PAGE  
10

ПРОЕКТ
ПРАВИТЕЛЬСТВО УЛЬЯНОВСКОЙ ОБЛАСТИ

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

О внесении изменений в постановление 
Правительства Ульяновской области от 22.02.2018 № 98-П
Правительство Ульяновской области п о с т а н о в л я е т:
1.Внести в постановление Правительства Ульяновской области 
от 22.02.2018 № 98-П «О специальных проектах строительства» следующие изменения:


1) пункт 1 дополнить подпунктом 1.3 следующего содержания: 

«1.3. Порядок передачи прав и обязанностей, возникших в связи 
с реализацией специального проекта строительства и внесения изменения 
в распоряжение Правительства Ульяновской области о присвоении проекту строительства статуса специального проекта строительства, в части изменения наименования юридического лица, реализующего проект жилищного строительства, в связи с заменой юридического лица, реализующего проект строительства (приложение № 3).

2) в приложении № 1:
а) в разделе 1:

 слова «трёх» заменить словами «десяти»;

 дополнить словами «и со дня исполнения им в полном объёме принятых на себя обязательств по завершению строительства и вводу в эксплуатацию проблемного объекта не прошло трёх лет».  
б) в разделе 2 слова «строительства и архитектуры» заменить словами «жилищно-коммунального хозяйства и строительства»;

г) в разделе 21:

в подпункте 2.1.2:
абзацы второй и третий изложить в следующей редакции: 
«S = L, где:
S – 0,3 величины рыночной стоимости земельного участка (земельных участков), определённая на основании отчёта об оценке, подготовленного оценщиком являющимся членом привлечённой органом исполнительной власти Ульяновской области уполномоченный на управление земельными участками, саморегулируемой организацией оценщиков.»;
 дополнить новыми абзацами третьим и четвёртым, следующего содержания:
«L - величина затрат, понесенных застройщиком-инвестором, в связи 
с исполнением принятых на себя обязательств по завершению строительства 
и вводу в эксплуатацию проблемного объекта
L= Р1 - (Р2 + Р3), где:»;
абзацы третий – шестой считать абзацами пятым – восьмым соответственно;
дополнить абзацем девятым следующего содержания:
«Допускается превышение величины S над величиной L, но не более чем на 20%, в этом случае разница между величинами подлежит возмещению застройщиком – инвестором в областной бюджет посредством заключения соглашения с Министерством, в порядке установленным правовым актом Министерства.»;
б) подпункт 2.1.3 изложить в следующей редакции:
«2.1.3. В случае если застройщик-инвестор исполнил принятые на себя обязательства по завершению строительства и вводу в эксплуатацию проблемного объекта за счет собственных средств и субсидий из областного бюджета Ульяновской области, предоставленных в соответствии со статьей 3 Закона Ульяновской области от 22.09.2017 N 100-ЗО "О некоторых мерах, способствующих завершению строительства и вводу в эксплуатацию расположенных на территории Ульяновской области многоквартирных домов, строительство которых осуществляется (осуществлялось) с привлечением денежных средств граждан - участников долевого строительства таких многоквартирных домов" (далее - Закон N 100-ЗО), стоимость земельного участка (земельных участков) определяется по формуле:
S = L, где:

S – 0,3 величины рыночной стоимости земельного участка (земельных участков), определённая на основании отчёта об оценке, подготовленного оценщиком являющимся членом привлечённой органом исполнительной власти Ульяновской области уполномоченный на управление земельными участками, саморегулируемой организацией оценщиков;
L - величина затрат, понесенных застройщиком-инвестором, в связи 
с исполнением принятых на себя обязательств по завершению строительства 
и вводу в эксплуатацию проблемного объекта 
L= Р1 - Р2, где
Р1 - размер сметной стоимости завершения строительства проблемного объекта, достоверность которой подтверждена документами, выданными организацией, осуществляющей проведение государственной экспертизы проектной документации;
Р2 - объем субсидии из областного бюджета Ульяновской области, предоставленных застройщику-инвестору в соответствии со статьей 3 Закона 
№ 100-ЗО.
Допускается превышение величины S над величиной L, но не более чем на 20%, в этом случае разница между величинами подлежит возмещению застройщиком – инвестором в областной бюджет посредством заключения соглашения с Министерством, в порядке установленным правовым актом Министерства.».
4) в приложении № 1 к Порядку присвоения проекту строительства статуса специального проекта строительства «строительства и архитектуры» заменить словами «жилищно-коммунального хозяйства и строительства»;
5) в приложении № 2 слова «строительства и архитектуры» заменить словами «жилищно-коммунального хозяйства и строительства»; 
6) дополнить приложением № 3 следующего содержания:
 «ПРИЛОЖЕНИЕ № 3
	
	к  постановлению
Правительства 

Ульяновской области




ПОРЯДОК

передачи прав и обязанностей, возникших в связи с реализацией специального проекта строительства и внесения изменения 
в распоряжение Правительства Ульяновской области о присвоении проекту строительства статуса специального проекта строительства, 
в части изменения наименования  юридического лица, реализующего проект  строительства, с заменой юридического лица, реализующего проект строительства
1. Общие положения

Настоящий Порядок регулирует правоотношения, связанные с передачей прав и обязанностей по реализации специального проекта строительства 
от застройщика – инвестора, реализующего проект строительства, которому присвоен статус специального проекта строительства, другому застройщику 
 и внесения изменения в распоряжение Правительства Ульяновской области 
о присвоении проекту строительства статуса специального проекта строительства в части изменения наименования юридического лица, реализующего специальный проект строительства, в связи с заменой юридического лица, реализующего специальный проект строительства. 

Застройщик-инвестор, реализующий специальный проект строительства, вправе передать в полном объёме права и обязанности, связанные 
с реализацией указанного проекта строительства другому застройщику, соответствующему  требованиям, установленным подпунктом 2.2. раздела 2 Порядка предоставления субсидий из областного бюджета Ульяновской области застройщикам-инвесторам в целях возмещения затрат, связанных 
с выполнением работ по завершению строительства и вводу в эксплуатацию проблемных объектов, расположенных на территории Ульяновской области, утверждённый постановлением Правительства Ульяновской области 
от 06.05.2019 № 183-П «Об утверждении Порядка предоставления субсидий 
из областного бюджета Ульяновской области застройщикам-инвесторам 
в целях возмещения затрат, связанных с выполнением работ по завершению строительства и вводу в эксплуатацию проблемных объектов, расположенных на территории Ульяновской области» (далее-Постановление), заключив 
с последним соглашение о передаче прав и обязанностей, связанных 
с реализацией специального проекта строительства, по форме, утверждённой распоряжением Правительства Ульяновской области. 
2. Порядок заключения соглашения  о передаче прав и обязанностей, связанных с реализацией специального  проекта строительства 
и внесения изменения в распоряжение Правительства Ульяновской области о присвоении проекту строительства статуса специального проекта строительства, в части изменения наименования юридического лица реализующего проект строительства, в связи 
с заменой юридического лица реализующего проект 
2.1. Для рассмотрения вопроса о заключении соглашения о передачи прав 
и обязанностей,  связанных с реализацией специального проекта жилищного строительства (далее – Соглашение), застройщик-инвестор, который реализует специальный проект строительства и застройщик, которому в соответствии 
с частью 31 статьи 5  Закона Ульяновской области от 22 сентября 2017 года  
№ 100-ЗО «О некоторых мерах, способствующих завершению строительства 
и вводу в эксплуатацию расположенных на территории Ульяновской области многоквартирных домов, строительство которых осуществляется (осуществлялось) с привлечением денежных средств граждан – участников долевого строительства таких многоквартирных домов» (далее-Закон) передаются права и обязанности по реализации специального проекта строительства (далее – заявитель, правопреемник соответственно), представляют в Правительство Ульяновской области письмо - заявление на имя Губернатора Ульяновской области (в произвольной форме), к письму - заявлению прикладываются следующие документы, подтверждающие соответствие правопреемника требованиям, подпунктом 2.2. раздела 
2 Постановления:  
1) копии учредительных документов, заверенные правопреемником;

2) бухгалтерскую (финансовую) и статистическую отчётность правопреемника за предыдущий год и за последний отчетный период;

3) справку налогового органа об исполнении правопреемником (плательщиком сборов, налоговым агентом) обязанности по уплате налогов, сборов, пеней, штрафов, полученную не ранее чем за 30 календарных дней 
до дня подачи письма-заявления;

5) справку о соответствии правопреемника требованиям, установленным подпунктом 2.2. раздела 2 Постановления.

Данный перечень документов является исчерпывающим. Заявитель 
по своей инициативе может представить любые дополнительные документы.

2.2. Правительство Ульяновской области в течение 2 рабочих дней со дня представления заявителем и правопреемником документов, указанных в пункте 2.1 настоящего Порядка, направляет их в Министерство жилищно-коммунального хозяйства и строительства Ульяновской области (далее - Министерство). Министерство рассматривает представленные документы 
на предмет их соответствия требованиям пункта 2.1 настоящего Порядка.

2.3. В случае непредставления или представления неполного пакета документов, предусмотренных пунктом 2.1 настоящего Порядка, Министерство в течение 5 рабочих дней со дня их поступления возвращает заявителю 
и правопреемнику поступившее письмо-заявление с прилагаемыми к нему документами с указанием мотивов возврата, что не препятствует повторному обращению.

2.4.Министерство в случае соответствия представленных документов требованиям раздела 2.1. настоящего Порядка в течение 10 рабочих дней со дня их поступления рассматривает данные документы и готовит заключение 
о соответствии правопреемника указанным требованиям и критериям 
и возможности передачи ему прав и обязанностей по реализации специального проекта строительства путем заключения Соглашения (далее – Заключение), которое направляет в Комиссию.
2.5. Комиссия в течение 10 рабочих дней со дня поступления представленных в соответствии с пунктом 2.1 настоящего Порядка документов вносит предложение о заключении Соглашения и внесении изменения 
в распоряжение Правительства Ульяновской области о присвоении проекту строительства статуса специального проекта строительства в части изменения наименования юридического лица, реализующего проект строительства, в связи с заменой юридического лица, реализующего проект строительства.

2.6. В случае внесения Комиссией положительного предложения 
о заключении Соглашения и внесении изменения в распоряжение Правительства Ульяновской области о присвоении проекту строительства статуса специального проекта строительства в части наименования юридического лица, реализующего проект строительства, Министерство 
в течение 7 рабочих дней со дня внесения Комиссией данного предложения готовит проект Соглашения и проект распоряжения Правительства Ульяновской области о внесении изменения в распоряжение Правительства Ульяновской области о присвоении проекту строительства статуса специального проекта строительства в части изменения наименования юридического лица, реализующего проект строительства, в связи с заменой юридического лица, реализующего проект строительства, либо направляет заявителю мотивированный отказ.

Основанием для мотивированного отказа является несоответствие правопреемника, требованиям и критериям, предусмотренным подпунктом 2.2. раздела 2 Постановления:. 

2.7. Соглашение подписывается в срок не позднее 10 рабочих дней 
с момента внесения Комиссией положительного предложения о заключении Соглашения. В срок не позднее 10 рабочих дне с момента подписания Соглашения  издаётся распоряжение Правительства Ульяновской области 
о внесении изменения в распоряжение Правительства Ульяновской области 
о присвоении проекту строительства статуса специального проекта строительства в части изменения наименования юридического лица, реализующего проект строительства, в связи с заменой юридического лица, реализующего проект строительства.
2.8. Надлежаще заверенная Правительством Ульяновской области копия распоряжения Правительства Ульяновской области о внесении изменения 
в распоряжение Правительства Ульяновской области о присвоении проекту строительства статуса специального  проекта строительства части изменения наименования юридического лица, реализующего проект строительства, в связи с заменой юридического лица, реализующего проект строительства, либо мотивированный отказ направляются заявителю в течение 2 рабочих дней 
со дня его принятия.». 
3. Настоящее постановление вступает в силу на следующий день после дня его официального опубликования.
Председатель
Правительства области                                                                         В.Н.Разумков
ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

к проекту постановления Правительства Ульяновской области

«О внесении изменений в постановление

Правительства Ульяновской области от 22.02.2018 № 98-П»

Проект постановления разработан в целях приведения в соответствие с Законом Ульяновской области от 29.10.2021 N 110-ЗО «О внесении изменений в статью 5 Закона Ульяновской области «О некоторых мерах, способствующих завершению строительства и вводу в эксплуатацию расположенных на территории Ульяновской области многоквартирных домов, строительство которых осуществляется (осуществлялось) с привлечением денежных средств граждан - участников долевого строительства таких многоквартирных домов» и Законом Ульяновской области от 27.04.2021 № 40-ЗО «О внесении изменений в статью 5 Закона Ульяновской области "О некоторых мерах, способствующих завершению строительства и вводу в эксплуатацию расположенных на территории Ульяновской области многоквартирных домов, строительство которых осуществляется (осуществлялось) с привлечением денежных средств граждан - участников долевого строительства таких многоквартирных домов.», и проектом закона «О внесении изменений в статью 5 Закона Ульяновской области «О некоторых мерах, способствующих завершению строительства и вводу в эксплуатацию расположенных на территории Ульяновской области многоквартирных домов, строительство которых осуществляется (осуществлялось) с привлечением денежных средств граждан - участников долевого строительства таких многоквартирных домов», который в настоящее время согласован с контрольно-надзорными органами и включен в повестку заседания Правительства Ульяновской области на 07.04.2022.

Так же вносятся изменения в раздел 2.1 Расчет стоимости земельных участков предоставляемых в целях реализации специальных проектов строительства, которым установлены формулы расчёта стоимости земельных участков. 

По общему правилу, предоставление земельных участков для строительства осуществляется на торгах. При этом, в результате торгов определяется годовой размер арендной платы, подлежащей оплате за пользование земельным участком.

Министерством строительства и архитектуры Ульяновской области проведен сравнительный анализ ценовых показателей при проведении процедуры торгов и предоставлении земельных участков для реализации специальных проектов на примере трех нижеуказанных земельных участков, в отношении которых были заключены договора аренды по результатам торгов в 2019-2021гг. (результаты указаны в прилагаемой таблице)

В результате проведенного анализа установлено следующее: если предположить, что застройщик-инвестор приобрел бы земельный участок с кадастровым номером 73:24:021015:180 для строительства многоквартирного жилого дома в результате торгов и завершил бы строительство объекта в течение 3 лет, суммарные затраты по вовлечению земельного участка в оборот для инвестора составили бы 2 836 962  рублей.

При этом, в случае получения застройщиком-инвестором этого же земельного участка для реализации специального проекта строительства указанный показатель  составляет 9 715 286  рублей (ориентировочная рыночная стоимость земельного участка плюс затраты по оплате арендной платы за период владения участком), т.е. в 3,4  раза больше.

По земельным участкам с видом разрешенного использования «магазины» ситуация схожая: допустим, если бы застройщик-инвестор приобрел земельный участок с кадастровым номером 73:24:031016:6017 для строительства магазина в результате торгов и завершил бы строительство объекта в течение 3 лет (максимальный срок по такого рода объектам), суммарные затраты по вовлечению земельного участка в оборот для инвестора составили бы 1 105 983 рублей. 

В случае же получения застройщиком-инвестором данного земельного участка для реализации специального проекта строительства указанный показатель составит 3 407 072  рублей (ориентировочная рыночная стоимость земельного участка в соответствии с отчетом об оценке плюс затраты по оплате арендной платы за период владения участком), т.е. также с превышением в 3 раза, по другим же участкам с аналогичным видом разрешенного использования, как видно из таблицы, разница еще выше.

По объектам обслуживания автомобильного транспорта (возьмем для примера земельный участок с кадастровым номером 73:24:030702:1162) аналогичная картина: затраты по оплате арендной платы по договору аренды, заключенному в результате торгов, для инвестора составят  159 378 рублей (срок аренды 3  года), в случае же реализации специального проекта строительства данная сумма вырастает до 982 838 рублей, т.е. 6,2  раза больше

Таким образом, застройщик-инвестор, имеющий намерения по реализации специального проекта строительства, принявший на себя существенные финансовые риски и исполнивший социально-значимые обязательства, находится в заведомо невыгодном положении по сравнению с другими застройщиками, приобретающими права на застройку земельных участков в результате торгов.

В целях устранения, указанных выше несоответствий, вносятся изменения, в части расчета стоимости земельных участков, предоставляемых застройщику в аренду без проведения торгов, установив поправочный коэффициент 0,3 для показателя величины рыночной стоимости земельного участка, определённой на основании отчёта об оценке, подготовленного оценщиком, являющимся членом привлечённой Министерством саморегулируемой организации оценщиков. 

Исходя из представленной таблицы и проведенного анализа следует, что  величина поправочного коэффициента в размере 0,3 является оптимальной.

Проект постановления подготовлен департаментом финансового, правового и административного обеспечения Министерства имущественных отношений и архитектуры Ульяновской области (заместитель директора - Елисеева Е.В.)

Министр имущественных отношений 

и архитектуры  Ульяновской области                                                      М.В.Додин

ФИНАНСОВО-ЭКОНОМИЧЕСКОЕ ОБОСНОВАНИЕ

к проекту постановления Правительства Ульяновской области 

«О внесении изменений в постановление 

Правительства Ульяновской области от 22.02.2018 № 98-П»
Принятие постановления Правительства Ульяновской области
«О внесении изменений в постановление Правительства Ульяновской области от 22.02.2018 № 98-П» не потребует выделения денежных средств из областного бюджета Ульяновской области.
Министр имущественных отношений 

и архитектуры  Ульяновской области                                                      М.В.Додин

