервисов, предоставляемых программно-аппаратным комплексом ГИС ЖКХ;
- сохранение без изменения структуры передаваемых данных и ее состава;
- определение сроков начала предоставления информации в региональные информационные системы.
При несоблюдении указанных условий, вся выполненная реализация и текущие доработки интеграционного решения с ГИС ЖКХ будут признаны неактуальными и РСО будут вынуждены переделывать структуру данных в ИТ системах, как следствие будут изменены бизнес-процессы компаний, а затем понадобится повторная реализация интеграционного механизма под изменённые бизнес-процессы. При этом сроки доработок интеграционных механизмов при переходе на региональный сегмент будут определяться региональными нормативными правовыми актами.

Таблица поправок прилагается (Приложение 1)


	
	Предлагаем поддержать замечания, изложенные в заключении Комитета ГД по строительству и ЖКХ. Законопроектом предусматривается возможность размещения указанных в статье 6 Федерального закона № 209-ФЗ сведений не в ГИС ЖКХ, а в региональных информационных системах с последующей передачей информации их таких систем в ГИС ЖКХ. Законопроектом предлагается закрепить за субъектами Российской Федерации полномочия самостоятельно определять порядок, способы и сроки (периодичность) размещения таких сведений в региональной информационной системе. Однако предложения не в полной мере соответствуют целям Федерального закона       № 209-ФЗ и закрепленным в нем принципам создания, эксплуатации и модернизации ГИС ЖКХ.





	№ 1180448-7
«О внесении изменений в Федеральный закон "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации" и Жилищный кодекс Российской Федерации»
(о дополнительном законодательном урегулировании вопросов обеспечения сохранности объектов культурного наследия, являющихся многоквартирными домами)

https://sozd.duma.gov.ru/bill/1180448-7


	Поддерживается 
с замечаниями
	Отзыв на проект федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» и Жилищный кодекс Российской Федерации»

Проблема перманентного недофинансирования как текущего содержания и текущего ремонта объектов культурного наследия, в том числе многоквартирных домов (далее – МКД-памятники), так и их капитального ремонта, мероприятий по сохранению (консервация, ремонт, реставрация объекта культурного наследия, приспособление объекта культурного наследия для современного использования либо сочетание указанных мер) является весьма важной и гораздо более комплексной, чем представлено в рассматриваемом проект федерального закона «О внесении изменений в Федеральный закон «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» и Жилищный кодекс Российской Федерации» (далее – законопроект).
Законопроектом предложены следующие 3 концептуальных подхода:
1) возложение обязанностей по выполнению охранных обязательств в отношении МКД-памятников на управляющие организации, осуществляющие управление такими МКД, независимо от форм собственности на помещения в таких домах;
2) распространение института признания МКД аварийными на МКД-памятники с возможностью изъятия таких домов для государственных и муниципальных нужд в случаях, когда собственники не выполнили в установленный срок мероприятия по сохранению объекта;
3) установление возможностей финансирования капитального ремонта МКД-памятников за счет средств бюджетов.

1. Возложение обязанностей по выполнению охранных обязательств в отношении МКД-памятников на управляющие организации, осуществляющие управление такими МКД, независимо от форм собственности на помещения в таких домах
Законопроектом предлагается возложить обязанности по выполнению требований, содержащихся в охранном обязательстве и акте технического состояния объекта культурного наследия, на организацию, управляющую МКД-памятником - управляющую организацию, товарищество собственников жилья либо жилищный кооператив или иной специализированный потребительский кооператив, а в случае непосредственного управления многоквартирным домом собственниками помещений в таком доме – на указанных собственников (см. пункт 3 новой редакции статьи 561 Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации»). Соответствующие изменения предлагается также внести в статью 138, части 22 и 23 статьи 161 Жилищного кодекса Российской Федерации.
В действующей редакции пункта 3 статьи 561 Федерального закона от 25 июня 2002 г. № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» (далее – Федеральный закон № 73-ФЗ) такие обязанности возложены на всех собственников помещений в МКД-памятнике, которые решением общего собрания большинством не менее чем двумя третями голосов могут возложить исполнение требований охранного обязательства в отношении МКД-памятника в целом и общего имущества такого дома на организацию, управляющую таким домом.
В пояснительной записке к законопроекту в качестве причины для предлагаемого изменения приводится то, что для реализации действующей нормы требуют значительные временные и бюджетные затраты, так как органы охраны объектов культурного наследия должны осуществить значительный объем работ по установлению конкретного правообладателя жилого и нежилого помещения в МКД-памятнике, адресному направлению ему охранного обязательства, осуществлению контроля за выполнением  обязательства таким правообладателем.
Во-первых, на наш взгляд, это недостаточная причина, чтобы отказаться от базового законодательного принципа – за содержание имущества отвечает его собственник, а в случае общего имущества в МКД – все собственники помещений в МКД. 
Решение проблемы высоких временных и финансовых затрат органов охраны объектов культурного наследия могут быть решены совершенно иначе – путем направления охранного обязательства и акта технического состояния объекта культурного наследия организации, управляющей МКД-памятником, для включения данных документов в состав технической документации на многоквартирный дом и иных документов, связанных с управлением этим домом.
Возложение ответственности за исполнение обязательных требований законодательства в отношении содержания общего имущества, сохранения объекта культурного наследия на организацию, управляющую многоквартирным домом, в качестве обязанности по закону - концептуально неправильный подход. Такая обязанность и ответственность должны лежать на собственниках имущества, а для их реализации собственники вправе привлекать стороннее лицо – управляющую организацию или поручать исполнение товариществу или кооперативу. При этом собственники должны быть обязаны нести соответствующие расходы.
Во-вторых, состав работ, определяемых в охранном обязательстве, может быть гораздо шире, чем состав работ, выполняемых в рамках стандартного договора управления общим имуществом в многоквартирном доме. Так, в соответствии с частью 6 ст. 476  Федерального закона № 73-ФЗ «Охранным обязательством устанавливаются обязанности лица (лиц), указанного (указанных) в пункте 11 настоящей статьи: 1) по финансированию мероприятий, обеспечивающих выполнение требований в отношении объекта культурного наследия, включенного в реестр, установленных статьями 47.2 - 47.4 настоящего Федерального закона;». 
Такие требования могут включать, например: организовать проведение работ по сохранению объекта культурного наследия, то есть в том числе провести реставрацию или приспособление объекта для современного использования. Затраты на такие мероприятия могут в сотни раз превышать затраты на обычное текущее содержание и текущий ремонт многоквартирного дома, предусмотренные договором управления.
Таким образом, без изменения платы за услуги управляющей организации в договор управления можно включить только лишь требование по учету требований охранного обязательства при реализации договора управления, но не выполнение требований охранного обязательства. Выполнение требований охранного обязательства управляющей организацией возможно только при условии оплаты таких услуг собственниками помещений в МКД-памятнике. 
Если же собственники все-таки решают поручить управляющей организации выполнение требований охранного обязательства, то в договоре управления многоквартирным домом должно быть определено, что собственники поручают управляющей организации выполнение услуг и работ, обеспечивающих сохранение объекта культурного наследия (примечание: за исключением работ по капитальному ремонту, поскольку ответственность за их проведение несут или собственники помещений в МКД при формировании фонда капитального ремонта на специальном счете, либо региональный оператор при формировании фонда капитального ремонта на его счете), а управляющая организация принимает на себя соответствующее обязательство за плату, о которой стороны договорились.
Исполнение таких требований в части содержания и текущего ремонта общего имущества, на наш взгляд, должно осуществляться путем включения соответствующих работ в перечень услуг и работ по договору управления многоквартирным домом, заключаемому на основании решения общего собрания, принимаемого в соответствии с действующей нормой Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – Жилищный кодекс, ЖК РФ) простым большинством голосов участников общего собрания, имеющего кворум.
С учетом указанного выше считаем недопустимым предложение определить в качестве существенного условия договора управления многоквартирным домом, договоров оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в многоквартирных домах обязательство управляющей организации, подрядной организации по выполнению требований, предусмотренных соответствующим охранным обязательством и актом технического состояния объекта культурного наследия, порядок и условия их выполнения, а в случае отсутствия в договорах такого существенного условия - считать сделку ничтожной (см. пункт 4 новой редакции статьи 561 Федерального закона № 73-ФЗ).
Необходимо отметить, что в проектируемом пункте 5 части 3 статьи 162 Жилищного кодекса отсутствуют слова «о порядке и условиях выполнения» требований, предусмотренных пунктом 3 статьи 561 Федерального закона № 73-ФЗ. Соответственно, создается впечатление, что в договоре просто должна фиксироваться обязанность управляющей организации, установленная законом.

2. Распространение института признания МКД аварийными на МКД-памятники с возможностью изъятия таких домов для государственных и муниципальных нужд в случаях, когда собственники не выполнили в установленный срок мероприятия по сохранению объекта
Законопроектом предлагается изымать МКД-памятники в случаях, если собственники помещений в них не выполнили мероприятия по сохранению объекта культурного наследия (надо полагать, что в концепции законопроекта такое последствие будет наступать в отношении собственников, но в случае, если не они не выполнили мероприятия, а управляющая организация, которая отвечает за выполнение охранного обязательства, что выглядит уже совсем одиозно).
При этом в пояснительной записке указывается, что органы местного самоуправления после изъятия МКД-памятника осуществляют мероприятия по его сохранению, в том числе с привлечение средств инвесторов.
Во-первых,  15 лет применения данного института в отношении обычных МКД показали, что даже несмотря на возможность их сноса и получения доходов от строительства новой недвижимости на этом же земельном участке, привлечение средств инвесторов организовать крайне сложно. Сейчас Правительство Российской Федерации реализует целый комплекс мер, которые позволили бы хотя бы в ограниченном числе случаев, в центрах крупных городов привлечь инвесторов в проекты КРТ, что позволило бы сократить постоянно возрастающие бюджетные расходы на расселение аварийного жилья. По факту, в целях экономии бюджетных средств органы местного самоуправления просто не признают МКД аварийными, пока они не достигнут уже совсем критического износа.
В отношении МКД-памятников ситуация еще более тяжелая, так как инвестиционная привлекательность таких объектов фактически нулевая, поскольку с объектами на практике почти ничего нельзя сделать – не только нельзя снести, но и нельзя реконструировать. Мероприятия же по сохранению объекта культурного наследия не позволяют сделать реально приносящий доход объект. Без реформирования именно этой сферы регулирования введение предложенного порядка изъятия просто приведет к резкому росту бюджетных затрат, а у органов местного самоуправления не будет стимулов признавать такие дома аварийными. В то же время социальная задача по переселению граждан из таких домов должна решаться, по нашему мнению, в общем порядке.
В настоящее время в структуре органов исполнительной власти большинства субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления отсутствуют органы, отвечающие за привлечение инвесторов в сохранение объектов культурного наследия, а в полномочия органов охраны культурного наследия в большинстве случаев не входит работа по привлечению инвесторов (даже в Санкт-Петербурге, являющемся городом с наиболее существенным культурным наследием и одновременно наиболее развитым с точки зрения туризма). Это приводит к тому, что в целях охраны наследия оно настолько консервируется, что естественным образом придет постепенно в аварийное состояние, когда восстановление объекта уже невозможно.
На наш взгляд, необходимо пересмотреть базовые подходы к охране объектов культурного наследия, в том числе перейти от запрета на виды работ (например, на реконструкцию, на изменение объемно-планировочных решений) к запрету на уничтожение, изменение именно предмета охраны. Во всем мире уже давно применяется именно этот принцип, позволяющий, с одной стороны, сохранить историческую память, с другой стороны, сохранить полезным объект для существующего и будущих поколений, радикально сократить барьеры по согласованию различных работ на объектах культурного наследия, если такие объекты не относятся к уникальным. В настоящее время сложилась ситуация, когда граждане и юридические лица стремятся исключить объекты из реестров объектов культурного наследия, так как не невозможно ни только приспособить объект для современного использования, но и просто покрасить фасад или дверь.

3. Установление возможностей финансирования капитального ремонта МКД-памятников за счет средств бюджетов
Законопроектом предлагается установить право субъектов Российской Федерации за счет средств своих бюджетов оказывать финансовую поддержку мероприятиям по сохранению объектов культурного наследия, являющихся многоквартирными домами или их частью, направленную на проведение работ в отношении общего имущества в таких объектах, в том числе проведению капитального ремонта МКД (см. проектируемый пункт 41 статьи 13 Федерального закона № 73-ФЗ). 
Как показывает практика, не смотря на наличие права на оказание финансовой поддержки проведения капитального ремонта (см. часть 1 статьи 190 ЖК РФ), большинство субъектов Российской Федерации не предусматривают в бюджетах средства на поддержку капитального ремонта МКД. Аналогично, установление права на финансовую поддержку капитального ремонта МКД-памятников – совсем не значит оказание такой поддержки. 

Между тем, приведенные в пояснительной записке данные свидетельствуют о том, что капитальный ремонт МКД-памятников стоит примерно в два раза дороже, чем обычных МКД. И без предоставления финансовой поддержки финансовое бремя собственников помещений в таких домах будет в два раза большим, чем бремя собственников в других МКД. В том случае, когда за проведение МКД-памятника отвечает региональный оператор, собственникам помещений в МКД-памятнике понадобится в двое больший срок, чтобы вернуть региональному оператору средства, затраченные на капитальный ремонт МКД-памятника, позаимствованные из фондов капитального ремонта обычных МКД. Это создает риски невозврата позаимствованных средств до окончания срока региональной программы, а значит, создает риски недостаточности средств регионального оператора для капитального ремонта обычных многоквартирных домов в связи с заимствованиями на ремонт домов-памятников, что нарушает права собственников в таких домах.
Представляется, что решение проблемы более дорогостоящего финансирования капитального ремонта МКД-памятников невозможно за счет и без того недофинансируемых региональных операторов. По факту это приведет просто к росту взносов на капитальный ремонт для всех собственников помещений в МКД, которые делают взносы в региональный фонд. И снова - для компенсации возросших потребностей в финансирования понадобятся бюджетные средства.
В случае, если собственники помещений в доме-памятнике формируют фонд капитального ремонта на специальном счете, отсутствие финансовой поддержки приводит к невозможности в установленный региональной программой срок провести необходимый капитальный ремонт.
По нашему мнению, необходимо в целом пересмотреть регулирование отношений по охране и использованию объектов культурного наследия в целях повышения их привлекательности для инвесторов. Также предлагается сформировать законодательную правовую конструкцию, обязывающую и стимулирующую органы власти обеспечивать сохранение объектов культурного наследия всеми предусмотренными способами, методами и инструментариями.

4. Общие замечания 
Согласно проектируемому пункту 2 статьи 472 Федерального закона № 73-ФЗ, состав (перечень) видов работ по сохранению объекта культурного наследия определяется соответствующим органом охраны объектов культурного наследия и указываются в составленном таким органом акте технического состояния объекта культурного наследия.
Можно предположить, что перечень работ по сохранению объекта культурного наследия должен включать (в терминологии Жилищного кодекса) работы по обслуживанию и текущему ремонту, а также капитальному ремонту общего имущества в МКД-памятнике.
Между тем, согласно Жилищному кодексу перечень и сроки проведения работ по капитальному ремонту общего имущества в каждом МКД определяются региональной программой капитального ремонта (см. пункты 2 и 3 части 2 статьи 168 ЖК РФ), за формирование и актуализацию которой отвечают исполнительный орган государственной власти субъекта Российской Федерации, ответственный за жилищно-коммунальное хозяйство. Законопроектом не определена обязанность при формировании (актуализации) региональной программы капитального ремонта устанавливать те виды работ по капитальному ремонту МКД-памятников и сроки их проведения, которые указаны в охранном обязательстве и (или) акте технического состояния объекта культурного наследия. 
Тем самым, создается возможность неисполнения требований по обеспечению сохранности объекта культурного наследия при реализации региональной программы капитального ремонта.
Проектируемая часть 11 статьи 166 Жилищного кодекса устанавливает связь между терминами, используемыми в Жилищном кодексе («работы по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме») и Федеральном законе № 73-ФЗ («работы по сохранению объекта культурного наследия»). 
При этом в данной части не определен такой важный момент как то, что работы сохранению объекта культурного наследия могут финансироваться за счет средств, сформированных исходя из установленного минимального размера взноса на капитальный ремонт.
В действующей редакции части 1 статьи 191 и в проектируемой части 3 указанной статьи Жилищного кодекса определяется, что меры финансовой поддержки предоставляются товариществам собственников жилья, жилищным, жилищно-строительным кооперативам, управляющим организациям, региональным операторам. Между тем, в соответствии с частью 1 статьи 173 Жилищного кодекса средства финансовой поддержки, предоставленной в соответствии со статьей 191 Жилищного кодекса, наряду с другими указанными в данной норме средствами, образуют фонд капитального ремонта. Средства фонда капитального ремонта, формируемые на специальном счете, являются общими средствами собственников помещений (см. часть 1 статьи 361 Жилищного кодекса). А средства фонда капитального ремонта, формируемого на счете регионального оператора, хотя и являются средствами регионального оператора, но учитываются отдельно по каждому МКД (см. статью 183 Жилищного кодекса). Поэтому средства финансовой поддержки, на самом деле, предоставляются собственникам помещений в МКД, а зачисляются в зависимости от реализуемого способа формирования фонда капитального ремонта либо на специальный счет, либо на счет регионального оператора.
Предлагается внести соответствующие изменения в часть 1 статьи 191 Жилищного кодекса и проектируемую часть 3 указанной статьи.

	
	Необходимо предусмотреть в законопроекте положение, согласно которому будет определено лицо, на которое будет возлагаться обязанность доводить до сведения собственников помещений в многоквартирных жилых домах содержание решения о включении объекта (многоквартирного жилого дома) в перечень выявленных объектов культурного наследия, при непосредственном управлении домом собственниками помещений в этом доме. 
Необходимо в законопроекте урегулировать вопрос о необходимости проведения общего собрания собственников МЖД для принятия решения о ремонте общего имущества МДЖ, включенного в перечень вновь выявленных объектов культурного наследия. 
Указанные в пп. 1 проектируемого п. 4 ст. 47.2 Федерального закона работы по сохранению объекта культурного наследия должны проводиться в сроки, определенные органами охраны объектов культурного наследия. В проектируемой ч. 12 ст. 166 ЖК РФ установлено, что работы по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме – объекте культурного наследия выполняются путем проведения работ по сохранению объекта культурного наследия. В связи с этим возникает вопрос о соотнесении сроков, установленных в охранном обязательстве и других соответствующих документах, со сроками проведения  капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах – объектах культурного наследия согласно утвержденным субъектами Российской Федерации региональным программам в соответствии со ст. 168 ЖК РФ.
В проектируемом п. 5 ст. 56.1 Федерального закона предусматривается обязанность по включению в договор управления многоквартирным домом либо договор оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ  по ремонту общего имущества в многоквартирных домах обязательств по выполнению требований, предусмотренных Федеральным законом в отношении работ по сохранению объекта культурного наследия, которые в том числе могут быть отнесены к работам по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Следует отметить, что данные работы выполняются на основании договоров на оказание услуг и (или) выполнение работ по капитальному ремонту общего имущества в соответствии с главами 16, 17 ЖК РФ.

	
	В пунктах 6, 7, 9 проектируемой статьи 561 Федерального закона следует исключить ссылку на пункт 3 статьи 473 Федерального закона, поскольку проведение работ на земельном участке в границах территории таких объектов культурного наследия, как жилое и нежилое помещения в многоквартирном доме, невозможно.
В проектируемых абзацах первом, третьем и четвертом пункта 5 статьи 561 Федерального закона от 25 июня 2002 года № 73-ФЗ «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» (далее – Федеральный закон) предусматривается обязанность по включению в договор управления многоквартирным домом либо договор оказания услуг по содержанию и (или) выполнению работ по ремонту общего имущества в многоквартирных домах положений о порядке и условиях выполнения обязательств по выполнению требований, предусмотренных охранным обязательством, иными охранными документами. В связи с этим в целях реализации проектируемых норм нуждается в уточнении содержание такого порядка и таких условий, например, путем разработки и утверждения типовой формы названных положений в подзаконном нормативном правовом акте.

	Не поддерживается
	Проектом федерального закона предлагается установить обязанность управляющей организации по выполнению требований охранного обязательства, определенных в отношении такого дома в целом, его части и (или) общего имущества многоквартирного дома - памятника с закреплением за такой организацией обязанности информирования жильцов о наличии указанных требований (данное положение не распространяется на случаи непосредственного управления многоквартирного дома собственниками помещений).
Вместе с тем, жилые и нежилые помещения, находящиеся в многоквартирном доме-памятнике, содержание которого обеспечивается управляющей организацией, могут находиться в «смешанной» форме собственности -  в собственности физических, юридических лиц, публично-правовых образований.
Поэтому изменениями к абзацу первому пункта 3 статьи 561 Федерального закона об объектах культурного наследия предлагается возложить обязанность по выполнению требований законодательства об охране объектов культурного наследия, установленных в отношении многоквартирного дома в целом, его части и (или) общего имущества, на управляющую организацию независимо от формы собственности на помещения в нем.
Проектом федерального закона предлагается также в случае, если многоквартирный дом является объектом культурного наследия, включить в договор управления многоквартирным домом (статья 162 Жилищного кодекса) обязательство управляющей организации по выполнению установленных в отношении многоквартирного дома требований, предусмотренных пунктом 3 статьи 561 Федерального закона об объектах культурного наследия.
Согласно жилищному законодательству, многоквартирный дом может быть признан в установленном Правительством Российской Федерации порядке аварийным и подлежащим сносу или реконструкции. 
Однако, положениями Федерального закона об объектах культурного наследия снос объекта культурного наследия, в том числе, являющегося многоквартирным домом, запрещен, а реконструкция не предусмотрена.
Это приводит к правовой неопределенности действий органов власти по отношению к многоквартирным домам-памятникам, находящимся в аварийном состоянии, и к гражданам, проживающим в таких домах.  
Так, по аналогии  с частью 10 статьи 32 Жилищного кодекса проектируемой частью  104 данной статьи предусматривается, что если собственники в установленный срок не провели работы по сохранению такого дома, земельный участок, на котором расположен дом-памятник, подлежит изъятию для государственных или муниципальных нужд и соответственно подлежит изъятию каждое жилое помещение в указанном доме, за исключением жилых помещений, принадлежащих на праве собственности муниципальному образованию, в порядке, установленном частями 1, 5-9 указанной  статьи.
Заложенная в новой части  104 статьи 32 Жилищного кодекса апелляция к указанному порядку позволит однозначно применять в отношении граждан, чьи помещения изымаются, положения частей 1, 5-9 данной статьи,  в том числе, положения о включении в размер возмещения за изымаемое жилое помещение рыночной стоимости жилья, рыночной стоимости общего имущества в многоквартирном доме, а также все убытки, причиненные собственнику жилого помещения его изъятием, включая убытки, которые он несет в связи с изменением места проживания, временным пользованием иным жилым помещением до приобретения в собственность другого жилого помещения, переездом, поиском другого жилого помещения для приобретения права собственности на него, оформлением права собственности на другое жилое помещение, досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную выгоду.       
В соответствии с проектируемой частью 105 вышеуказанной статьи публично-правовое образование, к которому переходит право собственности на многоквартирный дом, являющийся объектом культурного наследия, должно организовать проведение предусмотренных Федеральным законом об объектах культурного наследия работ по сохранению таких домов-памятников и определить их дальнейшее использование.
Следует отметить, что федеральное законодательство содержит ряд механизмов привлечения внебюджетных средств в работы по сохранению объектов культурного наследия, применимых к домам-памятникам, в том числе, в случае перевода жилых помещений в таком доме в нежилые.
Так, возможны предоставление здания-памятника арендатору на условиях льготной арендной платы (статья 141 Федерального закона об объектах культурного наследия); приватизация находящегося в неудовлетворительном состоянии памятника «за рубль» (статья 29 Федерального закона «О приватизации государственного и муниципального имущества); выплата компенсаций собственнику объекта культурного наследия федерального значения, вложившему свои средства в работы по сохранению объекта культурного наследия (пункт 3 статьи 14 Федерального закона об объектах культурного наследия); вовлечение, в перспективе, объектов культурного наследия в концессионные соглашения, соглашения государственно-частного, муниципально-частного партнерств. 
Применение указанного правового инструментария должно позволить публично-правовым образованиям заинтересовать инвесторов в приобретении расселенных домов-памятников для проведения  работ по их сохранению, в том числе, приспособления для современного использования.    
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	Поддерживается
	Реформа муниципальной системы

	Поддерживается 
с замечаниями
	В силу статьи 5 законопроекта федеральные органы исполнительной власти предлагается наделить полномочиями по правовому регулированию особенностей организации местного самоуправления, в том числе на территориях городов федерального значения. 
При этом согласно статье 85 законопроекта уже предусмотрены положения, определяющие особенности организации местного управления на территории городов федерального значения, согласно которым его осуществление будет регулироваться законодательством субъекта Российской Федерации – города федерального значения. С учетом изложенного, наделение федеральных органов исполнительной власти вышеуказанным полномочием представляется избыточным.
Согласно части 7 статьи 10 законопроекта территория населенного пункта должна полностью входить в состав территории муниципального образования. Вместе с тем согласно положениям законопроекта, муниципальными образованиям для субъектов Российской Федерации – городов федерального значения признаются внутригородские муниципальные образования. Таким образом, применение положений части 7 статьи 10 в отношении указанный субъектов Российской Федерации не представляется возможным. В этой связи предлагается часть 7 статьи 10 законопроекта дополнить положениями, предусматривающими соответствующее исключение для городов федерального значения. 
Частью 4 статьи 10 законопроекта предусмотрено, что территорию муниципальных образований составляют земли населенных пунктов, прилегающие к ним земли общего пользования, территории традиционного природопользования населения соответствующего муниципального образования (при наличии), а также земли рекреационного назначения и земли для развития муниципального образования. 
При этом законопроект не предусматривает осуществление полномочий органов местного самоуправление на иных территориях, в том числе межселенных. В свою очередь Градостроительным кодексом Российской Федерации органы местного самоуправления наделены полномочиями по осуществлению градостроительной деятельности в границах межселенной территории. В целях исключения данного противоречия предлагается законопроект дополнить положениями, регулирующими осуществление градостроительной деятельности на межселенных территориях, либо предусмотреть внесение корреспондирующих изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации.

	
	Частью 3 статьи 13 законопроекта предусмотрено, в частности, что от имени муниципального образования выступать в суде без доверенности могут глава местной администрации, другие должностные лица местного самоуправления в соответствии с уставом муниципального образования. Глава муниципального образования, будучи высшим должностным лицом муниципального образования (часть 1 статьи 19 законопроекта), наделяется исключительной компетенцией осуществлять представительство муниципального образования в отношениях с органами местного самоуправления других муниципальных образований, органами государственной власти, гражданами и организациями без доверенности от имени муниципального образования (пункт 1 части 1 статьи 20 законопроекта). В этой связи требуется уточнение полномочий главы местной администрации представлять муниципальное образование без доверенности в суде с учетом его компетенции, поскольку законопроектом именно он, наряду с иными определенными уставом лицами, наделяется также правом приобретать и осуществлять имущественные права и обязанности от имени муниципального образования.
Согласно пункту 12 части 1 статьи 21 законопроекта одним из оснований досрочного прекращения полномочий главы муниципального образования является упразднение муниципального образования, однако законопроектом упразднение муниципальных образований не предусмотрено.
В соответствии с частью 6 статьи 30 законопроекта высшее должностное лицо субъекта Российской Федерации вправе отрешить от должности главу муниципального образования и главу местной администрации в случае, если в течение месяца указанными лицами не были приняты меры по устранению причин, послуживших основанием для вынесения предупреждения, объявления выговора. При этом возможность обжаловать правовой акт об отрешении от должности предоставлено только главе муниципального образования (часть 7 статьи 30).
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	Поддерживается
	Техобследование МКД для проведения кап ремонта и определение физического износа зданий

	Поддерживается 
с замечаниями
	Проект федерального закона «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации» (в части технического обследования многоквартирного дома при реализации программы капитального ремонта) в редакции от 27 июня 2022 г. (далее – законопроект), как следует из пояснительной записки к законопроекту, направлен на совершенствование системы капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах, повышение эффективности использования средств собственников, уплачиваемых в качестве взносов на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирных домах.
Законопроектом предлагается установить взаимосвязь между сроками выполнения работ по капитальному ремонту и фактическим состоянием многоквартирного дома, определяя очередность проведения капитального общего имущества в многоквартирных домах в региональной программе не только «исходя из критериев, которые установлены законом субъекта Российской Федерации» (см. действующую редакцию части 3 статьи 168 Жилищного кодекса), но также «по результатам технического обследования многоквартирного дома, проведенного в соответствии с законодательством о техническом регулировании и настоящим Кодексом» (см. проектируемое дополнение указанной нормы.
Предлагаемый законопроектом подход - учитывать фактическое техническое состояние многоквартирного дома при определении (изменении) срока проведения конкретных видов работ по капитальному ремонту, несомненно заслуживает поддержки. Но содержание законопроекта, на наш взгляд, не обеспечивают решение существующих проблем в установлении обоснованных сроков проведения работ по капитальному ремонту многоквартирных домов.
К тексту законопроекта имеются следующие замечания и предложения.
1. Пояснительной запиской к законопроекту в качестве обоснования для его принятия указывается на отсутствие достоверной информации о фактическом техническом состоянии многоквартирных домов, в том числе у региональных операторов, при формировании региональных программ капитального ремонта и краткосрочных планов по их реализации. Предполагается, что техническое обследование многоквартирного дома (домов), проведенное в соответствии с законодательством о техническом регулировании, даст необходимую достоверную и актуальную информацию. 
Необходимо отметить, что техническое обследование зданий в настоящее время осуществляется в соответствии с Межгосударственным стандартом ГОСТ 31937-2011 «Здания и сооружения. Правила обследования и мониторинга технического состояния»[footnoteRef:1] (далее – ГОСТ 31937). [1:  Введен в действие приказом Федерального агентства по техническому регулированию и метрологии от 27 декабря 2012 г. № 1984-ст.] 

ГОСТ 31937 не включен в актуальный Перечень национальных стандартов и сводов правил (частей таких стандартов и сводов правил), в результате применения которых на обязательной основе обеспечивается соблюдение требований Федерального закона «Технический регламент о безопасности зданий и сооружений»[footnoteRef:2] (далее – Перечень стандартов и сводов правил обязательного применения). Тем не менее, указанный ГОСТ является основой для контроля степени механической безопасности и осуществления проектных работ по повышению степени механической безопасности зданий и сооружений и распространяется в том числе на комплексное обследование технического состояния зданий или сооружений для проектирования их реконструкции или капитального ремонта. [2:  Утвержден Постановлением Правительства Российской Федерации от 28 мая 2021 г. № 815.] 

Обследование технического состояния зданий и сооружений проводят силами специализированных организаций, оснащенных современной приборной базой и имеющих в своем составе высококвалифицированных и опытных специалистов (см. пункт 4.1 ГОСТа 31937).
Обследование технического состояния зданий (сооружений) должно проводиться в три этапа (см. пункт 5.1.7 ГОСТа 31937):
1) подготовка к проведению обследования, заключающаяся, главным образом, в сборе документов и информации о здании, в том числе проектной документации (см. пункт 5.1.9 ГОСТа 31937);
2) предварительное (визуальное) обследование в целях предварительной оценки технического состояния строительных конструкций и инженерного оборудования, электрических сетей и средств связи (при необходимости) по внешним признакам, определения необходимости в проведении детального (инструментального) обследования. При этом проводят сплошное визуальное обследование конструкций здания, инженерного оборудования, электрических сетей и средств связи (в зависимости от типа обследования технического состояния) и выявление дефектов и повреждений по внешним признакам с необходимыми измерениями и их фиксацией (см. пункт 5.1.11 ГОСТа 31937);
3) детальное (инструментальное) обследование, которое проводят если при визуальном обследовании обнаружены дефекты и повреждения, снижающие прочность, устойчивость и жесткость несущих конструкций здания (сооружения) (колонн, балок, ферм, арок, плит покрытий и перекрытий и др.) (см. пункт 5.1.13 ГОСТа 31937).
Согласно своду правил СП 368.1325800.2017. «Свод правил. Здания жилые. Правила проектирования капитального ремонта»[footnoteRef:3], который также не включен в Перечень стандартов и сводов правил обязательного применения, физический износ конструкций, инженерных систем и других объектов общего имущества многоквартирных домов определяется путем их технического обследования визуальным способом (по внешним признакам износа), инструментальными методами контроля и испытания (см. пункт 4.5 СП 368.1325800.2017). [3:  Утвержден и введен в действие Приказом Минстроя России от 25.11.2017 № 1582/пр.] 

Таким образом, согласно документам технического регулирования (ГОСТ 31937, СП 368.1325800.2017) техническое обследование многоквартирного дома может осуществляться как визуальным способом (по внешним признакам), так и инструментальным способом. При этом далеко не каждый многоквартирный дом, включенный в региональную программу капитального ремонта, нуждается в инструментальном техническом обследовании перед проведением капитального ремонта. Целесообразность проведения инструментального обследования должна обосновываться наличием выявленных при визуальном обследовании признаков дефектов и повреждений несущих конструкций многоквартирного дома, которые создают риск потери несущей способности, устойчивости и жесткости несущих конструкций многоквартирного дома.
Если в многоквартирном доме отсутствует необходимость проведения инструментального технического обследования, каким образом уполномоченный орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации, отвечающий за формирование, актуализацию и реализацию региональной программы капитального ремонта, и региональный оператор могут получать актуальную и достоверную информацию о техническом состоянии многоквартирного дома? На наш взгляд, такую информацию можно получить по результатам визуального обследования (осмотра) общего имущества в многоквартирном доме.
В соответствии с Правилами содержания общего имущества в многоквартирном доме[footnoteRef:4] (далее – Правила содержания общего имущества) осмотр общего имущества, обеспечивающий своевременное выявление несоответствия состояния общего имущества требованиям законодательства Российской Федерации, а также угрозы безопасности жизни и здоровью граждан, является неотъемлемой частью содержания общего имущества в многоквартирном доме (см. подпункт «а» пункта 11 указанных Правил). Осуществлять такой осмотр (визуальное обследование) должны лица, осуществляющие управление многоквартирным домом, а при непосредственном управлении – лица, выполняющие работы по содержанию общего имущества (см. пункт 13 Правил содержания общего имущества). По результатам осмотра должен составляться акт осмотра, который является основанием для принятия собственниками помещений или ответственными лицами решения о соответствии или несоответствии проверяемого общего имущества (элементов общего имущества) требованиям законодательства Российской Федерации, требованиям обеспечения безопасности граждан, а также о мерах (мероприятиях), необходимых для устранения выявленных дефектов (неисправностей, повреждений). Техническое состояние элементов общего имущества, а также выявленные в ходе осеннего осмотра неисправности и повреждения отражаются в документе по учету технического состояния многоквартирного дома (журнале осмотра) (см. пункт 14 Правил содержания общего имущества). [4:  Утверждены Постановлением Правительства Российской Федерации от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера платы за содержание жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность».] 

Минимальным перечнем услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме[footnoteRef:5], обязательным для лиц, ответственных за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, предусмотрено, что в случае если при проведении осмотра несущих конструкций многоквартирного дома (например, фундамента, стен) выявлены дефекты, нарушения, должно быть проведено детальное обследование, составлен план мероприятий по инструментальному обследованию. [5:  Утвержден Постановлением Правительства РФ от 03.04.2013 № 290 «О минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и порядке их оказания и выполнения».] 

Таким образом, действующим жилищным законодательством предусмотрено регулярное обязательное проведение полного осмотра (визуального обследования) всех элементов общего имущества в многоквартирном доме. Эта обязанность возложена на лиц, ответственных за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, в зависимости от способа управления многоквартирным домом – управляющую организацию, товарищество собственников жилья, жилищный, жилищно-строительный кооператив либо организацию, оказывающую услуги и выполняющую работы по содержанию общего имущества при непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками помещений. 
Собственники помещений в многоквартирных домах несут расходы на проведение осмотра (осмотров) общего имущества в многоквартирном доме в составе платы за жилое помещение и коммунальные услуги. Также собственники оплачивают и услугу управляющей организации по приему, хранению и актуализации, а при необходимости и восстановление технической документации на многоквартирный дом (см. подпункт «а» пункта 4 Правил осуществления деятельности по управлению многоквартирными домами).
Таким образом, сведения о техническом состоянии элементов общего имущества должны обеспечиваться лицами, осуществляющими управление (содержание) многоквартирных домов. Необходимо только обеспечить, чтобы эти сведения собирались по единой методике, представлялись в унифицированной форме и были доступны уполномоченному органу исполнительной власти субъекта Российской Федерации, отвечающему за формирование, актуализацию и реализацию региональной программы капитального ремонта, региональному оператору и собственникам помещений в многоквартирном доме.
В случае, если в качестве источника информации о техническом состоянии многоквартирного дома определить только результаты технического обследования многоквартирного дома в соответствии с ГОСТ 31937, как предлагает законопроект, собственники помещений будут вынуждены дважды оплачивать расходы на подготовку к обследованию и визуальное обследование (осмотр) – управляющей организации по договору управления многоквартирным домом и специализированной организации по договору о проведении технического обследования.
С целью обеспечения всех заинтересованных лиц необходимой информацией о техническом состоянии всех элементов общего имущества для планирования проведения капитального ремонта, а также для повышения эффективности расходов собственников помещений на проведение капитального ремонта предлагается:
· разграничить этапы визуального и инструментального технического обследования: визуальное обследование должно регулярно проводиться для каждого многоквартирного дома, включенного в региональную программу капитального ремонта, организацией, осуществляющей управление (содержание) многоквартирного дома; инструментальное обследование должно проводиться специализированной организацией и только тех многоквартирных домов, для которых установлена необходимость такого обследования по результатам визуального обследования (осмотра);
· поручить уполномоченному государственному органу (Минстрою России) утвердить форму акта оценки технического состояния общего имущества в многоквартирном доме по результатам визуального технического обследования многоквартирного дома организациями, осуществляющими управление многоквартирными домами, оказывающими услуги и выполняющими работы по содержанию общего имущества при непосредственном управлении многоквартирным домом собственниками помещений (далее – акт оценки технического состояния многоквартирного дома). В таком акте в том числе должны отражаться заключения о необходимости проведения инструментального обследования несущих (ограждающих) конструкций многоквартирного дома;
· определить обязанность организаций, осуществляющих управление (содержание) многоквартирных домов, ежегодно размещать акт оценки технического состояния многоквартирного дома в ГИС ЖКХ и срок для размещения такого акта, позволяющий планировать проведение капитального ремонта региональным операторам и собственникам помещений в многоквартирном доме со специальным счетом;
· определить ответственность организаций, предоставляющих сведения о техническом состоянии общего имущества в многоквартирном доме, за их достоверность;
· определить законопроектом, что очередность (сроки) проведения капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах в региональной программе капитального ремонта определяется с учетом актуальных сведений о техническом состоянии общего имущества в многоквартирных домах, полученных по результатам визуального технического обследования многоквартирных домов, а в установленных Жилищным кодексом случаях – по результатам инструментального технического обследования многоквартирных домов;
· определить возможность переноса срока проведения работ по капитальному ремонту многоквартирного дома на более поздний срок без принятия решения общим собранием в случае, если по результатам визуального технического обследования выполнение таких работ в срок, установленный региональной программой капитального ремонта, не требуется.
2. Несмотря на важность проблемы своевременно выявления многоквартирных домов, проведение капитального ремонта которых не эффективно, поскольку не позволяет обеспечить надлежащее (безопасное) состояние несущих конструкций, законопроектом предлагается только возможность принятия субъектом Российской Федерации или собственниками помещений в многоквартирном доме решения о проведении технического обследования для определения физического износа строительных конструкций и систем инженерно-технического обеспечения многоквартирного дома или отдельных элементов строительных конструкций и инженерно-технических систем (см. проектируемые части 11 и 12 статьи 167 Жилищного кодекса Российской Федерации). Законопроектом не предлагаются никакие критерии технического состояния многоквартирного дома, при которых может (или должно) приниматься такое решение. При этом для принятия решения о проведении технического обследования многоквартирного дома общим собранием собственников помещений в таком доме законопроектом предлагается определить порог в 2/3 голосов от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. Это создаст серьезный барьер для принятия решения собственниками помещений о проведении технического обследования многоквартирного дома. А для субъектов Российской Федерации – возможность для кардинально разных региональных политик – от обследования каждого многоквартирного дома до полного отказа от проведения технических обследований.
Кажется очевидным, что инструментальное обследование необходимо для принятия следующих решений:
а) об исключении многоквартирного дома из региональной программы капитального ремонта в связи с тем, что физический износ несущих конструкций многоквартирного дома превышает семьдесят процентов (см. пункт 2 части 2 статьи 168 Жилищного кодекса[footnoteRef:6]); [6:  Указанная норма нуждается в изменении, а именно, замене слов «основных конструктивных элементов (крыша, стены, фундамент)» на «несущих конструкций многоквартирного дома». ] 

б) о проведении работ по замене и (или) восстановлению несущих строительных конструкций многоквартирного дома, отнесенных в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности к реконструкции объектов капитального строительства (см. часть 5 статьи 166 Жилищного кодекса).
То есть, на основе инструментального обследования должны приниматься решения об исключении многоквартирного дома из региональной программы капитального ремонта и последующее включение его в программы реконструкции или сноса либо о проведении в ходе капитального ремонта работ по восстановлению несущей способности и устойчивости отдельных несущих конструкций многоквартирного дома.
Кроме того, инструментальное обследование может быть необходимо для обоснования решения о проведении в ходе капитального ремонта работ по утеплению фасада многоквартирного дома в случае несоответствия его ограждающих конструкций требованиям по тепловой защите.
Предлагается в законопроекте определить:
· обязательность проведения инструментального обследования технического состояния многоквартирного дома в случае, если при визуальном обследовании (осмотре) выявлены признаки дефектов и повреждений несущих конструкций многоквартирного дома, которые создают риск потери несущей способности, устойчивости и жесткости несущих конструкций многоквартирного дома;
· что основанием для исключения многоквартирного дома из региональной программы капитального ремонта в связи с высоким физическим износом несущих конструкций, а также для принятия решения о выполнении работ по капитальному ремонту, отнесенных в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности к реконструкции объектов капитального строительства, является заключение специализированной организации по результатам инструментального обследования несущих конструкций многоквартирного дома;
Решение о проведение инструментального обследования в случаях, когда его необходимость определена по результатам визуального обследования и такое обследование является обязательным, не должно зависеть от решения общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме. Возможно, целесообразно уполномочить компетентный государственный орган, осуществляющий строительный контроль либо государственный жилищный надзор, принимать соответствующее решение, обязательное для собственников помещений в многоквартирном доме, организаций, ответственных за содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, регионального оператора. 
В случае, если принятие решения о проведении обязательного технического (инструментального) обследования останется полномочием общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме, необходимо снизить порог голосов вплоть до не менее 50% количества голосов участников общего собрания (чтобы пассивность собственников не была препятствием для выполнения обязательного по закону инструментального обследования) вместо предлагаемого законопроектом «не менее двух третей от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме.
3. Законопроектом не определено, за счет каких средств должно проводиться техническое обследование многоквартирного дома (домов) перед проведением капитального ремонта. Финансовый источник не назван для случая, когда решение принимается субъектом Российской Федерации (см. проектируемую часть 11 статьи 167 Жилищного кодекса Российской Федерации). А при принятии решения собственниками помещений сказано только, что «за счет средств собственников» (см. предлагаемую редакцию части 12 статьи 167 Жилищного кодекса), что может подразумевать как средства текущей платы за жилое помещение по договору управления многоквартирным домом, дополнительный платеж по договору управления, дополнительный взнос на капитальный ремонт.
Учитывая сложность принятия решений об установлении дополнительных платежей (взносов) общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме, а также ограниченность бюджетных средств, наиболее доступным источником финансирования инструментального обследования многоквартирного дома является фонд капитального ремонта, формируемый за счет минимального размера взносов на капитальный ремонт. Если инструментальное обследование будет проводиться только в отдельных многоквартирных домах с целью принятия ключевого решения – делать ли капитальный ремонт или исключать многоквартирный дом из региональной программы, расходы не его проведение не создадут чрезмерного финансового бремени для региональных операторов.
Предлагается определить, что в случаях, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации (см. выше предложение в пункте 2), проведение инструментального обследования технического состояния многоквартирного дома финансируется за счет средств фонда капитального ремонта многоквартирного дома, сформированного исходя из установленного субъектом Российской Федерации минимального размера взноса на капитальный ремонт.
4. Законопроектом предлагается дополнить полномочия органов государственной власти Российской Федерации полномочием по утверждению общих требований к организации обследования технического состояния многоквартирного дома или его строительных конструкций и систем инженерно-технического обеспечения (см. проектируемый пункт 1.2 статьи 12 Жилищного кодекса) и полномочия органов государственной власти субъекта Российской Федерации полномочием по определению порядка организации проведения технического обследования многоквартирного дома (см. проектируемый пункт 8.3.1 статьи 13 Жилищного кодекса).
Не ясно, что подразумевается под «организацией обследования технического состояния многоквартирного дома». Технические вопросы организации обследования уже определены ГОСТом 31937, в том числе порядок подготовки, проведения и оформления результатов технического обследования здания, как отмечено в пояснительной записке к законопроекту. Процедуры отбора специализированной организации для проведения обследования вряд ли будут отличаться от существующего отбора подрядчиков региональным оператором.
Представляется, что в случае, если проведение инструментального обследования в установленных законом случаях будет обязательным, наиболее важным является принятие решения о проведении такого обследования, обязательное для исполнения. 
Предлагается определить полномочие органов государственной власти Российской Федерации и субъекта Российской Федерации как соответственно утверждение общих требований к принятию решений о проведении обязательного инструментального обследования технического состояния многоквартирного дома или его строительных конструкций и систем инженерно-технического обеспечения и определение порядка принятия таких решений.
Представляется, что предложенные изменения и дополнения к законопроекту действительно обеспечат получение сведений, необходимых для актуализации и реализации региональных программ капитального ремонта, проведение инструментального обследования многоквартирных домов, для которых существует объективная необходимость в таком обследовании, и принятие обоснованных решений в отношении сроков проведения работ по капитальному ремонту многоквартирных домов.

	
	Предлагаемыми изменениями устанавливается порядок проведения процедуры обследования технического состояния многоквартирного дома или его строительных конструкций и систем инженерно-технического обеспечения или отдельных элементов строительных конструкций и систем инженерно-технического обеспечения многоквартирного дома. Рядом действующих нормативных правовых актов установлены правила технического учета жилищного фонда, в соответствии с которыми определяется, в том числе, техническое состояние (физический износ) здания, строения, сооружения. Указанные понятия необходимо разграничить. 
Проектируемое изменение в пункт 9 части 1 статьи 167 ЖК РФ содержит императивное указание на принятие органами государственной власти субъекта Российской Федерации нормативных правовых актов, которыми устанавливается порядок информирования собственников помещений в многоквартирных домах о результатах обследования технического состояния многоквартирного дома с обязательным размещением такой информации,     в том числе в государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства. При этом, исходя из содержания проектируемого п. 1.1 ст. 167 ЖК РФ указанное обследование технического состояния многоквартирного дома    по решению субъекта Российской Федерации может и не проводиться, в связи с чем необходимость обязательного принятия органами государственной власти субъекта Российской Федерации названных нормативных правовых актов  вызывает объективное сомнение.
В п. 3 ст. 1 проекта предлагается дополнить часть 4.1 ст. 170 ЖК РФ положением о направлении собственниками помещений                     в многоквартирном доме уведомления о принятии ими решения                      о проведении капитального ремонта общего имущества в более ранние сроки, чем это установлено региональной программой капитального ремонта,           в орган государственной власти субъекта Российской Федерации, ответственный за формирование и актуализацию региональной программы капитального ремонта. При этом такой орган ни в ЖК РФ, ни рассматриваемым законопроектом не определен. Кроме того, следует учесть, что в соответствии с ч. 6 ст. 168 ЖК РФ (в том числе в новой редакции)  предоставление сведений, необходимых для подготовки таких программ, осуществляется органами местного самоуправления, а порядок их предоставления устанавливается законом субъекта Российской Федерации.

	
	1.	Предлагается органы госвласти РФ наделить полномочиями по утверждению общих требований к организации технического обследования МКД (ст. 12 ЖК РФ), а субъекты РФ – по определению порядка организации проведения техническое обследование МКД (ст. 13 ЖК РФ).
В настоящее время органы госвласти РФ уже наделены полномочиями по определению порядка государственного учета жилищного фонда (п. 1 ст. 12 ЖК РФ), а пунктом 2 части 1 статьи 167 ЖК РФ, субъекты РФ уже наделены полномочиями по утверждению порядка проведения мониторинга технического состояния МКД.
Так, постановлением Правительства РФ от 13.10.1997 г. №1301 «О государственном учете жилищного фонда в РФ», полномочиями по техническому учету наделены БТИ. В их задачу входит получение информации о местоположении, количественном и качественном составе, техническом состоянии, уровне благоустройства, стоимости объектов фонда и изменении этих показателей.
Во исполнение п. 2 ч. 1 ст. 167 ЖК РФ, субъектами РФ приняты соответствующие нормативно-правовые акты. Например, постановлением Правительства Москвы РФ №1713-ПП от 02.11.2021 утвержден Порядок проведения мониторинга технического состояния МКД. Согласно п. 2.4. по итогам оформляется отчет о результатах обследования технического состояния МКД (далее отчет), включая фотофиксацию фасадов, адресного указателя, а также дефектных участков конструктивных элементов и инженерных систем, обеспечивающих тепло-, водо-, энергоснабжение, а также иного инженерного оборудования дома (при наличии). Результаты обследований вносятся в городскую систему мониторинга. Периодичность обследования – не реже 1 раза в 5 лет.
На наш взгляд, предлагаемые изменения фактически дублируют уже имеющиеся полномочия у органов госвласти РФ и субъектов РФ. В связи с чем считаем данные поправки не целесообразными. 

2.	Проектом предлагается ч. 2 ст. 44 ЖК РФ дополнить пунктом 1.3. и ч. 1 ст. 46 изложить в новой редакции о том, что принятие решений о проведении технического обследования МКД отнести к компетенции общего собрания собственников и установить оно принимается большинством не менее 2\3 голосов от общего числа голосов.
Проектом предлагается статью 167 ЖК РФ дополнить частями 1.1. и 1.2. о том, что субъектом РФ может быть принято решение о проведении технического обследования МКД в установленном субъектом РФ порядке, а собственники могут самостоятельно принять решение о проведении технического обследования своего МКД. В этом случае проведение технического обследования осуществляется за счет средств собственников.
Данным предложением авторы законопроекта фактически заявляют о добровольности проведения технического обследования и его зависимости от решения субъекта РФ или решения общего собрания собственников.
При этом, если такое решение принимается общим собранием, то источником финансирования работ авторы указывают средства собственников помещений в МКД, при этом авторы проекта не указывают за чей счет будут финансироваться работы, если такое решение будет принято субъектом РФ. За счет средств субъекта РФ? Но в этом случае тогда должен определяться и порядок проведения закупок для государственных нужд, предусмотренный Федеральным законом от 05.04.2013 №44-ФЗ.
На наш взгляд, предлагаемые изменения не целесообразны. Действующее жилищное законодательство и сегодня не препятствует принятию собственниками такого решения и для этого не требуется квалифицированное большинство, достаточно простого большинства от числа присутствующих. 

3.	Статью 168 ЖК РФ предлагается дополнить ч. 3 о том, что очередность проведения капремонта определяется не только исходя из критериев, установленных субъектом РФ, но и по результатам технического обследования.
Например, согласно п. 3.1. и п. 3.3. указанного выше постановления Правительства г. Москвы, все МКД подлежат обследованию не реже одного раза в 5 лет, а внеплановые обследования осуществляются для актуализации оценки технического состояния многоквартирных домов при планировании, формировании и реализации городских программ органами исполнительной власти и городскими организациями города Москвы, но не более одного раза в год.
Таким образом, в силу уже имеющихся полномочий субъектов РФ и принятых ими порядками мониторинга технического состояния МКД предусмотрена актуализация региональных программ капремонта. Предлагаемые изменения избыточны и не целесообразны.

4.	Часть 4 статьи 168 ЖК РФ предлагается дополнить пунктом 6 о том, что по результатам технического обследования многоквартирного дома установлено, что оказание услуг и (или) выполнение работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предусмотренных региональной программой капитального ремонта, в установленный срок не требуется.
Предлагаем данную поправку изложить в соответствии с уже имеющейся терминологией в ЖК РФ, а именно: «по результатам мониторинга технического состояния многоквартирного дома установлено, что оказание услуг и (или) выполнение работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме, предусмотренных региональной программой капитального ремонта, в установленный срок не требуется».

В целом, законопроект не поддерживается в связи с тем, что уже имеется правовое регулирование порядка технического учета и мониторинга технического состояния МКД и корректировки сроков капитального ремонта МКД. Если данная система не работает в отдельных субъектах РФ, то это уже вопрос анализа правоприменительной практики и применения мер реагирования со стороны контрольных (надзорных) органов, а не создание в ЖК РФ дублирующих уже имеющиеся правовые нормы.

	
	Законопроектом предлагается путем внесения изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации установить взаимосвязь между сроками выполнения работ по капитальному ремонту и фактическим техническим состоянием многоквартирного дома или его отдельных конструктивных элементов.
Предлагается ввести в Жилищный кодекс Российской Федерации понятие «техническое обследование многоквартирного дома». Утверждение общих требований к его организации отнести к полномочиям органов государственной власти Российской Федерации в области жилищных отношений, а сам порядок проведения технического обследования многоквартирного дома будет устанавливаться на уровне субъекта Российской Федерации с учетом географических и климатических особенностей региона.
Результаты технического обследования многоквартирного дома являются основанием внесения изменений в региональную программу капитального ремонта в части установления/изменения сроков очередности его проведения.
Необходимость проведения обследования технического состояния многоквартирного дома должна обуславливаться случаями выявления признаков ухудшения или утраты первоначальных установленных технических характеристик строительных конструкций и систем инженерно-технического обеспечения многоквартирного дома при проведении эксплуатационного контроля такого здания.
Кроме того, законопроект не учитывает случаи необходимости проведения технического обследования зданий, которые получили повреждения в результате взрывов, аварий, пожаров, чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера.

	
	В пункте 3 статьи 1 проекта предлагается дополнить часть 41 статьи 170 Кодекса положением о направлении собственниками помещений в многоквартирном доме уведомления о принятии ими решения о проведении капитального ремонта общего имущества в более ранние сроки, чем это установлено региональной программой капитального ремонта, в «орган государственной власти субъекта Российской Федерации, ответственный за формирование и актуализацию региональной программы капитального ремонта». Проектируемое изменение в пункт 9 части 1 статьи 167 Кодекса (подпункт «а» пункт 1 статьи 1 проекта) содержит императивное указание на принятие органами государственной власти субъекта Российской Федерации нормативных правовых актов, которыми устанавливается порядок информирования собственников помещений в многоквартирных домах о результатах обследования технического состояния многоквартирного дома с обязательным размещением такой информации, в том числе в государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства. Однако при этом не учитывается, что исходя из содержания проектируемого «пункта 11» этой же статьи Кодекса указанное обследование технического состояния многоквартирного дома по решению субъекта Российской Федерации может и не проводиться

	Не поддерживается
	Имеется ряд пробелов:
1) не определен источник финансирования средств, если решение о проведении технического обследования принято субъектом; 
2) как следует понимать данное предложение в случае принятие о техническом обследовании со стороны собственников: «проведение технического обследования осуществляется за счет средств собственников». Будут ли несогласные с решением общего собрания нести материальное бремя; 
3) какие будут критерии для принятия решения о переносе сроков реализации работ по капитальному ремонту общего имущества МКД.
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«О внесении изменений в статью 23 Жилищного кодекса Российской Федерации»
(в части совершенствования процедуры перевода жилого (нежилого) помещения в нежилое (жилое) помещение)
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	Поддерживается 
с замечаниями
	Концептуально законопроект поддерживается, однако, в тексте законопроекта не определен однозначно момент изменения налоговой базы в случае перевода жилого помещения в нежилое и наоборот.
Таким образом, законопроект может быть поддержан при учете замечаний.

	
	В проектируемой части 7 статьи 23 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – Кодекс) предусмотрено, что «основанием для внесения изменений в сведения Единого государственного реестра недвижимости является направление органом, осуществляющим перевод помещений, в орган регистрации прав уведомления о переводе жилого (нежилого) помещения в (нежилое) жилое помещение». Данное положение не согласуется с частью 4 статьи 7 Федерального закона от 13 июля 2015 года № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости», согласно которой орган регистрации прав вносит в Единый государственный реестр недвижимости сведения на основании документов. Кроме того, в указанном изменении используется неправильная ссылка на часть 4 статьи 23 Кодекса, поскольку соответствующее уведомление упоминается в части 5 этой статьи.

	Не поддерживается
	В соответствии с ч. 1 ст. 23 ЖК РФ перевод жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое помещение осуществляется органом местного самоуправления. При этом согласно п. 5 ч. 1 ст. 32 Федерального закона «О государственной регистрации недвижимости» орган местного самоуправления обязан направлять в орган регистрации прав документы (содержащиеся в них сведения) для внесения сведений в ЕГРН в случае принятия ими решений (актов) о переводе жилого помещения в нежилое помещение, нежилого помещения в жилое помещение (если не требуется проведение работ по перепланировке) или об утверждении акта приемочной комиссии (в случае проведения работ по перепланировке).
Таким образом, направление органом, осуществляющим перевод помещений, документов для внесения соответствующих сведений в ЕГРН уже предусмотрена в специальном федеральном законе, и законопроектом в предлагаемой редакции данная норма дублируется.
Решение органа местного самоуправления о переводе жилого (нежилого) помещения в нежилое (жилое) помещение 
и в настоящее время является основанием для внесения изменений 
в сведения ЕГРН. Таким образом, предлагаемая редакция ч. 7 ст. 23 ЖК РФ также является дублирующей нормой.
Также согласно предлагаемой редакции положительное решение органа, осуществляющего перевод помещений, является основанием использования помещения в качестве жилого или нежилого помещения, если для такого использования не требуется проведение его переустройства, и (или) перепланировки, и (или) иных работ (такая норма сейчас закреплена в действующей редакции ч. 7 ст. 23 ЖК РФ. Законопроектом предполагается установить (закрепить) положение, согласно которому перевод помещения будет считаться оконченным с момента внесения соответствующих изменений в сведения ЕГРН. Тем самым может сложиться ситуация, при которой помещение уже будет использоваться по новому назначению, тогда как процедура внесения изменений в сведения ЕГРН еще не будет завершена. 

	[bookmark: _Hlk137133059]№ 222049-8
«О внесении изменений в Закон Российской Федерации "О недрах"»
(о строительстве объектов капитального строительства на земельных участках, необходимых для разведки и добычи полезных ископаемых)
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	Поддерживается
	Законопроектом предлагается наделить уполномоченный федеральный орган исполнительной власти полномочием по подготовке, утверждению и размещению на своем официальном сайте в сети «Интернет» специальных карт (схем), на которых в отношении земель, земельных участков, расположенных за границами населенных пунктов, отображаются месторождения полезных ископаемых, запасы которых учтены государственным балансом запасов полезных ископаемых, а также границы участков недр, предоставленных в пользование в виде горного отвода. При этом исключается требование о необходимости получения заключения федерального органа управления государственным фондом недр или его территориального органа об отсутствии полезных ископаемых в недрах под участком предстоящей застройки.

	Поддерживается 
с замечаниями
	Концептуально законопроект поддерживается, однако, в тексте законопроекта имеется ряд недочетов:
1. Отсутствует порядок публикации и предоставления доступа к схемам месторождений полезных ископаемых.
2. Отсутствуют положения об обязанности и сроках актуализации информации таких схем.
3. Несоответствия некоторых положений законопроекта друг другу.
4. Отсутствуют изменения в НК РФ, КоАП РФ, УК РФ, ФЗ «О почтовой связи», соответствующие изменениям ФЗ «О недрах».
5. Необоснованно установление возможности собственникам ЗУ, находящихся в границах горного отвода, осуществлять строительство без согласия недропользователя.
6. Отсутствуют положения об установлении переходного периода, который необходим в случае таких масштабных изменений.
Таким образом, законопроект поддерживается с учетом замечаний и возможного внесения правок.

	
	Законопроектом предусматривается необходимость подготовки, утверждения и размещения Федеральным агентством по недропользованию на своем официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети «Интернет» специальных карт (схем), на которых в отношении земель, земельных участков, расположенных за границами населенных пунктов, отображаются месторождения полезных ископаемых, запасы которых учтены государственным балансом запасов полезных ископаемых, а также границы предоставленных в пользование участков недр в виде горного отвода. Со дня утверждения указанных карт (схем) предлагается отменить необходимость получения застройщиками заключений Роснедра или его территориальных органов о наличии (отсутствии) полезных ископаемых в недрах под участком предстоящего строительства, поскольку вся необходимая им информация будет отражена на таких картах (схемах).
При этом законопроектом предлагается сохранить необходимость согласования застройщиками строительство объектов капитального строительства на территории горных отводов и на территориях площадей залегания полезных ископаемых, отображаемых на указанных картах (схемах) со специально создаваемым федеральным или региональным коллегиальным органом (комиссией). Порядок такого согласования предлагается установить Правительством Российской Федерации. 
Законопроектом определяется перечень случаев, когда указанное выше согласование строительства объектов капитального строительства не требуется (для объектов, предусмотренных утвержденными техническими проектами разработки месторождений полезных ископаемых; для постановки запасов полезных ископаемых на государственный баланс после завершения строительства объекта).
Законопроектом предполагается, что результатом такого согласования будут являться решение комиссии о согласовании строительства либо решение комиссии об отказе в таком согласовании (часть 6 статьи 25 Закона Российской Федерации «О недрах» в редакции законопроекта). При этом законопроектом не определены случаи, при которых комиссией может быть принято решение об отказе в согласовании строительства. Отсутствие в законопроекте оснований для отказа в согласовании строительства объекта капитального строительства создает условие для широкого усмотрения при принятии комиссией решения об отказе в согласовании, а также может стать препятствием для осуществления прав, свобод и реализации законных интересов застройщиков при использовании, принадлежащих им земельных участков. В связи с этим, указанные положения не в полной мере соответствуют цели законопроекта.

	
	Согласно проектируемой статьи 25 Закона для подтверждения наличия или отсутствия в границах земельного участка месторождений полезных ископаемых на дату обращения к специальным картам (схемам) на официальном сайте в сети «Интернет», на котором размещены специальные карты (схемы), с использованием единого фонда геологической информации о недрах формируется соответствующий электронный документ. При этом в законопроекте не определен порядок предоставления указанных сведений, включающий в себя в том числе перечень лиц, которые вправе обращаться за получением такого электронного документа, условия его предоставления (бесплатно или за плату), а также порядок использования для формирования указанного электронного документа единого фонда геологической информации о недрах.
Проектируемая статьи 25 Закона предусматривает возможность подачи заявки на выдачу решения о согласовании строительства объектов капитального строительства и выдачи указанного решения либо решения об отказе в таком согласовании «почтовым отправлением (в том числе с использованием электронной почты)». Обращаем внимание, что использование электронной почты для доставки операторами почтовой связи почтовых отправлений в электронной форме не предусмотрено положениями Федерального закона от 17.07.1999 № 176-ФЗ «О почтовой связи».





	№ 155842-8
«О жилых комплексах, об управлении имуществом общего пользования в жилых комплексах»
(в части регулирования отношений, касающихся имущества общего пользования в комплексе индивидуальных жилых домов и земельных участков с общей инфраструктурой)
https://sozd.duma.gov.ru/bill/155842-8


	Поддерживается
	Пунктом 3 части 6 статьи 4 проекта предусматривается необходимость включения в соглашение о возникновении у покупателя земельного участка в жилом комплексе доли в праве общей долевой собственности на имущество, находящееся в долевой собственности, информации об установленных законодательством Российской Федерации налоговых и иных обязательств собственников объектов недвижимости, находящихся в долевой собственности. Однако данное положение носит избыточный характер, поскольку публично-правовые обязательства подлежат исполнению обязанным лицом вне зависимости от информирования о них в соглашении или договоре.
Согласно части 12 статьи 11 проекта управляющая организация, правление товарищества по обращению собственников об организации проведения общего собрания обязаны осуществить мероприятия, необходимые для его проведения, уведомить о его проведении каждого собственника, а также оформить необходимые документы по результатам проведения общего собрания и обеспечить доведение их до сведения собственников. В то же время часть 13 указанной статьи возлагает обязанность информирования собственников о проведении общего собрания на собственников, инициировавших его проведение.

	Поддерживается 
с замечаниями
	В тексте законопроекта имеется ряд недочетов:
1. Имеются недостатки, связанные с определением понятия «Жилой комплекс», что не позволит точно определить, что именно должно быть в него включено;
2. Имеются недостатки в части определения общего имущества ЖК, что не позволит четко его разграничивать от имущества других субъектов.
Таким образом, законопроект может быть поддержан при учете замечаний.

	
	В понятие «Жилой комплекс» необходимо также включить многоэтажные жилые комплексы

	
	Положениями законопроекта предусматривается закрепление в законодательстве понятия жилого комплекса, определение порядка управления и содержания имущества общего пользования в жилом комплексе.
Согласно пояснительной записке законопроектом будут урегулированы отношения, связанные с управлением и содержанием имущества общего пользования, которое включает в себя общее имущество собственников индивидуальных жилых домов и иное имущество, которое используется для удовлетворения потребностей всех собственников индивидуальных жилых домов на условиях, установленных законопроектом, и расположено в границах территории жилого комплекса, а также устанавливает гарантии защиты прав, законных интересов и имущества собственников индивидуальных жилых домов и (или) земельных участков в жилых комплексах.
Не поддерживается разработка отдельного закона в отношении жилых комплексов и пологает, что положения могут быть урегулированы в Жилищном кодексе Российской Федерации (далее – ЖК РФ). 
Так, многие положения законопроекта дублируют положения, предусмотренные в ЖК РФ и Гражданского кодекса.
- способ управления – часть 2 статьи 7 законопроекта;
- общее собрание собственников – статьи 10, 11 законопроекта;
- пользование долевой собственностью – статьи 5-7 законопроекта;
- заключение прямых договоров – статья 16 законопроекта;
- статьи 4, 5, 6 законопроекта содержат общие положения гражданско-правовых отношений участников общей долевой собственности, урегулированной соответствующими нормами гражданского законодательства.
Кроме того, в законопроекте не предусмотрен порядок расчета платы и внесения платежей за коммунальные услуги. 
Так, частично предусмотрена обязанность по оплате за ОДН согласно части статьи 8, при этом внесение платы при непосредственном управлении собственником имущества не указано лицо, которому вносится плата, с учетом части 2 статьи 3 это может быть не только ТСО, но и собственник имущества. 
При этом законопроект не предусматривает отсылочные нормы ни 
к ЖК РФ, ни к Правилам предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домов, утвержденным постановлением Правительства РФ от 06.05.2011 № 354. 
Предлагаем применить единые порядки расчета, а необходимые особенности для жилых комплексов внести в уже существующие нормативные правовые акты.

	
	Законопроект предполагает законодательную модель правового регулирования организационных и имущественных отношений, связанных с функционированием комплексов индивидуальных жилых домов и земельных участков с общей инфраструктурой.
Законопроект предлагает отдельное правовое регулирование создания, содержания и управления «жилыми комплексами», которые предлагается определить как «совокупность индивидуальных жилых домов и (или) земельных участков и иных объектов, в том числе объектов, которые определены как имущество общего пользования в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории либо отнесены к имуществу общего пользования в порядке, установленном настоящим Федеральным законом, используются для удовлетворения потребностей всех собственников индивидуальных жилых домов и собственников земельных участков на условиях, установленных настоящим Федеральным законом, и которые расположены в границах территории, совпадающих с границами земельного участка, в отношении которого утверждена документация по планировке территории».
Законопроектом предлагается урегулировать отношения, связанные с управлением и с содержанием имущества общего пользования, которое включает в себя общее имущество собственников индивидуальных жилых домов и иного имущества, которое используется для удовлетворения потребностей всех собственников индивидуальных жилых домов в границах территории жилого комплекса. При этом в законопроекте отсутствуют положения, обязывающие первоначального собственника земельных участков отчуждать индивидуальные земельные участки в будущем жилом комплексе только вместе с долей в праве собственности на имущество общего пользования, а также разрабатывать документацию по планировке территории, в которой определять имущество, предназначенное для удовлетворения общих потребностей собственников индивидуальных земельных участков, входящих в состав жилого комплекса. 

	
	Проект федерального закона «О жилых комплексах, управлении общим имуществом в жилых комплексах» (далее – законопроект) направлен на устранение правовой неопределенности в отношении создаваемых комплексов индивидуальных жилых домов, имеющих земельные участки, инфраструктуру и иные объекты для общего использования. Такая правовая неопределенность зафиксирована Постановлением Конституционного Суда Российской Федерации от 28 декабря 2021 г. № 55-П по делу о проверке конституционности части 1 статьи 7, части 1 статьи 44, части 5 статьи 46, пункта 5 части 2 статьи 153 и статьи 158 Жилищного кодекса Российской Федерации. 
Указанным Постановлением Конституционного Суда Российской Федерации федеральному законодателю предписано «в кратчайшие сроки внести в действующее законодательство изменения, с тем чтобы закрепить надлежащую модель правового регулирования организационных и имущественных отношений, связанных с функционированием комплексов индивидуальных жилых домов и земельных участков с общей инфраструктурой, обеспечивающую поддержание справедливого баланса интересов, прав и обязанностей собственников различного имущества, входящего в эти комплексы, и конкретизирующую в том числе критерии определения и правовой режим имущества, используемого в таких комплексах для общих нужд, а также включающую в себя нормы, призванные урегулировать отношения по управлению этим имуществом и его содержанию, в частности порядок и условия установления и взимания платы за управление имуществом общего пользования и его содержание, критерии, на основе которых определяются ее состав и размер».
Таким образом, законопроектом регулируются отношения, связанные с имуществом общего пользования в жилых комплексах , используемым для удовлетворения потребностей всех собственников индивидуальных жилых домов и собственников земельных участков на территории жилого комплекса.
Актуальность данного законопроекта полностью поддерживается. 
При этом к законопроекту имеется ряд существенных замечаний, в том числе концептуального характера.
1. В отличие от общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме , общего имущества собственников индивидуальных жилых домов в малоэтажном жилом комплексе  законопроектом предложена несколько иная правовая конструкция имущества общего пользования в жилом комплексе, которая представляется не вполне обоснованной.
Проектируемой частью 2 статьи 3 законопроекта к имуществу общего пользования отнесено:
«1) общее имущество собственников, принадлежащее им на праве общей долевой собственности (далее также - имущество, находящееся в долевой собственности);
2) имущество, не находящееся в долевой собственности собственников, которое при этом находится в частной собственности, 
используется для удовлетворения потребностей всех собственников
на условиях, установленных настоящим Федеральным законом, 
и расположено в границах территории жилого комплекса (далее - имущество, не находящееся в долевой собственности). К такому имуществу относятся, в частности, объекты инженерно-технической и транспортной инфраструктур, предназначенные для обслуживания расположенных в границах территории жилого комплекса индивидуальных жилых домов, в том числе котельные, водонапорные башни, тепловые пункты, проезды, велосипедные дорожки, пешеходные переходы, тротуары, элементы благоустройства, детские и спортивные площадки, места отдыха, парковочные площадки, площадки для размещения контейнеров для сбора твердых коммунальных отходов.».
Такое предложение вызывает много вопросов.
1.1. Указанный пункт 2 части 2 статьи 3 законопроекта, по сути, относит к имуществу, не находящемуся в долевой собственности, практически все теоретически возможные объекты, которые необходимы для удовлетворения потребностей всех собственников индивидуальных жилых домов и земельных участков в границах территории жилого комплекса. Более того, становится непонятно, какие объекты могут входить в состав общего имущества, находящегося в долевой собственности собственников, поскольку все основные объекты, составляющие инфраструктуру жилого комплекса, отнесены законопроектом к имуществу общего пользования, находящемуся в частной собственности. 
Отметим, что в части 4.3 статьи 4 Федерального закона № 214-ФЗ предусмотрен диаметрально противоположный и, на наш взгляд, более правильный подход, который предусматривает, что «к общему имуществу собственников индивидуальных жилых домов в малоэтажном жилом комплексе относятся расположенные в границах территории такого малоэтажного жилого комплекса объекты капитального строительства, иное имущество и земельные участки (права на такие земельные участки), если использование указанного имущества осуществляется исключительно для удовлетворения потребностей собственников указанных индивидуальных жилых домов. К такому имуществу относятся, в частности, объекты инженерно-технической и транспортной инфраструктур, предназначенные для обслуживания расположенных в границах территории малоэтажного жилого комплекса индивидуальных жилых домов, в том числе котельные, водонапорные башни, тепловые пункты, проезды, велосипедные дорожки, пешеходные переходы, тротуары, элементы благоустройства, детские и спортивные площадки, места отдыха, парковочные площадки, площадки для размещения контейнеров для сбора твердых коммунальных отходов.». 
1.2. Ни законопроект, ни пояснительная записка к нему не раскрывают, в каких случаях в жилых комплексах появляются лица, в чьей частной собственности могут находиться объекты имущества общего пользования, которые таким образом не являются общим имуществом собственников.  
Можно предположить, что имеется в виду случай, когда строительство индивидуальных жилых домов осуществлялось профессиональным застройщиком, который не привлекал денежные средства граждан (поскольку привлечение таких средств допускается только по договору участия в долевом строительстве), продал земельные участки с уже построенными индивидуальными жилыми домами и сохранил в своей собственности прочее имущество в границах территории жилого комплекса. Однако именно такая ситуация сложилась сегодня в уже существующих коттеджных поселках, и именно она и подвергается существенной критике, в том числе явилась основанием для Постановления Конституционного Суда Российской Федерации от 28 декабря 2021 г. № 55-П.
1.3. Из законопроекта до конца не ясны основания разделения имущества общего пользования в жилых комплексах на имущество, находящееся в долевой собственности (общее имущество собственников), и имущество, не находящееся в долевой собственности.
Предусмотрены три нормы законопроекта:
а) указывается, что объекты «определены как имущество общего пользования в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории либо отнесены к имуществу общего пользования в порядке, установленном настоящим Федеральным законом» (часть 1 статьи 2); 
б) указывается, что «право общей долевой собственности на имущество общего пользования возникает у собственников по основаниям, установленным законодательством Российской Федерации» (часть 1 статьи 4). (Во-первых, здесь очевидная ошибка: общая долевая собственность возникает только на общее имущество собственников, а не на имущество общего пользования. Во-вторых, не ясно, о каком законодательстве идет речь, кроме данного законопроекта); 
в) устанавливается, что порядок отнесения «имущества к имуществу, не находящемуся в долевой собственности, устанавливается Правительством Российской Федерации» (часть 3 статьи 9).
Такая конструкция не представляется прозрачной и понятной для правоприменения. 
2. Как уже указано, законопроект не согласован с Федеральным законом № 214-ФЗ. 
В результате изменений, внесенных в Федеральный закон № 214-ФЗ Федеральным законом от 30 декабря 2021 года № 476-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» не только урегулировано привлечение денежных средств граждан и юридических лиц по договорам участия в долевом строительстве при строительстве индивидуальных жилых домов в границах территории малоэтажного жилого комплекса (далее также – МЖК), но также дано определение понятия «малоэтажный жилой комплекс» (пункт 6 статьи 2); введены требования по утверждению проекта планировки и проекта межевания территории МЖК (часть 1.3 статьи 3); введено и раскрыто понятие «общего имущества» в МЖК (часть 4.3 статьи 4); определены требования к собственности на такое общее имущества (часть 4.4 статьи 4), установлены правила определения доли собственника индивидуального жилого дома в праве общей собственности на общее имущество (часть 9 статьи  23.6).  
Законопроект предполагает, что его действие будет распространяться на случаи создания МЖК в соответствии с Федеральным законом № 214-ФЗ и что МЖК, созданный в соответствии с указанным законом являются разновидностью жилого комплекса, являющегося предметом законопроекта (часть 2 статьи 2), но по многим вопросам пересекается с Федеральным законом № 214-ФЗ и противоречит ему. 
Основное противоречие (см. пункт 1 настоящего отзыва) состоит в том, что в соответствии с Федеральным законом № 214-ФЗ в состав МЖК, помимо индивидуальных жилых домов и земельных участков, на которых они расположены, входит общее имущество, находящееся в общей долевой собственности собственников индивидуальных жилых домов, а в соответствии с законопроектом вводится новое понятие «имущество общего пользования» (статья 3). Общее имущество (при этом не собственников индивидуальных жилых домов и земельных участков, на которых они расположены, но всех собственников земельных участков) является частью имущества общего пользования. Другую часть составляет имущество, находящееся в частной собственности, но используемое «для удовлетворения потребностей всех собственников на условиях, устанавливаемых законопроектом».
Между тем, в соответствии с частью 2 статьи 23.6  Федерального закона № 214-ФЗ «строительство (создание) объектов…, которые не будут входить в состав общего имущества, допускается при условии, если после завершения строительства (создания) указанных объектов они безвозмездно передаются застройщиком в государственную или муниципальную собственность».
При этом Перечнем федеральных законов, подлежащих признанию утратившими силу, приостановлению, изменению или принятию в связи с принятием проекта федерального закона «О жилых комплексах, об управлении имуществом общего пользования в жилых комплексах», внесение изменений в Федеральный закон № 214-ФЗ не предусмотрено.
.  
3. Из текста законопроекта не ясно, возможно ли владение долей в общем имуществе собственников на территории жилого комплекса без владения индивидуальным жилым домом или земельным участком для строительства индивидуального жилого дома в составе жилого комплекса. 
С одной стороны, в части 3 статьи 4 законопроекта установлено, что «размер доли собственника в праве общей долевой собственности на имущество общего пользования, находящееся в долевой собственности, определяется пропорционально площади принадлежащего ему земельного участка, на котором расположен или будет расположен индивидуальный жилой дом». То есть, долей в общем имуществе такой собственник не владеет, поскольку на принадлежащем ему земельном участке (земельных участках) индивидуальный жилой дом не расположен и расположен не будет.  
С другой стороны, в части 1 статьи 3 законопроекта вместо понятия «все собственники индивидуальных жилых домов и собственники земельных участков, расположенных в границах территории жилого комплекса» введено сокращение «собственники», которое используется далее по тексту законопроекта и порождает внутреннее противоречие. 
Такое противоречие возникает в связи с тем, что собственники имущества, не находящегося в долевой собственности собственников, также могут иметь право собственности на земельные участки, на которых расположены соответствующие объекты (например, детские и спортивные площадки, места отдыха, парковочные площадки и т.д.). Таким образом получается, что они тоже должны иметь долю в праве на имущество, находящегося в долевой собственности (общее имущество), как собственники земельных участков в границах территории жилого комплекса. Отсюда следует целая череда противоречий, связанных с двойственным статусом собственников таких земельных участков.
Именно это понятие – «собственники», в основном, используется в тексте законопроекта, вследствие чего постоянно возникает коллизия норм. Например: «собственники [и не являющиеся собственниками индивидуальных жилых домов тоже?] несут бремя расходов на содержание имущества, находящегося в долевой собственности» (часть 1 статьи 6), принимают участие в общем собрании собственников (статьи 10, 11) и обязаны исполнять его решения, не имея возможности на них повлиять. 
Примечательно, что в переходных положениях (статья 17) такие собственники наделяются своего рода «правом вето» на решение общего собрания: «в случае, если решение о признании жилым комплексом принято собственниками индивидуальных жилых домов, количество которых составляет не менее трех четвертей от общего числа таких собственников, но не принято одним или несколькими собственниками имущества [общего пользования, не являющегося общим имуществом собственников], совокупность таких индивидуальных жилых домов и иных объектов недвижимости, в том числе объектов, которые используются для удовлетворения потребностей всех указанных собственников индивидуальных жилых домов, может быть признана жилым комплексом по решению суда » (часть 4 статьи 17).
4. Законопроектом не вводится никаких ограничений на размер платы, которую частный собственник имущества общего пользования вправе устанавливать за пользование таким имуществом. Данная норма очевидно требует специального обоснования, поскольку в общем случае такой собственник будет обладать монополией на предоставление соответствующих услуг. 
Указание на то, что «исчерпывающий перечень расходов, которые подлежат возмещению собственниками при использовании имущества, не находящегося в долевой собственности, а также порядок отнесения такого имущества к имуществу, не находящемуся в долевой собственности, устанавливается Правительством Российской Федерации» (часть 3 статьи 9 законопроекта), представляется недостаточным. Указанное выше Постановление Конституционного Суда Российской Федерации предписывает законодательно урегулировать «порядок и условия установления и взимания платы за управление имуществом общего пользования и его содержание, критерии, на основе которых определяются ее состав и размер». В связи с этим представляется, что указанное регулирование должно быть установлено в самом федеральном законе.
5. В недостаточной степени законопроектом урегулированы вопросы правового оформления создания жилого комплекса, прав и обязанностей лиц при его создании.
5.1. В явном виде норма о создании жилого комплекса сформулирована только в переходных положениях (часть 3 статьи 17): «жилой комплекс считается созданным в порядке, установленном настоящей статьей, с момента размещения сведений о нем в государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства лицом, которым было инициировано проведение общего собрания в целях принятия решения о признании жилым комплексом». 
Такое решение в рамках переходных положений принимается собственниками «земельных участков, находящихся в границах территории, в отношении которой до дня вступления в силу настоящего Федерального закона документация по планировке территории утверждена либо не утверждена» (часть 1 статьи 17). При этом обязанность подготовить необходимые изменения в документацию по планировке территории не возникает ни у лиц, инициировавших такое решение, ни у органов публичной власти; нет обязанности и утвердить такие изменения у органов публичной власти. Органы публичной власти не наделяются также полномочиями по утверждению решения о создании жилого комплекса, в том числе о границах территории жилого комплекса, которые должны быть приведены в указанном решении. 
5.2. Малоэтажные жилые комплексы, построенные в соответствии Федеральным законом № 214, создаются в соответствии с нормами данного закона; в остальных случаях регулирование законопроектом механизма формирования жилых комплексов явно недостаточно. 
В соответствии с частью 1 статьи 2 законопроекта, имеется территория жилого комплекса, в отношении которого утверждена документация по планировке территории. На ком лежат права и обязанности по формированию жилого комплекса, включая выделение общего имущества собственников из всего предусмотренного документацией по планировке территории имущества общего пользования?  
В части выделения общего имущества собственников из состава имущества общего пользования можно предположить, что речь идет о застройщике территории жилого комплекса. Перечнем федеральных законов, подлежащих признанию утратившими силу, приостановлению, изменению или принятию в связи с принятием проекта федерального закона «О жилых комплексах, об управлении имуществом общего пользования в жилых комплексах» предусмотрено внесение изменений в Градостроительный и Земельный кодексы Российской Федерации, которые могут содержать нормы, отсутствующие в законопроекте. Однако концепция таких изменений в пояснительной записке и иных обосновывающих материалах к законопроекту не представлена. 
6. Регулирование отношений по поводу общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, общего собрания таких собственников в Жилищном кодексе Российской Федерации (далее также – ЖК РФ) носит гораздо более детальный характер, чем предусмотренное аналогичными нормами законопроекта регулирование общего имущества собственников в жилом комплексе, общего собрания таких собственников. При этом многие нормы главы 6 ЖК РФ применимы и к жилому комплексу. Представляется целесообразным либо указать в законопроекте, какие статьи и части статей главы 6 ЖК РФ применяются в отношении жилых комплексов, либо внести соответствующие нормы в форме поправок к главе 6 ЖК РФ . Однако Перечнем федеральных законов, подлежащих признанию утратившими силу, приостановлению, изменению или принятию в связи с принятием проекта федерального закона «О жилых комплексах, об управлении имуществом общего пользования в жилых комплексах» внесение изменений в ЖК РФ не предусмотрено.
7. Статья 12 законопроекта посвящена товариществу собственников недвижимости. Из этой статья трудно вообще что-то понять. Приведем только две нормы из этой статьи: 
1) в части 4 статьи 12 указано, что «при государственной регистрации товарищества представляются протокол общего собрания, на котором приняты решения о создании товарищества и об утверждении его устава, и устав товарищества, а также сведения о лицах, проголосовавших на общем собрании за создание товарищества, о принадлежащих этим лицам долях в праве общей собственности на имущество, находящееся в долевой собственности»;
2) в части 8 статьи 12 указано, что «в соответствии с решением общего собрания членов товарищества недвижимое имущество, расположенное на земельном участке в границах территории жилого комплекса, совпадающего с границами земельного участка, в отношении которого утверждена документация по планировке территории, принадлежащее товариществу на праве собственности, может быть передано безвозмездно в общую долевую собственность собственников, которые выразили согласие на приобретение соответствующей доли в праве общей собственности на такое имущество, пропорционально площади земельных участков, на которых расположены соответствующие объекты. Передача указанного имущества в соответствии с настоящей частью не является дарением.».
То есть в части 4 указано, что в момент еще только государственной регистрации товарищества уже указываются доли в праве общей собственности на имущество общего пользования. А из части 7 следует, что какое-то недвижимое имущество, расположенное в границах территории малоэтажного жилого комплекса, принадлежит товариществу на праве собственности. 
Кроме такого явного противоречия, совершенно не ясно, откуда у товарищества возникло право собственности на недвижимое имущество, и почему такое имущество вдруг может быть передано в общую долевую собственность, при этом только собственникам, которые выразили на это согласие.
В этом случае необходимо еще раз отметить, что в соответствии с частью 2 статьи 1 Федерального закона № 214-ФЗ «привлечение денежных средств граждан, связанное с возникающим у граждан правом собственности на помещения в многоквартирных домах и (или) иных объектах недвижимости, которые на момент привлечения таких денежных средств граждан не введены в эксплуатацию» допускается только по договору участия в долевом строительстве (второй вариант, указанный в пункте 3 части 2 указанной статьи 1 относится к исключительному случаю). В этом случае возникает вопрос, откуда у товарищества собственников недвижимости возникло право собственности на недвижимое имущество, если товарищество не могло привлечь средства членов товарищества?
8.   Статьями 12–14 законопроекта регулируется деятельность товарищества собственников недвижимости как одной из форм управления жилым комплексом (часть 2 статьи 7 законопроекта). 
8.1. Частью 6 статьи 13 в числе направлений расходов, на которые могут быть направлены целевые взносы членов товарищества собственников недвижимости, в числе прочего указаны: 
подготовка документов, необходимых для образования земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, в целях дальнейшего предоставления товариществу такого земельного участка;
подготовка документации по планировке территории в отношении территории малоэтажного жилого комплекса. 
Очевидно, что в данном случае речь идет скорее о товариществе индивидуальных застройщиков, созданном до начала формирования жилого комплекса. Представляется, что регулирование именно такого товарищества индивидуальных застройщиков, которое после завершения строительства жилого комплекса может осуществлять управление таким комплексом, также должно быть также предметом законопроекта. 
В этом случае также необходимо внесение изменений в Федеральный закон № 214-ФЗ в целях разрешения товариществу привлекать денежные средства его членов для создания общего имущества в жилом комплексе, право общей долевой собственности на которое возникает у членов товарищества (собственников индивидуальных жилых домов) на основании закона. 
8.2. В законопроекте воспроизводится существующая в управлении многоквартирными домами коллизия, когда параллельно существуют два института принятия решений: общее собрание собственников и общее собрание членов товарищества. Проведение общего собрания членов товарищества собственников недвижимости не отменяет возможности проведения общего собрания собственников индивидуальных жилых домов по тому же вопросу и принятия по такому вопросу иного решения.
Предлагается установить, что при управлении жилого комплекса товариществом все собственники индивидуальных жилых домов должны быть членами товарищества.
8.3. Законопроектом установлено, что «члены товарищества, создавшие товарищество, должны обладать более чем пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственников» (часть 7 статьи 12 законопроекта).
Во-первых, предлагается, чтобы эта норма действовала только на стадии выбора товарищества в качестве формы управления жилым комплексом (а не на стадии создания товарищества для организации жилого комплекса и строительства, когда для создания товарищества может быть достаточно небольшое количество учредителей, например, пяти). 
Во-вторых, возможна ситуация, когда более пятидесяти процентов голосов от общего числа голосов собственников индивидуальных жилых домов принадлежат одному лицу. Представляется необходимым дополнить законопроект нормой, устанавливающей минимальное число собственников индивидуальных жилых домов, создавших товарищество в целях управления жилым комплексом, а все остальные собственники в этом случае обязаны быть членами товарищества.
Аналогичные ограничения необходимо ввести и в процедуру определения кворума и принятия решений общим собранием собственников (части 4 и 16 статьи 11 законопроекта) с целью исключения ситуации, когда одно лицо может единолично определять решения общего собрания.

С учетом указанных замечаний законопроект требует существенной доработки.
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Законопроектом предлагается специальное правовое регулирование правоотношений, связанных с созданием и управлением малоэтажными жилыми комплексами. 
Законопроект содержит определенное количество определений, раскрывающих понятия, определяемые законопроектом, которые создают правовую неопределенность при их системном толковании с понятиями, содержащимися в действующих нормативных актах.
Принятие законопроекта в предлагаемой редакции не приведет, по нашему мнению, к единообразию в применении норм смежных нормативных правовых актов, и не приведет к достижению поставленной цели - реализации Постановления Конституционного Суда Российской Федерации   от 28.12.2021 № 55-П «По делу о проверке конституционности части 1 статьи 7, части 1 статьи 44, части 5 статьи 46, пункта 5 части 2 статьи 153 и статьи 158 Жилищного кодекса Российской Федерации в связи с жалобой гражданки Т.С. Малковой», в соответствии с которым федеральному законодателю следует закрепить надлежащую модель правового регулирования организационных 
и имущественных отношений, связанных с функционированием комплексов индивидуальных жилых домов и земельных участков с общей инфраструктурой.

	
	Законопроектом вводится понятие «жилой комплекс», которое представляется необходимым конкретизировать, так как исходя из представленной редакции понятию жилых комплексов будут соответствовать в том числе территории, расположенные в границах населенных пунктов, где действующим законодательством уже установлено иное правовое регулирование.
Кроме того, законопроектом устанавливается, что к жилым комплексам в том числе относятся малоэтажные жилые комплексы, построенные в соответствии с Федеральным законом от 30.12.2004
 № 214-ФЗ, которыми, в свою очередь, признается совокупность индивидуальных жилых домов и иных объектов, определенных в проектной декларации как общее имущество и строительство (создание) которых осуществляется застройщиком в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории. В этой связи не представляется возможным установить, как будут соотноситься положения законопроекта с действующим регулированием, закрепленным Законом № 214-ФЗ.
Исходя из содержания законопроекта не представляется возможным установить, как имущество общего пользования имущество будет определяться и формализовываться, а также целесообразно конкретизировать понятие «иных объектов» с целью недопущения возникновения правовой неопределенности при определении таких объектов (например, с целью единообразного определения, какие объекты соответствуют имуществу общего пользования).
Представляется целесообразным также уточнить, чем будут определяться границы территории жилого комплекса, предусмотренные законопроектом.
Предлагаемое законопроектом определение размера доли собственника в праве общей долевой собственности на имущество общего пользования пропорционально площади принадлежащего собственнику земельного участка представляется некорректным, так как от площади земельного участка зачастую не зависит нагрузка на инфраструктуру, а также объем потребляемого электроснабжения, водоснабжения и других коммунальных ресурсов.
Законопроектом предусматривается новая возможность для проведения общих собраний собственников жилых домов – дистанционно с использованием сайтов в сети Интернет, что требует дополнительной проработки, в том числе в части определения возможности соблюдения законодательства о защите персональных данных, включая возможность обработки биометрических персональных данных.
При этом разграничение механизма управления общим имуществом собственников может привести к неоднозначной трактовке гражданами норм законодательства в части управления таким имуществом и ставит в неравное положение участников жилищных правоотношений при реализации прав по управлению общим имуществом в многоквартирных домах и имуществом общего пользования в жилых домах.
Кроме того, с целью единообразного правоприменения, эффективного использования имеющихся программных решений и обеспечения защиты персональных данных граждан (в том числе при введении института дистанционного участия в общем собрании) представляется целесообразным обеспечить единый подход к порядку организации и проведения общих собраний собственников помещений в многоквартирных домах и жилых комплексах с приоритетным учетом положений, предусмотренных статьей 47.1 ЖК РФ.
Также представляется целесообразным включение в законопроект возможности проводить общее собрание собственников в форме заочных голосований, а также сбора заочных бюллетеней при очно-заочной форме проведения общего собрания собственников, в информационных системах, в том числе в региональных информационных системах, позволяющих достоверно установить личность голосующего, а также обеспечить необходимую защиту персональных данных граждан при их передаче с использованием сети Интернет.
Предусмотренное законопроектом обязательство собственников выбрать один из способов управления таким имуществом только из предусмотренных законопроектом может повлечь риски возникновения необоснованного ограничения форм управления имуществом, в том числе в отношении уже выбранного собственниками способа управления имуществом.
Предлагаемый законопроектом порядок расчета взносов членов товарищества носит непрозрачный характер, так как определяется на основании приходно-расходной сметы товарищества и финансово-экономического обоснования, которые утверждаются общим собранием членов товарищества.
При этом размеры таких взносов предварительно не согласуются со всеми собственниками индивидуальных жилых домов, входящих в состав жилого комплекса, и не утверждаются специальным документом, а также не предусмотрены положения, устанавливающие порядок формирования такой сметы.
Исходя из законопроекта решение о признании совокупности индивидуальных жилых домов жилым комплексом считается принятым, если за него проголосовало не менее трех четвертей собственников индивидуальных жилых домов. При этом из законопроекта не представляется возможным установить, какими будут последствия отказа оставшейся трети собственников индивидуальных жилых домов на вступление в жилой комплекс.





	№ 83061-8
«О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»
(в части совершенствования механизмов государственно-частного партнерства для реализации долгосрочных инфраструктурных проектов и повышения их инвестиционной привлекательности для частных инвесторов)

https://sozd.duma.gov.ru/bill/83061-8


	Поддерживается 
с замечаниями
	В тексте законопроекта имеется ряд недочетов:
1. Значительная часть предложений в законопроекте уже реализуется на практике в виде обычаев делового оборота.
2. Законопроект разработан в условиях отсутствия текущего уровня станционного давления на РФ. В текущих ситуациях некоторые положения, направленные на стимуляцию привлечения иностранных инвестиций уже не могут работать.   
3. Излишняя сложность проведения открытого конкурса на право заключения концессионного соглашения.
4. Не определен порядок формирования состава расходов концессионера.
5. Необходимо скорректировать законопроект с учетом положений ФЗ «Об объектах культурного наследия».
6. Отсутствуют положения об установлении переходного периода, который необходим в случае таких масштабных изменений.
Таким образом, законопроект поддерживается с учетом замечаний и возможного внесения правок.

	
	Согласно содержанию пояснительной записки, законопроект направлен на совершенствование механизмов государственно-частного партнерства (далее – ГЧП) для реализации долгосрочных инфраструктурных проектов и повышения их инвестиционной привлекательности для частных инвесторов.
Законопроектом предусматривается внесение изменения в следующие нормативные правовые акты:
- Федеральный закон Российской Федерации от 21.02.1992 № 2395-1 «О недрах»;
- Федеральный закон от 21.07.2005 № 115-ФЗ «О концессионных соглашениях» (далее – 115-ФЗ);
- Федеральный закон от 13.07.2015 № 224-ФЗ «О государственно-частном партнерстве, муниципально-частном партнерстве в Российской Федерации и внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации».
[bookmark: _GoBack]В целом изменения, предложенные законопроектом, поддерживаются, вместе с тем, некоторые положения требуют корректировки, а сам законопроект для достижения заявленных целей дополнен рядом норм.
1. Законопроектом предложено статью 10 115-ФЗ дополнить часть 2 пунктом 18, которая предусматривает обстоятельства, наступление которых может привести к нарушению концессионером обязательств по концессионному соглашению и (или) возникновению у него дополнительных расходов и (или) недополученных доходов по концессионному соглашению, связанных с наступлением таких обстоятельств, а также последствия наступления обстоятельств, к которым может относиться в том числе обязательство концедента по возмещению таких дополнительных расходов и (или) компенсации таких недополученных доходов концессионера.
В частности, в качестве одним из таких обязательств предложено «увеличение расходов концессионера на строительство, и (или) реконструкцию, и (или) эксплуатацию объекта концессионного соглашения в связи с непредвиденным ухудшением макроэкономических условий, из которых стороны концессионного соглашения исходили при его заключении». 
Предлагаем не ограничиваться ухудшением макроэкономических условий, а предусмотреть увеличение расходов концессионера по результатам государственной экспертизы проектной документации и достоверности сметной документации.
Аналогичное предложение касается проектируемой части 2.3, согласно которой в концессионном соглашении может содержаться перечень макроэкономических условий, из которых стороны исходили при заключении этого соглашения, с указанием обоснования их использования.
2. В пункте 3 части 1 статьи 29 115-ФЗ, в котором говорится о соответствии заявителя требованиям, предъявляемым к концессионеру в соответствии с настоящим федеральным законом, предлагаем сделать ссылку на конкретные нормы федерального закона, устанавливающие требования к концессионеру, в т.ч. (для отмены  п. 4 и п. 5 части 1 статьи 29) содержащие требования об отсутствии решения о ликвидации юридического лица - заявителя или о прекращении физическим лицом - заявителем деятельности в качестве индивидуального предпринимателя и отсутствии решения о признании заявителя банкротом и об открытии конкурсного производства в отношении него.
3. В части 4.11 статьи 36 «Порядок заключения концессионного соглашения» также предлагаем для исключения правовых неопределенностей в словах «…должны отвечать требованиям, предъявляемым к концессионеру в соответствии с настоящим Федеральным законом…» сделать указание (отсылку) на конкретные нормы закона.
4. Для достижения целей законопроекта «реализации долгосрочных инфраструктурных проектов и повышения их инвестиционной привлекательности для частных инвесторов» предлагаем рассмотреть и учесть предложения, направленные на совершенствование механизма концессионных соглашений

	Не поддерживается
	Главной целью законопроекта является попытка законодательного разграничения механизмов концессионных соглашений и закупки товаров (работ, услуг) для государственных нужд в рамках контрактной системы. Для чего законопроектом вводится понятие предельного размера финансового участия государства в концессионных проектах, который не должен превышать общий объем расходов частного партнера на создание (реконструкцию) и использование (эксплуатацию) объекта концессионного соглашения. Под расходами признаются «обоснованные и документально подтвержденные затраты» частного партнера и публичной стороны. При этом предельный размер финансового участия концедента в проекте не может в полном объеме (на 100 процентов) покрывать расходы концессионера.
Законопроектом устанавливаются формы финансового участия государства в исполнении концессионных соглашений (новая статья 10.1 «Финансовое участие концедента в исполнении концессионного соглашения» в Законе 
№ 115-ФЗ). Обязанность концедента по частичному софинансированию расходов концессионера допускается до завершения создания и (или) реконструкции объекта в виде капитального гранта (размер которого не может превышать 80 процентов расходов на создание и (или) реконструкцию объекта соглашения), либо после завершения создания объекта на этапе эксплуатации в виде платы концедента.
Отдельной формой финансового участия государства в исполнении концессионного соглашения является возможность возмещения концедентом недополученных концессионером доходов от использования (эксплуатации) объекта соглашения в виде обеспечение минимального гарантированного уровня дохода, обозначенного в соглашении. Законопроект содержит определение распространенных в правоприменительной практике понятий «капитальный грант», «плата концедента» и «минимальная гарантированная доходность», до настоящего времени не имеющих юридически однозначного закрепления. 
Также вводится понятие особых обстоятельств, при наступлении которых частный партнер может претендовать на получение дополнительных выплат, в том числе и от государства. Это дает сторонам соглашения возможность урегулировать последствия наступления таких обстоятельств, уточнить сроки выполнения работ, и, что особенно важно, законопроект прямо закрепляет обязательство концедента возместить дополнительные расходы и компенсировать недополученные доходы частного партнера. Данный механизм возмещения непредвиденных убытков концессионеров используется на практике и после принятия закона получит соответствующий правовой статус, поскольку в настоящее время сохраняются риски признания подобных компенсаций незаконными.
Законопроектом предусматривается возможность проведения открытых конкурсов на право заключения соглашений о публично-частном партнерстве в электронной форме, в связи с чем Закон № 115-ФЗ и Закон № 224-ФЗ дополняются специальными главами, регламентирующими особенности проведения конкурса в электронной форме; уточняются сроки и порядок рассмотрения публично-правовыми образованиями предложений о заключении концессионных соглашений, поступивших в порядке частной инициативы; вводится механизм компенсации затрат на подготовку частной инициативы в случае проигрыша конкурса её инициатором; перечень возможных объектов соглашений дополняется объектами незавершенного строительства; понятие «реконструкция» расширяется за счет включения в его состав мероприятий по  переустройству объекта соглашения; Правительство Российской Федерации наделяется полномочиями по установлению предельного размера расходов на подготовку предложения о заключении соглашения, подлежащего возмещению.
Разработка и внесение законопроекта в Государственную Думу произведено Правительством Российской Федерации со значительным опозданием (примерно, на 4-5 лет), в связи с чем большая часть его положений по совершенствованию процедурных вопросов заключения соглашений о публично-частном партнерстве, повышению качества разработки и реализации долгосрочных инфраструктурных проектов, улучшения прозрачности и открытости конкурсных процедур, снижения рисков оспаривания сделок и стимулирования частной инициативы инвесторов в большей части утратила свою актуальность и сегодня используется на практике в виде обычаев делового оборота.
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