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ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

к проекту постановления Правительства Свердловской области 
«Об утверждении методики определения начальной цены предметов аукционов на право заключить договоры о развитии застроенных территорий»
1. Состояние в данной сфере правового регулирования и обоснование необходимости принятия данного проекта

В соответствии с частью 4 статьи 46.3 Градостроительного кодекса Российской Федерации органы местного самоуправления, принявшие решения о проведении аукционов, определяют начальную цену предметов аукционов, суммы задатков и существенные условия договора. Методика определения начальной цены предмета аукциона может быть установлена субъектом Российской Федерации.

На текущий момент в Свердловской области такая методика не утверждена, и органы, уполномоченные на определение начальной цены предмета аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории, определяют цену самостоятельно, в большинстве случаев, путем привлечения независимого оценщика в соответствии с Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Таким образом, бюджет Свердловской области и местные бюджеты вынуждены нести дополнительные расходы на осуществление оценки. Утверждение методики определения начальной цены, возможность утверждения которой на уровне субъекта Российской Федерации предоставлена частью 4 статьи 46.3 Градостроительного кодекса Российской Федерации и пунктом 6 части первой статьи 12 Закона Свердловской области от 04 ноября 1995 года 
№ 31-ОЗ «О Правительстве Свердловской области», позволит сократить расходы на указанные цели.
На сегодняшний день такие Методики утверждены, в частности, в Республике Адыгея, Саратовской области, Сахалинской области, Кировской области, Ростовской области, Тюменской области, Московской области. 

Детально сильные и слабые стороны приведены в таблице (прилагается).

По мнению многих авторов указанных Методик, оценку предметов аукционов на право заключить договоры о развитии застроенных территорий, необходимо осуществлять с использованием доходного подхода с применением метода остатка из величин расходов застройщика и прогнозных доходов 
от продажи объектов недвижимости, которые будут возведены на территории, определенной под развитие.

Однако данный подход построен на прогнозных поступлениях 
от улучшений при использовании земельного участка территории, подлежащей развитию, распределенных во времени, и не отражает тех обязательств, которые несет инвестор по условиям договора права на развитие застроенных территорий. Такие обязательства действуют во временном промежутке от 5 до 10 лет и, с учетом инфляции и иных факторов, могут в перспективе перекрыть ожидаемые поступления, что будет указывать на завышенную стоимость земельных участков, неприемлемую для инвестора. Особенно это актуально для районов застройки центральной части города, где обременения по отселению жителей из ветхих домов высоки.

Вместе с тем ни в одной из Методик не учитывается и индивидуальные характеристики конкретной территории, такие как: наличие обременений, охранных зон, ландшафт, состав грунта, материалы сносимых и возводимых домов, наличие/отсутствие необходимых коммуникаций, транспортная доступность, наличие лесных насаждений и прочие факторы, значительно влияющие на конечные финансовые результаты от исполнения договоров 
о развитии застроенных территорий застройщиками по причине очевидной невозможности использования универсальной методики для прогнозирования получения доходов застройщиков, а доходы застройщиков являются ключевыми показателями в некоторых методиках.

После проведения анализа существующих подходов можно сделать вывод, что отдельные методы, входящие в их состав, можно использовать в качестве оценки отдельных частей, однако применить только один из них не представляется возможным. Также необходимо указать, что самостоятельно провести комплексный расчет, используя несколько методик, достаточно сложно, возникает необходимость прибегать к услугам оценочных компаний, что вызывает дополнительное отвлечение бюджетных средств на каждую площадку.

В большинстве Методик других субъектов Российской Федерации есть зависимость начальной цены от различных коэффициентов, способ определения которых или утвержден незначительно, или совсем не утвержден. Такой подход снижает уровень регламентирования определения начальной цены, а вместе с тем ведет к возможному коррупциогенному риску.

Между тем методика определения начальной цены предмета аукциона должна быть максимальна прозрачна и с минимальным коррупциогенным риском, основываться на независимых показателях таких как, например, кадастровая стоимость.

Министерством экономического развития Российской Федерации подготовлен проект Федерального закона «О развитии территорий», который включает в себя и такой инструмент как развитие застроенных территорий 
и предполагается к вступлению в силу с 01 января 2017 года. Пунктом 6 статьи 8 указанного проекта закона предусматривается определение начальной цены 
в размере половины одного процента кадастровой стоимости всех земельных участков, находящихся в границах территории, подлежащей развитию. 
Предлагается использовать данную методику, подготовленную Министерством экономического развития Российской Федерации в проекте Федерального закона, как достаточно прозрачную с минимальным фактором внешнего воздействия, потому как кадастровая стоимость определяется в ходе государственной кадастровой оценки независимыми оценщиками и может быть изменена только в судебном порядке. 
Вместе с тем сохраняется право органов, уполномоченных на определение начальной цены предмета аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории, привлекать независимых оценщиков в соответствии 
с Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности 
в Российской Федерации» к определению такой цены по решению уполномоченных органов.
2. Прогноз социально-экономических и иных последствий принятия проекта

Установление методики определения начальной цены предмета аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории в Свердловской области, предусмотренное Градостроительным кодексом Российской Федерации, увеличит свободу в определении начальной цены предмета аукциона, при этом снизив расходы бюджета на независимую оценку.
3. Финансово-экономическое обоснование проекта

Принятие данного постановления не потребует увеличения финансирования из областного бюджета, снизит расходы из областного и местных бюджетов.
4. Предложения по подготовке и принятию правовых актов Правительства, необходимых для реализации проекта.
Принятие представленного проекта постановления не повлечет за собой необходимость внесения изменений в ранее утвержденные нормативно-правовые акты Российской Федерации, субъектов Российской Федерации или муниципальных образований. 
5. Сведения о подготовке проекта акта с учетом методики проведения антикоррупционной экспертизы нормативных правовых актов и проектов нормативных правовых актов.
Данный проект постановления подготовлен с учетом требований Федерального Закона 17.07.2009 г. № 172-ФЗ «Об антикоррупционной экспертизе нормативных правовых актов и проектов нормативных правовых актов» 
и постановлением Правительства Российской Федерации от 26.02.2010 г. № 96 «Об антикоррупционной экспертизе нормативных правовых актов и проектов нормативных правовых актов».

6. Информация об организациях и специалистах, подготовивших текст постановления и пояснительную записку к нему
Проект постановления и пояснительная записка к нему подготовлены Министерством строительства и развития инфраструктуры Свердловской области:

- заместителем Министра строительства и развития инфраструктуры Свердловской области Бирюлиным Алексеем Владимировичем, тел. 312-00-14 (доб. 70)4

- начальником отдела подготовки и проведения аукционов Быковой Дарьей Аркадьевной, тел. 312-00-14 (доб. 112);

- главным специалистом отдела подготовки и проведения аукционов Вахрушевым Никитой Александровичем, тел. 312-00-14 (доб. 109).

Министр строительства и развития 

инфраструктуры Свердловской области                                               С.Ю. Бидонько
