6.2.1. Развитие инвестиционных конкурсов на предоставление частным инвесторам права на реконструкцию застроенных кварталов с переселением граждан из ветхого фонда

Описание стандарта лучшей практики

В настоящее время на земельные торги выставляются только пустующие участки. Таких территорий очень мало, поэтому на торгах продаются преимущественно участки, расположенные на окраинах муниципалитетов. В центральной части города участки обычно имеют различные обременения и поэтому на продажу пока не выставляются. Это, например, участки, занятые ветхим жилищным фондом и обремененные правами третьих лиц. Для того чтобы получить на них долгосрочные права, их нужно сделать свободными, то есть освободить от прав третьих лиц. В таких условиях подтолкнуть застройщика к покупке занятой территории может только высокая привлекательность участка, обеспечивающая покупателю гарантированную прибыль при любых макроэкономических колебаниях. В связи с этим задача данного стандарта состоит в том, чтобы ввести в хозяйственный оборот инвестиционно привлекательные земельные участки, занятые ветхим жилищным фондом, на основе публичных конкурсных процедур.

Для этого необходимо:

· оценить инвестиционно-строительный потенциал городской территории для привлечения средств частных инвесторов к реконструкции застроенных кварталов с переселением граждан из ветхого жилого фонда;

· произвести базовые расчеты, на основании которых будет определено, какое число граждан, проживающих в ветхом фонде, может быть переселено за счет частных инвесторов;

· подготовить предложения по совершенствованию нормативной правовой базы, регулирующей указанные процессы.

Базовые принципы привлечения средств частных инвесторов в реконструкцию застроенных кварталов:

1. Публичное предъявление экономического (инвестиционно-строительного) потенциала городской земли. Предъявление этого потенциала может состояться через градостроительные регламенты разрешенного использования недвижимости не только на текущий момент, но и в будущем. Градостроительные регламенты фиксируются в нормативном правовом акте – Правилах землепользования и застройки.

2. Возможность заблаговременной (до начала разработки проектной документации) подготовки администрацией города обобщенных инвестиционных планов с оценкой прибыльности проектов реконструкции, а также с индивидуальным (применительно к каждому проекту) распределением затрат и поступлений, которые будут приходиться на администрацию и на инвестора. Такие обобщенные инвестиционные планы, подготовленные администрацией, должны использоваться в качестве критериев оценки предложений, направляемых инвесторами в рамках конкурсных или переговорных процедур.

3. Публичность и правовая гарантированность осуществляемых администрацией и инвестором действий. Обеспечивается подготовкой и применением нормативного правового акта, регламентирующего процесс реконструкции застроенных кварталов с переселением граждан из ветхого фонда, с прилагаемыми примерными формами инвестиционного договора, инвестиционного плана с графиком планируемых работ и выплат инвестором соответствующих сумм в пользу города, иных документов. В указанном акте и документах должны фиксироваться, в частности, гарантированные права инвестора получить в аренду или собственность (по желанию) сформированные за его счет земельные участки (после переселения жителей, прокладки внеплощадочной инженерно-технической инфраструктуры).

Инвестиционно-строительный потенциал городской земли рассчитывается по определенной методике. Сначала проводится оценка инвестиционно-строительного потенциала городской земли:

· выявляются те участки городской территории, реконструкция которых будет прибыльной для частных инвесторов;

· для указанных участков определяются размеры поступлений, которые может получить город от инвесторов (за право реконструкции) и которые могут быть использованы для решения социальных задач, включая задачу расселения граждан из ветхого жилого фонда.

Очевидно, что далеко не все участки городской территории представляют интерес для частных инвесторов и сулят им необходимую прибыль от реализации проектов реконструкции. Поэтому первоначально стоит задача выявить эти участки и определить, что они гарантируют сочетание следующих условий:

· соотношение поступлений и затрат для инвесторов будет таким, что поступления как минимум будут выше затрат на величину приемлемой нормы прибыли за весь период реконструкции (на период в 2 - 2,5 года экспертно определенная норма прибыли должна находиться в пределах 30%);

· желательно, чтобы указанная выше разница не только была бы достаточной для обеспечения приемлемой нормы прибыли, но также содержала и некоторую дополнительную величину ‑ по существу, компонент стоимости земли, которая должна быть оплачена инвестором и перенаправлена городу для дополнительного использования, например для переселения граждан из ветхого фонда.

Сочетания указанных условий удается достичь в тех случаях, когда:

· на месте реконструкции или нового строительства можно обеспечить значительный прирост площадей, которые в последующем будут реализованы инвестором;

· указанные участки городской территории являются достаточно престижными и удобными как для проживания, так и для ведения бизнеса, а предложенная инвестором строительная продукция будет востребована покупателями, арендаторами по цене, которая перекроет все издержки и возможные риски.

После выявления участков (кварталов) потенциально прибыльной реконструкции и нового строительства, а также выполнения соответствующих расчетов производится суммирование полученных данных, которые, в частности, показывают:

· какое количество граждан может быть непосредственно переселено инвестором из квартала реконструкции;

· какое количество граждан может быть переселено администрацией на средства, переданные инвестором в счет оплаты прав на землю (за «право реконструкции»);

· какое в целом количество граждан может быть переселено из ветхого фонда с использованием средств частных инвесторов.

Указанные показатели включаются в городскую программу реконструкции ветхого фонда и распределяются по годам реализации с учетом возможностей и особенностей организации процесса реконструкции выбранных кварталов, участков городской территории.

Возможности переселения граждан из ветхого жилищного фонда за счет частных инвесторов определяются на основе расчетной модели, которая носит универсальный методический характер и используется для определения инвестиционно-строительного потенциала города.

Основные блоки модели расчета:

· Схема использования квартала реконструкции. В этом блоке необходимо определить общую площадь зданий, которые могут быть реконструированы, вновь возведены в пределах квартала, участка. Наряду с этим отрабатываются варианты распределения площадей различного назначения (квартиры, офисные помещения, магазины, иные помещения для обслуживания населения, подземные гаражи, другие виды использования).

· Затраты. Должны быть определены, в частности, затраты на расселение, затраты на строительство, в том числе затраты на модернизацию инженерно-технической инфраструктуры, на выплату права аренды земельного участка (или на «право реконструкции»), суммарные затраты инвестора.

· Поступления. Определяются предполагаемые поступления инвестора от продажи жилья, офисных помещений, магазинов, гаражей, других площадей. Определяются также вариантные значения процента прибыли (с учетом выплат за землю, до и после уплаты налогов). Отдельно производится расчет поступлений, которые может получить город в виде:

· косвенных поступлений (стоимость квартир, которые приобретет инвестор на вторичном рынке для переселения граждан из ветхого фонда; доля инженерно-технической инфраструктуры, которая после реализации инвестиционного проекта, может быть использована для реконструкции на сопряженных территориях);

· прямых поступлений от оплаты инвестором права аренды земельного участка (или «права реконструкции»).

Все расчеты производятся на вариантной основе. Это относится как к моделированию использования земельного участка, так и к исчислению затрат, поступлений, процента прибыли и прочих. В итоге выбирается «рамочный» вариант, который администрация города предложит инвесторам в пакете документов для проведения конкурса или переговоров. Результаты расчетов администрация использует в качестве критерия для оценки предложений различных инвесторов и выбора того из них, кто предложит наиболее выгодные для города условия. Следует иметь в виду также, что в предустановленных расчетных рамках инвесторы будут обладать достаточно широкой степенью свободы в построении их собственных инвестиционных планов.

Используя предложенный подход, органы местного самоуправления переходят от абстрактных представлений о том, что и сколько они получат от инвестора (например, в виде фиксированных выплат в 6 - 10% от стоимости построенных квартир, что не отражает конкретной и индивидуальной ситуации), к просчитанным показателям. Последние, не подавляя инициативы инвестора, дадут ему гарантии относительно размеров выплат и прибыльности проекта.

При выполнении расчетов важно понимать, что с момента объявления реконструкции количество прописанных жильцов в ветхом фонде увеличится, несмотря на все запреты, до двух раз. Это требует со стороны частных инвесторов дополнительных затрат, которые должны учитываться в базовых расчетах. Но даже при этих жестких условиях имеется возможность переселить дополнительное число граждан, проживающих в ветхом фонде, но в других кварталах. Такая возможность возникает только применительно к особо прибыльным проектам, когда на месте сносимого жилья инвесторы могут построить и реализовать гораздо более значительные объемы жилья. При этом инвесторы будут оплачивать администрации города «право реконструкции» (или право аренды земельных участков). Поступающие средства должны перенаправляться администрацией на переселение граждан, проживающих за пределами реконструируемых кварталов. Практика показывает, что рентабельность проекта для частных инвесторов за весь период реконструкции (2 - 2,5 - 3 года) должна быть около 30%. Это означает, что даже при относительно высоких выплатах, которые инвесторы (в прямом или косвенном виде) будут направлять администрации, проекты для них будут выгодны в экономическом отношении, что обеспечит возможность переселения дополнительного числа граждан из ветхого фонда.

При отсутствии или недостаточности у администрации средств на разработку градостроительной документации может быть организован процесс таких необходимых, но, как правило, невыполняемых планировочных работ за счет частных инвесторов (с «кумулятивным эффектом» разворачивания и расширения).

Повышается активность исполнительных органов местного самоуправления. Вместо того чтобы ожидать прихода инвестиций, администрация обеспечивает их приход, подготавливая и просчитывая выгодные для частных инвесторов и для города условия реализации инвестиционных проектов.

Благодаря базовым расчетам администрация получает критерии для оценки прибыльности проектов, определения минимальной доли, которую может (должен) запросить город у частных инвесторов за предоставление права на реконструкцию, не подавив при этом инвестиционной инициативы и не отпугнув инвесторов.

Процесс установления взаимоотношений между администрацией и частными инвесторами-застройщиками становится более открытым (в части заблаговременного предъявления информации и конкретных данных о том, кто, кому, что и когда должен) и потому менее коррумпированным и менее дорогостоящим для частных инвесторов-застройщиков и конечных потребителей строительной продукции. Процесс этот выстраивался таким образом, что сначала формировались земельные участки, на них предоставлялись долгосрочные права, а затем производилось строительство. Сегодня практикуются иные схемы: формирование земельных участков завершается вместе с завершением строительства, когда они «закрепляются» под построенным объектом.

Благодаря установке на первичность формирования земельных участков они могут стать объектом залога и получения ипотечных кредитов для продолжения строительства, реконструкции.

Снижается уровень конфликтности с жителями. Поскольку сначала формируются земельные участки, имеющие четкие границы и конкретных правообладателей, и только потом производится строительство, то все спорные вопросы решаются в процессе согласования и обсуждения градостроительной документации – проектов планировки-межевания-застройки. Для инвесторов-застройщиков снимаются высокие финансовые риски, связанные с тем, что процесс строительства неожиданно может быть остановлен недовольными жителями. При данной схеме для этого уже нет никаких формально-юридических оснований.

Могут реализовываться схемы, обеспечивающие расширение объемов и видов последующих работ. Это достигается тем, что подготовительные работы (переселение жителей, строительство внеплощадочной инженерно-технической инфраструктуры) могут проводить специализированные фирмы - девелоперы, которые затем перепродают подготовленные ими земельные участки другим частным фирмам – традиционным застройщикам для продолжения и завершения строительства, реконструкции.

Поскольку есть возможность последовательно расширять объемы и виды работ, город может постепенно переходить на долгосрочное планирование развития инженерно-технической инфраструктуры с привлечением к строительству на подготовленных участках все большего количества частных инвесторов. Со временем город может перестроить работу так, что сам будет осуществлять функции девелопера по строительству инженерно-технической инфраструктуры, предоставляя частным инвесторам все большее количество подготовленных для нового строительства участков и покрывая свои расходы деньгами, которые инвесторы будут выплачивать за эти возросшие в цене земельные участки.

Возникает возможность осваивать и реализовывать схемы постепенного возврата средств, потраченных «впрок» на строительство инженерно-технической инфраструктуры для обеспечения больших массивов территории (не только для локальных и единичных проектов).

Укрупненные расчеты при разработке программы по переселению жителей из ветхого фонда в Хабаровске показали, что в период действия программы за счет частных инвесторов можно обеспечить переселение около 20% из общего числа граждан, ныне проживающих в ветхом жилищном фонде города.

Муниципальное образование (город, район)

Города Чебоксары, Хабаровск.

Исходная ситуация

До внедрения стандарта реконструкция не рассматривалась как возможность получать «живые» деньги в бюджет за право реконструкции и перераспределять их на развитие территорий (расселение, развитие инженерных сетей). Принято было считать, что проекты реконструкции заведомо затратны, и хорошо уже то, что инвестор хотя бы расселяет жителей из ветхого фонда, то есть решает задачи социального характера. Подобные взаимоотношения между администрацией и застройщиком при подготовке и реализации проектов по реконструкции были типичны для многих городов, в том числе для Хабаровска и Чебоксар до внедрения стандарта.

Реконструкция территорий с ветхим фондом осуществлялась на условиях, определенных соглашением между администрацией и застройщиком. Соглашение предполагало передачу определенного процента площадей в собственность муниципалитета, расселение жителей из ветхого фонда, отчисления на развитие инженерных сетей в зависимости от сложности освоения территории. Зачастую застройщик не выполнял условия, предусмотренные соглашением, поскольку по мере реализации проекта увеличивались затраты, связанные с расселением, с развитием инженерных сетей.

Администрация не производила расчеты и не имела возможности оценить, насколько прибылен или затратен проект по реконструкции, то есть не было критериев для определения той минимальной доли, которую город мог запросить у частных инвесторов за возможность реализовать проект по реконструкции. Более того, зачастую орган местного самоуправления не получал от инвестора в полном объеме даже то, что рассчитывал получить.

Некоторая информация по вопросам землепользования в Хабаровске на момент внедрения стандарта:

· Нормативный правовой акт «Правила землепользования и застройки» уже разработан, но еще не принят
.

· В Департаменте архитектуры и строительства отрабатывались процедуры предоставления свободных от прав третьих лиц земельных участков на конкурсной основе (как для временных объектов, так и для капитальных объектов). В конце 2001 ‑ начале 2002 года прошли два конкурса на предоставление земельных участков под строительство жилых домов. Данная работа в последующем была перепоручена Департаменту имущественных отношений.

· До принятия «Правил…» и после их утверждения совершенствовалась организация работы внутри как департамента, так и структурных подразделений администрации по распределению функций с тем, чтобы исключить дублирование работ и тем самым упростить, в частности, процедуру предоставления, переоформления земельных участков, снизить временные и материальные затраты заявителя на подготовку необходимых документов.

· Были начаты работы по корректировке генерального плана города.

· Шел процесс организации планировочных работ за счет бюджетных средств и средств частных инвесторов.

Поэтапные мероприятия в рамках реализации стандарта

Действия по подготовке и проведению реконструкции застроенных территорий осуществляются в следующей последовательности:

1) подготовка рабочей группой, созданной распоряжением главы администрации города, необходимых материалов и проведение конкурса, переговоров среди инвесторов/застройщиков для выбора наилучших градостроительных предложений, обобщенного бизнес-плана реконструкции застроенной территории и предоставления права выбранному инвестору на разработку градостроительной документации – проекта застройки реконструируемой территории;

2) подготовка выбранным инвестором градостроительной документации - проекта застройки реконструируемой территории, согласование, обсуждение, проведение государственной экспертизы и утверждение проекта застройки, подготовка и согласование уточненного бизнес-плана, заключение инвестиционного договора;

3) выполнение условий инвестиционного договора - освобождение земельных участков и иных объектов недвижимости от прав третьих лиц (переселение граждан из ветхого фонда, предоставление помещений иным лицам), модернизация внеплощадочных сетей инженерно-технического обеспечения, государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав инвестора на сформированные земельные участки и иные объекты недвижимости;

После получения прав на освобожденные земельные участки инвестор проводит застройку указанной территории или продает свободные и сформированные участки другим застройщикам. Данная процедура достаточно традиционна и поэтому в рамках указанных мероприятий не рассматривается.

Далее остановимся более подробно на каждом этапе реализации процесса преобразования застроенных территорий.

Следует отметить, что в Чебоксарах внедрение указанного стандарта не завершено, на данный момент прошел только первый этап, и поэтому остальные три будут представлены как планируемые мероприятия. 

1. Подготовка и проведение конкурса, переговоров с целью выбора наилучших градостроительных предложений и инвестора, предоставление ему права на разработку градостроительной документации – проекта застройки реконструируемой территории

Первый этап начинается с принятием главой администрации города распоряжения о создании рабочей группы по подготовке необходимых материалов, а также комиссии по проведению конкурса или переговоров с инвесторами по поводу планируемой реконструкции. В Чебоксарах такое распоряжение № 496-р «О создании рабочей группы по подготовке документов для проведения конкурсов на лучшие предложения по развитию и реконструкции городских территорий» вышло 5 марта 2003 года.

Материалы, необходимые для организации конкурса, готовятся следующим образом. Путем укрупненных градостроительных проработок и экономических расчетов составляется перечень кварталов, реконструкция которых потенциально прибыльна для частных инвесторов. Перечень кварталов ранжируется по приоритетности освоения. В группу наиболее приоритетных (первоочередных) включаются те кварталы, где при необходимом уровне прибыльности и затратах на переселение граждан из ветхого фонда, модернизацию инженерно-технической инфраструктуры обеспечиваются выплаты «за право реконструкции» (за право собственности или аренды земельных участков после их освобождения от прав третьих лиц). Затем по выбранным кварталам подготавливаются пакеты документов для проведения конкурсов, переговоров с инвесторами на предоставление им права реконструкции.

Подготавливаемый пакет документов включает:

- исходную информацию для подготовки инвесторами эскизных градостроительных предложений и обобщенного бизнес-плана;

- требования к обобщенному бизнес-плану организации процесса реконструкции;

- требования к инвесторам, застройщикам.

На основании распоряжения главы администрации города после подготовки рабочей группой необходимых материалов комиссия проводит конкурс среди инвесторов на наилучшие градостроительные предложения и обобщенный бизнес-план реконструкции застроенного квартала и предоставление права выбранному инвестору на разработку градостроительной документации – проекта застройки реконструируемого квартала. Претенденты на участие в конкурсе предоставляют эскизные градостроительные предложения и обобщенный бизнес план.

Первый этап завершается принятием главой администрации города распоряжения о предоставлении инвестору права на разработку градостроительной документации – проекта застройки запланированной к реконструкции территории (квартала).

2. Подготовка выбранным инвестором градостроительной документации - проекта застройки реконструируемой территории, согласование, обсуждение, проведение государственной экспертизы и утверждение проекта застройки, подготовка и согласование уточненного бизнес-плана, заключение инвестиционного договора

Второй этап начинается с принятия главой администрации города распоряжения о предоставлении выбранному инвестору права на разработку градостроительной документации – проекта застройки запланированной к реконструкции территории, а также на подготовку уточненного (в соответствии с утвержденной градостроительной документацией) бизнес-плана и завершается заключением инвестиционного договора.

Подготовленный проект застройки представляется инвестором администрации города на согласование, которое проводится организациями, указанными в ранее предоставленном инвестору задании на разработку градостроительной документации. Администрация города обеспечивает с участием инвестора согласование и проведение государственной экспертизы проекта застройки в установленном порядке и общественное обсуждение проекта.

Общественное обсуждение проекта застройки проводится после получения согласований и положительного сводного заключения государственной экспертизы, которые свидетельствуют о соответствии проекта государственным строительным нормам и правилам. Общественное обсуждение организует и проводит комиссия по землепользованию и застройке, созданная в соответствии с правилами землепользования и застройки, а при отсутствии указанных правил – комиссия, созданная распоряжением главы администрации города. Критериями для решений, принимаемых комиссией в результате общественных слушаний, являются градостроительные регламенты, установленные правилами землепользования и застройки, строительные нормы и правила.

Общественное обсуждение проекта застройки проводится в порядке, определенном правилами землепользования и застройки города. При отсутствии указанных правил применяется следующий порядок. После представления инвестором согласованного и получившего положительное сводное заключение государственной экспертизы проекта застройки комиссия публикует оповещение о предстоящем общественном слушании, которое должно состояться не позднее чем через две недели (14 дней). Оповещение дается в следующих формах:

- публикации в местных газетах;

- размещение на официальном сайте администрации города;

- объявления по радио и/или телевидению;

- вывешивание объявлений в зданиях городской и районной администраций и в квартале, в отношении которого будет рассматриваться вопрос.

Комиссия обязана провести общественные слушания не позднее чем через месяц со дня поступления от инвестора проекта застройки. По результатам общественного слушания глава администрации города принимает постановление об утверждении градостроительной документации – проекта застройки. Утвержденный проект застройки является основанием для подготовки уточненного бизнес-плана в составе инвестиционного договора, заключаемого между инвестором и администрацией города. 

Работы по подготовке проектной документации на строительство, реконструкцию объектов и сетей внеплощадочной инженерно-технической инфраструктуры, объектов в пределах формируемых земельных участков могут быть начаты инвестором на втором этапе – параллельно с подготовкой градостроительной документации. После утверждения градостроительной документации в подготовленную проектную документацию должны быть внесены необходимые изменения.

3. Выполнение условий инвестиционного договора - освобождение земельных участков и иных объектов недвижимости от прав третьих лиц (переселение граждан из ветхого фонда, предоставление помещений иным лицам), модернизация внеплощадочных сетей инженерно-технического обеспечения, государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав инвестора на сформированные земельные участки и иные объекты недвижимости

Третий этап начинается со дня подписания инвестиционного договора. Дата завершения этапа устанавливается инвестиционным договором с учетом организационной схемы реконструкции, предъявленной инвестором и согласованной с администрацией города.

Следующие действия в рамках третьего этапа могут осуществляться последовательно или параллельно в соответствии с графиком работ, утвержденным в составе инвестиционного договора:

- заключение индивидуальных договоров между инвестором и правообладателями недвижимости о предоставлении им иных земельных участков и помещений взамен освобождаемых в пользу инвестора; выполнение условий указанных договоров – освобождение реконструируемой территории от прав третьих лиц;

- подготовка в соответствии с утвержденной градостроительной документацией проектной документации на строительство, реконструкцию объектов и сетей внеплощадочной инженерно-технической инфраструктуры, объектов в пределах сформированных земельных участков (работы по подготовке проектной документации могут быть начаты на предшествующем этапе – параллельно с подготовкой градостроительной документации);

- согласование и проведение государственной экспертизы проектной документации, получение разрешений на снос, реконструкцию, новое строительство применительно к отдельным объектам;

- проведение работ по реконструкции, модернизации, строительству объектов и сетей внеплощадочной инженерно-технической инфраструктуры; обеспечение действий комиссии по приемке указанных объектов;

- государственный кадастровый учет и государственная регистрация прав инвестора на сформированные и освобожденные от прав третьих лиц земельные участки и иные объекты недвижимости.

После регистрация прав на сформированные земельные участки и иные объекты недвижимости возможны две схемы развития процесса реконструкции.

1. Инвестор продолжает реализацию проекта согласно традиционной схеме реализации нового строительства, которая включает: подготовку проектной документации на строительство, реконструкцию объектов и сетей внеплощадочной инженерно-технической инфраструктуры, объектов в пределах сформированных земельных участков, согласование и проведение государственной экспертизы проектной документации, получение разрешения на снос, реконструкцию, новое строительство и т.д.

2. Инвестор продает сформированные земельные участки (переуступает право аренды) другим инвесторам, застройщикам для продолжения и завершения реконструкции на подготовленной для этого территории. Развитие процесса реконструкции по такой схеме можно назвать классической формой девелопмента.

Административное и организационное обеспечение внедрения и функционирования стандарта

Внедрение и обеспечение функционирования указанного стандарта является комплексным мероприятием, в которое вовлечены все городские службы, участники инвестиционно-строительных процессов в городе. Координационная деятельность возложена на Управление капитального строительства администрации г. Чебоксары.

Подготовкой пакета документов, необходимого для организации конкурса, занимается отдел строительства – структурное подразделение Управления капитального строительства города. При необходимости запрашиваются материалы у иных городских служб, руководители которых предусмотрительно включены в состав рабочей группы по подготовке документов для проведения конкурса.

Предоставление пакета документов заинтересованным инвесторам является бесплатным и может производиться двумя способами: 1) на официальном сайте администрации города размещается полный пакет документов, необходимый для участия в конкурсе; 2) заинтересованные инвесторы обращаются к организатору конкурса (Управление капитального строительства) и получают пакет документов. Затраты администрации на подготовку пакета документов компенсируются победителем конкурса.

Информационное сопровождение внедрения стандарта было организовано пресс-службой главы администрации г. Чебоксары: в местной газете опубликовано извещение о проведении конкурса, сообщения об этом прозвучали по местному радио, на официальном сайте администрации размещен пакет документов по объекту конкурса.
Конкурс, переговоры среди инвесторов/застройщиков с целью выбора наилучших градостроительных предложений и обобщенного бизнес-плана реконструкции застроенной территории и предоставления права выбранному инвестору на разработку градостроительной документации – проекта застройки реконструируемой территории организовывало Управление капитального строительства.

Факторы успешного внедрения стандарта

На начальных этапах реализации стандарта стабильному решению текущих задач способствуют:

· заинтересованность и активность главы администрации района, поддержавшего предлагаемый подход к реконструкции застроенных кварталов, приняв необходимые нормативно-правовые документы;

· наличие утвержденного главой администрации координационного плана работ по организации, проведению и сопровождению экспериментальных проектов реконструкции застроенных территорий, расписанного по срокам и исполнителям;

· активность и заинтересованность инвесторов, сам факт состоявшегося конкурса на право реконструкции;

· выполнение инвестором обязательств по инвестиционному контракту: освобождение застроенной территории от прав третьих лиц;

· состоявшиеся общественные слушания по обсуждению проекта застройки квартала;

· имеющаяся у инвестора возможность перепродавать сформированные и освобожденные от прав третьих лиц земельные участки, то есть осуществлять функции девелопера.

Проблемы внедрения стандарта и пути их решения

Реконструктивные мероприятия не могут быть эффективными, если не налажены взаимовыгодные партнерские отношения между администрациями городов и частными инвесторами. Первые заинтересованы в решении социальных задач (в частности, в расселении граждан из ветхого жилищного фонда) с использованием внебюджетных средств, вторые – в наличии «фронта работ» и приемлемом уровне гарантий относительно реализуемости намеченных проектов и ожидаемой прибыльности.

При налаживании такого рода партнерских отношений приходится преодолевать проблемы нормативного правового и административного характера, отражающие специфику ситуации в России при организации реконструкции застроенных кварталов. Специфика эта такова, что при реализации общепринятых для стран с рыночной экономикой «классических» схем пока еще приходится сталкиваться с рядом проблем.

1. Неопределенность и двойственность законодательства по вопросам формирования и предоставления земельных участков.
Вопросы формирования и предоставления земельных участков для застройки регламентируются Земельным кодексом Российской Федерации. Однако соответствующие процедуры относятся только к свободным от прав третьих лиц земельным участкам, которых в городах практически не осталось, и не распространяются на «занятые» территории, по отношению к которым все действия формально остаются вне сферы регламентирования. 

Администрациям большинства городов невыгодно создавать «фронт работ» для частных инвесторов путем формирования и последующего конкурсного предоставления свободных от застройки земельных участков – половина вырученных средств будет перенаправлена из города субъекту Федерации. Этим, в частности, объясняется практически полное отсутствие конкурсных процедур предоставления земельных участков. Гораздо выгоднее для многих администраций оставаться в позиции ожидания заявок и реагировать на них по мере их поступления. Этому способствует налаженная процедура выбора и предварительного согласования места размещения каждого объекта в отдельности, фактически оправдывающая пассивную позицию и блокирующая инициативные действия по подготовке документов территориального планирования и основанных на правовом зонировании местных нормативных правовых актов – правил землепользования и застройки.

Следует отметить, что в 2003 году (в отличие от предшествующих лет) сложилась особая ситуация применительно к реконструкции застроенных территорий
. В Чебоксарах и Хабаровске уже приняты соответствующие планы и подготовлены пакеты документов для проведения конкурсов на право реконструкции застроенных территорий.

2. Отсутствие юридически значимых градостроительных регламентов разрешенного использования земельных участков и иных объектов недвижимости в пределах различных территориальных зон городов.

С одной стороны, закон позволяет, но не понуждает администрации разрабатывать правила землепользования и застройки. При этом законом не предусмотрено никаких правовых последствий невыполнения норм закона о разработке указанных правил. С другой стороны, закон предлагает администрациям процедуру «штучного выбора» по предварительному согласованию и по заявкам. То есть фактически отрицается необходимость зонального принципа регламентирования прав использования недвижимости. Закрепляется ситуация действий «на ощупь». В определенной мере и в определенных случаях такая процедура более выгодна, поскольку позволяет сохранять в неизменном виде многочисленные структурные подразделения, специализирующиеся на подготовке так называемой исходно-разрешительной документации, которую вынуждены оплачивать инвесторы как услугу администрации.

Следует отметить, что в Чебоксарах правила землепользования и застройки находятся на стадии согласования и утверждения. В Хабаровске они приняты
 и реализуются на практике.

3. Проблемы с гарантированием возможности реализовать проект, например в части планируемых объемов строительства, затрат на переселение граждан и т.д. 

При отсутствии правового зонирования, закрепляющего официально утвержденные градостроительные регламенты, трудно гарантировать, что объемы планируемого строительства удастся согласовать. По этой причине всегда имеется большая доля неопределенности и рисков относительно соотношения затрат, планируемых поступлений и прибыльности проекта.

Законодательство построено таким образом, что, например, практически невозможно заблокировать неконтролируемый рост числа претендентов на переселение после объявления реконструкции. Такая ситуация часто ставит под вопрос экономическую целесообразность проведения реконструкции применительно к значительной части городских территорий.

Есть три возможных пути преодоления этого препятствия: 1) совершенствовать соответствующим образом законодательство; 2) перекладывать «на плечи» города эту часть затрат (что в большинстве городов проблематично), использовать при составлении бизнес-планов, так сказать, «коэффициенты запаса» (значение которых применительно к исходному количеству переселяемых граждан может приближаться к трем единицам), учитывать рост затрат путем снижения выплат за землю (администрация в этом случае должна быть готова идти навстречу инвесторам в обеспечении их интересов); 3) придавать особый статус реконструируемым территориям в части «замораживания» действий третьих лиц, которые могут воспрепятствовать реализации проекта.

В расчетных моделях для определения потенциальной прибыльности реконструируемых территорий в Хабаровске и в Чебоксарах используют при составлении бизнес-планов «коэффициенты запаса», которые учитывает риски, связанные с дополнительными затратами на расселение.

4. Трудности в обеспечении свободы инвестора в части распоряжения земельным участком и передачи его при необходимости другим застройщикам для завершения реконструкции.

В силу того что действия осуществляется на «занятой» территории, в инвестиционном договоре должны отражаться: 1) предварительные обязательства (могут быть двухсторонними – для девелопера и для администрации) по освобождению территории от прав третьих лиц (по переселению граждан), модернизации внеплощадочной инженерно-технической инфраструктуры, 2) последующие обязательства после получения прав на земельный участок, освобожденный от прав третьих лиц.

Для обеспечения необходимой свободы и маневра для инвестора в процессе осуществления проекта администрация, как партнер инвестора, должна понимать, что в инвестиционном договоре необходимо предусмотреть положения, согласно которым девелопер, став собственником или арендатором земельного участка, может продать его или переуступить права аренды в пользу других девелоперов-застройщиков. Таким образом, в этой части могли бы реализовываться так называемые «классические» схемы девелопмента, отличающиеся высокой степенью специализации и эффективности производимых работ.

Основные задачи в этом направлении, на наш взгляд, сводятся к следующему:

· совершенствование законодательной и нормативной правовой базы:

- введение норм, регламентирующих действия на территориях, занятых правами третьих лиц и обеспечивающих реконструкцию, преобразование застроенных территорий с ветхим жилищным фондом и непрофильными производственными объектами;

- обеспечение перехода от «заявочного» к конкурсному предоставлению земельных участков;

· разблокирование инициативы органов местного самоуправления путем снятия невыгодного для них положения, когда при предоставлении земельных участков половина средств им не поступает;

· активизация партнерства администраций и девелоперов в части:

- осуществления экспериментальных проектов, направленных на отработку правовых и организационных вопросов применительно к различным типологическим ситуациям;

- трансляции экспериментально апробированного опыта с расширением «фронта работ» и увеличением количества вовлекаемых в процесс девелоперских компаний;

- использования в рамках партнерства администрации с девелоперами «компенсаторных механизмов»;

- экспериментальной отработки и распространения опыта подготовки и реализации инвестиционно-строительных программ, построенных на «кумулятивных схемах» развития городов.

Затраты на внедрение стандарта (финансовые, временные, трудовые)

На внедрение данного стандарта в Чебоксарах и Хабаровске предусматриваются определенные затраты.

Финансовые затраты

· Внедрение данного стандарта происходит в рамках выполнения функциональных обязанностей сотрудниками соответствующих подразделений администрации города при координации их деятельности членами рабочей группы по подготовке документов для проведения конкурсов. С этой точки зрения дополнительных финансовых затрат на подготовку стандарта не требуется.

· В случаях, когда для подготовки пакета документов требуются дополнительные материалы с платой за их подготовку соответствующим службам, затраты компенсируются победителем конкурса на право реконструкции.

Временные затраты

· При правильно налаженной системе на подготовку пакета документов для одного участка требуется около двух месяцев, для проведения конкурса ‑ около месяца, на реализацию самого проекта реконструкции уйдет до трех лет.

· Для формирования совокупности площадок с целью проведения конкурсов на право реконструкции разрабатывается программа, в которой прописывается перечень приоритетных участков, порядок и последовательность проведения реконструкции на этих участках, ответственные лица по соответствующим этапам реализации программы.

Трудовые затраты

· Для обеспечения подготовки пакета документов и технической поддержки конкурса на право реконструкции необходимо 3 – 4 человека, как правило, они являются членами рабочей группы.

Полученные результаты (по состоянию на середину августа 2003 года)

· Приняты нормативно-правовые документы, которыми регулируются вопросы развития конкурсов на предоставление частным инвесторам права на реконструкцию застроенных кварталов в Чебоксарах и Хабаровске. В соответствии с указанными документами составлены и утверждены планы проведения мероприятий по реконструкции в Чебоксарах и Хабаровске.

· Проведен первый экспериментальный конкурс на право реконструкции застроенных территорий, который состоялся 29 июля 2003 года в Чебоксарах. Реализация проекта предполагает расселение за счет инвестора 342 человек и поступление в бюджет города в качестве платы за землю 12 млн руб. Для сравнения ‑ прогнозируемые доходы городского бюджета на 2003 год составляют:

· по земельному налогу 7млн руб.,

· по аренде городских земель 92,6 млн руб.

Принятые нормативно-правовые документы

В связи с реализацией данного стандарта лучшей практики в Чебоксарах приняты следующие нормативные правовые акты:

· распоряжение главы администрации г. Чебоксары от 05.03.2003 г. № 496-р «О создании рабочей группы по подготовке документов для проведения конкурсов на лучшие предложения по развитию и реконструкции городских территорий»;

· распоряжение главы администрации г. Чебоксары от 30.04.2003 г. № 1031-р «Об утверждении плана мероприятий по организации, проведению и сопровождению экспериментальных проектов реконструкции застроенных территорий города Чебоксары»;

· распоряжение главы администрации г. Чебоксары от 8.07.2003 г. № 1707-р «О проведении экспериментального конкурса на реконструкцию территории квартала ул. Богдана Хмельницкого, д. 38 и ул. Пугачева, д.33 г. Чебоксары».

В Хабаровске принято распоряжение мэра г. Хабаровска от 05.05.2003 г. № 1096-р «О проведении эксперементальных конкурсов на реконструкцию застроенных территорий в г. Хабаровске». Распоряжение включает два приложения: первое - перечень территорий города, подлежащих первоочередной реконструкции, для предоставления инвесторам на конкурсной основе в 2003 году; второе - план мероприятий по привлечению инвестиций для реконструкции застроенных территорий на конкурсной основе на 2003 год.

Контактная информация

Отдел строительства администрации г. Чебоксары (ул. К. Маркса, 36). Тел.: (8352) 62-40-54, 62-10-49; e-mail: gcheb@chuvashia.com
Управление архитектуры и градостроительства администрации г. Хабаровска (ул. Дикопольцева, 17, каб. 319). Тел.: (4212) 30-59-00; 30-59-97; е-mail: teleshova@email.kht.ru
Интернет: http://www.khabarovsk.kht.ru
� Правила землепользования и застройки в городе Хабаровске утверждены решением Хабаровской городской думы от 21.05.2002 г. №2 11. Введены в действие со дня опубликования в газете «Хабаровские вести» от 14.06.2002 г.





� При предоставлении для реконструкции застроенных земельных участков, на которых, например, расположены ветхие неприватизированные дома, средства от платы за землю могут в полном объеме оставаться у органов местного самоуправления. Для них открывается возможность активизировать работы по подготовке и реализации проектов реконструкции застроенных территорий (ст. 13 Федерального закона от 24.12.2002 г. № 176-ФЗ «О федеральном бюджете на 2003 год»).





� Решение № 211 от 21.05.2002 г. «Об утверждении Правил землепользования и застройки в городе Хабаровске» (опубликовано в газете «Хабаровские вести» 14 июня 2002 г.).





PAGE  
21

