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на тему:
«Вопросы территориального планирования – обеспечение выполнения «Майского» указа Президента Российской Федерации»

Своим Указом от 07.05.2018 № 204 Президент РФ В.В. Путин определил 9 основных национальных целей развития страны до 2024 года. Одной из целей является «улучшение жилищных условий не менее 5 млн. семей ежегодно». Данная цель стоит на четвертом месте после демографии, здравоохранения и образования, что подчеркивает ее важность и значимость для населения страны, как базовой. 

1. Состояние и проблемы системы территориального планирования.
По итогам 2017 года практически 100% административно-территориальных образований страны выполнили задачу по разработке и утверждению документов территориального планирования. 
Ряд основных пробелов в системе территориального планирования:
1. В настоящий момент в положении о территориальном планировании отсутствует технико-экономическое обоснование.
2. Документы территориального планирования (ДТП) должны дополняться технико-экономическими обоснованиями возможности реализации того, что в них запланировано. Если бизнес будет заинтересован в работе на территориях малых городов и сел, это приведет к равномерному распределению человеческих, природных и промышленных ресурсов на территории страны. 
3. Бизнес-сообщество и потенциальные инвесторы должны на начальном этапе разработки или корректировки ДТП привлекаться к процессу их реализации. 
4. Один из основных вопросов – необходимость выстраивания понятной и единой системы территориального планирования. Фактически разработка ДТП страны ведется не «сверху вниз»: от территориального планирования страны к территориальному планированию муниципального образования, а наоборот: «снизу вверх». 
5. Преимущество применения качественных ДТП: государство может получать прибыль. Создавая грамотное планирование индустриального развития, государство получает систему аргументированных государственных инвестиций в инфраструктурные проекты. 

2. Дезурбанизация 

В среднем по РФ показатель урбанизации достиг 80,1%, т.е. такой процент её жителей зарегистрирован в городах и поселках городского типа. При этом большие земельные массивы не используются в виду отсутствия ДТП, которые бы на них распространяли свое действие. Именно в этой сфере необходимы дополнительные государственные финансовые вложения – в части вовлечения в промышленное и гражданское строительство новых, неосвоенных территорий страны по принципу: «Работа-Дом-Семья». 
Необходимо создание «территориально-экономических карт», на основе которых будут совместно государством и бизнесом приниматься решения о создании территорий опережающего развития, малых или моногородов и свободных экономических зон, а также обоснованного размещения промышленных кластеров в привязке к обеспеченности территорий необходимыми ресурсами. 

Реализация задачи Президента по «обеспечению эффективного использования земель в целях массового жилищного строительства при условии сохранения и развития зеленого фонда и территорий, на которых располагаются природные объекты, имеющие экологическое, историко-культурное, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение» трудна при сохранении текущих темпов урбанизации. Не в одном промышленно развитом городе никогда не удастся создать полноценные условия экологической и санитарной безопасности жителей. 
Только путем дезурбанизации можно достичь и увеличения комфортного жилищного строительства, и обеспечения безопасности здоровья жителей. 

Кроме того, задача по «увеличению объема жилищного строительства не менее чем до 120 млн. квадратных метров в год» также трудновыполнима за счет городских земельных ресурсов. Крупные города уже исчерпали возможности развития в плане жилищного строительства. Любое новое строительство – это либо реновация освобождаемых промышленных территорий с большими проблемами рекультивации и обеспечения экологической безопасности, либо точечная (уплотнительная) застройка с нарушением принципа «комфорта» проживающих, либо реновация старого жилого фонда с проблемами возрастающих нагрузок на стары инженерные сети и опять-таки – большой не комфортностью тесного проживания. 




3. Обеспечение жильем.

Особое внимание следует обратить на реформу «долевого финансирования» строительства жилья. 
Новый закон избавит в будущем от появления новых «обманутых дольщиков». Однако проблема уже появившихся потерпевших граждан по-прежнему решается в ручном режиме. Кроме того, реформа «долевого строительства» в связи с новыми финансовыми требованиями к застройщикам вынуждает уйти с рынка строительства жилья мелкий и даже часть среднего бизнеса. При этом в малых городах и селах строительством жилья занимались только такие компании, крупному бизнесу (крупным застройщикам) это было не интересно. Более того, и количество недостроенных объектов у мелких застройщиков ничтожно мало. 
Деурбанизация крупных городов и развитие неосвоенных территорий невозможна без участия небольших строительных компаний и застройщиков, зачастую не имеющих возможность приходить и развиваться в крупных агломерациях. 
Для компаний, строящих в малых городах и селах, необходимы особые условия – отличные от применяемых к крупным застройщикам, а также комплекс мер поддержки:
1) создание специализированных банков для строительной отрасли. 
2) дальнейшее продвижение и совершенствование механизмов государственно-частного партнерства именно в сфере строительства, ЖКХ.
3) развитие рынка арендного жилья – введение специального федерального законодательного регулирования, а также средств экономического стимулирования: 
- право арендатора на проживание и регистрацию по месту жительства в арендованном жилье, право на проведение улучшений арендованного жилья, на передачу права аренды по наследству и т.д.
- запрет на одностороннее изменение ставки арендной платы (кроме индексации);
- налоговые вычеты для арендаторов;
- налоговые льготы для застройщиков;
- льготное предоставление земельных участков и энергоресурсов и т.д.
4) развитие малоэтажного строительства, как с точки зрения экономического стимулирования, так и с точки зрения законодательного регулирования, и в частности, деревянного домостроения.
4) развитие ипотечного кредитования: программы субсидирования ставок по ипотеке, разработка комплекса мер по сокращению первоначального взноса и в дальнейшем его упразднению.
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