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Уважаемый Сергей Вцимович!

министерство строительства и жилищно­коммунального хозяйства

Российской Федерации рассмотрело письмо Общественного совета

при Министерстве строительства и жилищно­комrчrунального хозяйства

РЬссийской Федерации от 4 июля 2022 г. Nq ос­202216.102, содержащее предложения

по совершенствовalнию законодательства в обласм индивидуaйьного жиlIищного

строительства (далее ­ ИЖС) на земельнь!х yr,IacTкax, расположенных в границах

территории, в отношении которой заключен договор о комплексном развитии

территории, и в пределах компетенции сообцает.

1. В рамкаХ исполнениJI  подпункта < б>  пункта 1 перечня поргIенlя Президента

РоссийскЬй Федерации от з0 июля 2019 г. N, Пр­lЗ82 субъектам

Российской Федерации необходимо утвердить планы ре,йизации комтиексных

проектов индивидуаJIьного жилищного строительства (далее соответственно ­
ПОру­.r.r"., йжсl. В настоящее время такие планы угверждены в З9 субъектах

роiiийской Федерации. В этой связи пол;гаем нецелесообразным угверждение

дополнительньж дорожных карт.

2. В соответствии с ггунктом 10 части 1 статьи 18 Федерального закона от 8 марта

2022 г. N, 46­Фз < о внесении изменений в отдельные законодательные акты

Российской Федерации>  постановлением Правительства Российской Федерации

от 2 апрелЯ 2о22 r. N9 575 (об особенностяХ подготовки, согласования, утвер71кдения,

продления сроков действия доку!tентации по шIанировке территории,

грцостроительных планов земельных r{ астков, выдачи разрешений

на стоительство объектов капитального строительства, разрешеЕии на ввод

в эксплуатацию)) утверх{ дены особенности подготовки, согласования, угверr(дения,

продления сроков действия документации по планировке территории,

Вэтойсвязидоlянваря2023годапредУсматриВаетсясокРащениесроКа
согласования документации по планировке территории, ее проверки на соответствие

требованиям, указанным в части 10 статьи 45 Градостроительного кодекса

РоссийскоЙ Федерации (далее ­ Градостроительный кодекс), и ее угверхlдения,

Кроме того, на основании пунктов 2 и З статьи 7 Федеральноrо закона

от 1­4 марта 2022 года Nя 5В­Ф3 кО внесении изменений в отдельные законодательные
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акты РоссийскоЙ Федерации>  в 2022 году предусмотрено сокращение срока

проведения общественных обсуждений пли пубrмчных сл)rшаний по проекгам

доку!чtентов в сфере градостроительной деятельности, в том числе по проектам

планировкИ территории, проектаМ межеваниЯ территории. При этом субъектам

Российской Федерации предоставлена возможность нормативным пр; lвовым актом

высцIиХ исполнительных оргilнов государственноЙ власм субъектов

Российской Федерации наряду со слr{ аrlми, предусмотреЕными законодательством

о грцостроИтельной деятельностИ, установитЪ слrIаи угверждения проектов

докуt{ енто; в сфере градостроительной деятельности, внесения изменений

u y* aror"ru проектЫ без проведеНия обществеНных обсуждениЙ или публичных

слушаний.
таким образом, в настоящее время уже созданы механизмы, упрощающие

подготовку и утверхiцение докуNtентации по планировке территории, в том числе

и для проектов Ижс,
3.ВопросвнесенияизмененийВпостаноВлениеПравитеrьства

Российской Федерации от З0 декабря 2017 г. N9 1710 < Об утверцдении

государственноЙ программы Российской Федерации < обеспе.{ ение доступным

и комфортным жильем и коммунальными услугами граждан

Российской Федерации>  в части гараtттированного предоставления части средств

бюджета на цели софинаЕсирования строительства инфраструктуры для проектов

ИЖС (далее ­ программа < Стимул> ) прорабатыв€шся Минстроем России, При этом

внесение )rказанньrх изменениЙ не бьио поддержано Заместлтелем. Председателя

Правителiства Российской Федерации М.Ш. Хуснуллиным и Минфином России,

в связи с чем полагаем внесение данных изменений в настоящее время

нецелесообразньlм.
При этом письмом Минстроя России от 4 октября 2022 г, Ns 51024­ИФ/07

в Правrrтельство Российской Федерации внесен проект постановления Правитеrьства

РосiийскоЙ Федерации, предусматривающиЙ продление программы < Стимул>

до 20З0 года.

4. В связи с тем, что предложения по внесению изменений в программу

< стимул>  не поддержаны, дополнительное финalнсирование не требуется,

5. В соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации

от 22 августа 2022 г. Np | 472 < о внесении изменений в некоторые акты Правлпельства

РоссийскоЙ Федерации>  механизм инфрасгрукгурньrх облигациЙ распространяется

на проекты ИЖС­в границalх территории малоэтФкного жилого KoMIUIeKca (далее ­
мжк).

6. Постановлением Правительства Российской Федерации от З0 апреля 2020 г.

м 629 (об утверждении Правил возмещения кредитным организациям

недополrIенных доходов по кредитам, выданньш в целях ремизации проектов

жилищного строительства, и Правил предоставления субсидиЙ из федерального

бюджета акционерному обществу (ДОМ.РФ>  в виде вклца в имущество

акционерного общЪства (ДОМ.РФ), не реличивающего его уставный капитаJI ,

длявозмещени'I кредитныморганизациямнедополrIенЕыхдоходовпокреДитаМ'
выданнымВцеляхреализациипроектовжилицногостроительства> предУсМотрено
субсидирование процентной ставки до уровня 1,5 О/о ГОДОВЬIх по кредитам,



предоставленным в целrIх жилицного строительства, в том числе строительства

объектов ИЖС в границах МЖК,
7. В настоящее время Минстроем России ведется работа с Банком России

о возможности внесения изменений в Положение Центрмьного Банка

Российской Федерации от 28 июня 2О| 7 г. М 590­П < О порядке формирования
кредитными организациями резервов на возможные потери по ссудам, ссудной

и приравненной к ней зцоDкенности>  (письма Минстроя России от 2В июля 2022 г.

М З6612­НС/07, от 2В ноября 2022г.63284­НС/07).

В. Особенности перевода земель иJIи земельных r{ астков в составе таких земель

из других категорий в земли населенных пунктов предусмотрены статьей В

Федерального закоЕа от 21 декабря 2004 г. N9 172­Ф3 < О переводе земель

или земельных yrracжoB из одной категории в другую>  (далее ­ Федеральный закон

М 172­ФЗ), согласно которой такой перевод осуществляется посредством

установления или изменения границ населенньж пунктов, а также вкJIюqения

земельньш )ruасжов в границы населенных пуЕктов либо исключения земельЕых

} п{ астков из границ населенных пунктов.

Установление или изменение границ населенных п)rнктов осуществляется путем

угверждения генерiшьного плана (схемы территориального планирования

муниципаJIьного района в случае, предусмотренном пунктом З часм 1 статьи 19

градостроrтельного кодекса) либо угверждения изменений в генеральньй план

(схему территори;йьного планирования муницип;шьного района), которые являются

РаЗНОВИДНОСТЬЮ ДОКУIчtеНТОВ ТеРРИТОРИаЛЬНОГО tИаНИРОВаНИЯ.

Проектом внесения изменений в генерыrьный план для земельньж )дасжов,

планируемых к включению в границы населенньlх гrуЕктов одновременно

определяется планируемое функциональное назначение (к примеру, жилая зона,

предназначенная для размещения объектов Ижс).

При этом внесение в генеральный план изменений, предусматривающих

изменение границ населенных пунктов в целях жилищного строительства,

осуществляется без проведения общественных обсуждений или пубrмчных слушаний

(часть 1В статьи 24 Грцостроительного кодекса).

Таким образом, вопрос изменения категории земель иных категорий в земли

населенных пунктов в достаточной мере урегулирован законодательством

российской Федерации и не требует внесения изменений в Градостроительный

кодекс.

9. flействуюцим правовым регулированием допускается возможность

вовлечения земель категорий сельскохозяйственного назначения, промыllиенности,

обороны (земельных r{ астков, относящихся к данным категориям), при условии их

непосредственного прилегания к границам населенного пункта.

В рамках реализации механизма комплексного развития территории такие земли

(земельные уlастки) могут быть вмючены в решение о комплексном развитии

территории, при этом в соответствии с частью 2.1 статьи 24 Грцостроительного

кодекса требуемые для его реализации изменения в генеральный план (в части

изменения границ населенного пункта, согласно которым произойдет изменение

категориИ земель путем их включения в границы населенного пункта) дол;кны быть

внесены в срок не позднее чем девяносто дней со дня угверждения проекта

планировки территории в целях ее комIUIексного развития.



При этом сохраняется необходимость соблюдения соответствующей процедуры,
связанной с согласованием изменения их категории (так, изменение категории земель

сельскохозяйственного назначения требует согласования в установленном порядке

с Минсельхозом России).
Отмечается, что в pEtMKax реаJIизации механизма комIuIексного развития

территории в соответствии с частью 10.2 сгатьи 45 Грцостроительного кодекса

допускается возмо)t(ностъ ос)лцествления подготовки соответствуюцих изменений

в генераJIьный план одновременно с подготовкой докумеrпации по планировке

территории, подлежащей комплексному рaч} витию, при этом угверждение этой

документации по шIанировке территории допускается до угверждения таких

изменений в генер;utьный гrлан.

Вмесге с тем отметим, что указанная возможность не может бьггь использована

при осуществлении комплексного развития территории по инициамве
правооблцателей, предусмотренного статьей 70 Грцостроительного кодекса,

в рамках соответствуюцего договора в отс)лствие принятого пубпrчной стороной

решения о комплексном развитии территории.
10. Работа с субъектами Российской Федерации на реryлярной основе

проводится в рамках исполнения Поруrения. Отметим, что в настоящее время

сегмент комплексного ИЖС активно развивается.
Так, в рамках Федерального закона от 30 декабря 2021 г. М 476­Ф3 ре;йизуется

строительство МЖК в МосковскоЙ области. J, ноября 2022 года

в единой информационной системе жилищного строительства размещена первая

проектная декларация МЖК ЖК < < Мечта> > . Планируемьй объем ввода жилья в М)КК

­ более 7 тыс. кв. м. Срок строительства до 2025 года. Объем банковского

финансирования ­ 650 млн. руб.
Также реализуется строительство МЖК в Воронежской области.

По 1казанному проекту угвержден проект планирования территории, разрешение
на строительство застройщик перенес до конца ноября 2022 г., старт продФк

и заключение первых ДДУ с открытием счетов эскроу планируется осуществить

в начале 2023 года. Планируемый объем ввода жилья в МЖК ­ более 11 тыс. кв. м.

Объем банковского фtтtансирования ­ более 500 млн. руб.
В настоящее время на рассмотрении в Банке < ДОМ.РФ) находятся несколько

десятков проектов МЖК в рамках Федермьного закона от З0 декабря 2004 г.

N9 214­ФЗ < об у,rастии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных

объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты

Российской Федерации>  (больше всего в Московской, Леникгрцской, Тюменской,

Нижегородской, Липецкой, Воронежской, Свердловской обласгях, Краснодарском

крае).
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Иm, СухарФ Г.Э.
т€л.:  8 (ags) 647 15 80, дб. 55or0

А.Н. Ломакин


