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[bookmark: _GoBack]Был проведен выборочный анализ нормативных правовых актов 35 субъектов Российской Федерации, устанавливающих критерии и характеристики многоквартирных домов, не являющихся аварийным жильем, для включения в границы КРТ. Перечень возможных показателей установлен пунктом 2 части 2 статьи 65 ГрК. Регионам было передано полномочие определять конкретные значения показателей и характеристики. 
Около  60% нормативных правовых актов не содержат информации, на основании каких документов и заключений проводится оценка степени износа здания. В ряде субъектов предлагается использовать экспертизу со стороны специализированных организаций – членов СРО изыскателей. Необходимо уточнить, источники финансирования данных мероприятий, когда должна проводиться данная экспертиза и все ли дома попадают под эту экспертизу. Предлагается использовать подход Мурманской области[footnoteRef:1] - альтернативой предлагается использовать документы технического учета жилищного фонда, либо данные ГИС ЖКХ.  [1:  Постановление Правительства Мурманской области от 14.07.2021 № 474-ПП "Об установлении критериев, которым должны соответствовать многоквартирные дома, не признанные аварийными и подлежащими сносу или реконструкции, расположенные в границах застроенной территории, в отношении которой осуществляется комплексное развитие территории жилой застройки"] 

Фиксируется много разночтений по поводу показателя «совокупная стоимость работ по капитальному ремонту на один квадратный метр», который, согласно ГрК, должен превышать нормативную стоимость, определенную субъектом Российской Федерации. До трети субъектов оставили такую же формулировку, не указав норматив, либо соответствующее постановление, определяющее норматив ( к примеру Пензенская область[footnoteRef:2], Республика Алтай[footnoteRef:3]). Субъекты, установившие данный норматив, как правило, определяют его как производную от различных нормативов, установленных ранее и используемых в своей практике. Например, в Пермском крае[footnoteRef:4] установлено, что затраты на капремонт не должны превышать 60% норматива стоимости квадратного метра для социальных жилищных программ. В Ленинградской области[footnoteRef:5] используется норматив предельной стоимости капитального ремонта за счет регионального фонда капремонта. В Красноярском крае[footnoteRef:6] в региональном законе напрямую указано предельное значение -14 тысяч рублей. [2:  Постановление Правительства Пензенской области от 19.08.2021 № 513-пП "Об определении критериев соответствия объектов недвижимого имущества, расположенных на земельных участках в границах застроенной территории, в отношении которой осуществляется комплексное развитие жилой застройки в Пензенской области"]  [3:  Постановление Правительства Республики Алтай от 29.10.2021 № 334 "Об определении критериев многоквартирных домов, которые не признаны аварийными и подлежащими сносу или реконструкции, расположенных в границах застроенной территории, в отношении которой осуществляется комплексное развитие территории жилой застройки, и критериев жилых домов блокированной застройки, объектов индивидуального жилищного строительства, садовых домов, не признанных аварийными, расположенных в границах застроенной территории на земельных участках, которые могут быть изъяты для государственных или муниципальных нужд в целях комплексного развития жилой застройки на территории Республики Алтай"]  [4:  Постановление Правительства Пермского края от 15.06.2021 № 410-п "Об утверждении Порядка реализации решения о комплексном развитии территории в Пермском крае, Порядка согласования проектов решений о комплексном развитии территории жилой и нежилой застройки, подготовленных главой местной администрации муниципального образования Пермского края, Порядка заключения договоров… "]  [5:  Постановление Правительства Ленинградской области от 12.07.2021 № 443 "Об определении критериев многоквартирных домов, которые не признаны аварийными и подлежащими сносу или реконструкции, расположенных в границах застроенной территории, в отношении которой осуществляется комплексное развитие территории жилой застройки в Ленинградской области"]  [6:  Закон Красноярского края от 08.07.2021 № 11-5320 "О регулировании отдельных отношений в сфере комплексного развития территорий] 

Касательно показателя «обеспеченность централизованными системами инженерно-технического обеспечения»: в каждом четвертом проанализированном субъекте РФ помимо водоснабжения, водоотведения, электроснабжения и теплоснабжения также учитывается наличие газоснабжения. Необходимо отметить, что большинство современных объектов жилищного строительства (МКД) не обеспечиваются централизованным газоснабжением. Таким образом в отношении подобных объектов создаются риски попадания новостроек в границы территории КРТ. Данные нормы, к примеру, действуют в Калужской[footnoteRef:7] и Тульской[footnoteRef:8] областях. Необходимо распространить практику Мурманской области и Республики Башкортостан[footnoteRef:9], в принятых нормативных правовых актах которых сделано соответствующее примечание: «(для многоквартирных домов, в которых в качестве источника приготовления пищи предусмотрены газовые плиты)». [7:  Закон Калужской области от 25.06.2021 № 129-ОЗ "О регулировании отдельных правоотношений в сфере комплексного развития территорий в Калужской области"]  [8:  Постановление Правительства Тульской области от 29.09.2021 № 614 "Об определении критериев соответствия объектов недвижимого имущества, расположенных в границах застроенной территории, в отношении которой осуществляется комплексное развитие территории жилой застройки"]  [9:  Постановление Правительства Республики Башкортостан от 12 октября 2021 года №512 «О комплексном развитии территорий в Республике Башкортостан»] 

При анализе практики Республики Башкортостан, было выявлено, что на территории Республики комплексное развитие осуществляется в отношении территории жилой застройки, в границах которой расположены не только аварийные дома и дома, соответствующие установленным критериям, но и «многоквартирные дома без предъявления требований к физическому износу в целях выполнения капитального ремонта и благоустройства». Необходимо уточнить порядок и механизм участия данные домов при реализации механизма КРТ, а также оценить соответствие данного пункта нормам федерального законодательства.  
Фиксируются определенные проблемы, связанные с вовлечением в КРТ объектов ИЖС, домов блокированной застройки и садовых домов. Данные нормы присутствуют в каждом третьем проанализированном субъекте. При этом существующие региональные практики требуют корректировки. 
Так, согласно Постановлению Правительства Республики Бурятия[footnoteRef:10]: «Установить, что в целях комплексного развития территорий жилой застройки могут быть изъяты для государственных и муниципальных нужд земельные участки с жилыми домами блокированной застройки, объектами ИЖС, садовыми домами, не признанными аварийными и соответствующие одному из следующих критериев: первое - уровень физического износа конструктивных элементов превышает 50% согласно заключению организации, имеющей членство в саморегулируемой организации» …. «второе – дома, в которых отсутствует одна из централизованных систем инженерно-технического обеспечения (водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, теплоснабжение)». На текущий момент большинство ИЖС, садовых домов не имеют подключения к хотя бы одной из перечисленных централизованных систем обеспечения (выгребная яма, вода со скважины, собственная система отопления и пр.) Данный подход необходимо корректировать, в том числе на федеральном уровне. Возможность вводить данные критерии предоставлена субъектам в соответствии с пунктом 3 части 8 статьи 65 Градостроительного кодекса РФ.  [10:  Постановление Правительства Республики Бурятия от 26.08.2021 № 482 "О некоторых вопросах комплексного развития территорий в Республике Бурятия"] 

Предложения:
1. Создание единого портала КРТ, с размещением всех принятых субъектами региональных нормативных правовых актов, касающихся механизма КРТ. В том числе, обозначать на карте: все потенциальные МКД и ИЖС, которые могут попасть в границы территорий под КРТ; территории, касательно которых уже приняты решения о запуске механизма комплексного развития территорий! Предлагается дополнение такой функциональностью ЕИСЖС, а для МКД – интеграция в ГИС ЖКХ.  
2. Провести методологическую работу с регионами касательно принимаемых ими нормативных правовых актов, касающихся механизма КРТ. Особое внимание необходимо уделить вопросам изъятия земельных участков и объектов ИЖС, домов блокированной застройки. При необходимости - сформировать предложения по изменению федерального законодательства. 
