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	Оргкомитет по созданию Национального объединения застройщиков жилья



Общероссийский общественный фонд «Центр качества строительства»
направляет свои предложения к проекту приоритетных направлений деятельности Национального объединения застройщиков жилья на 2013 – 2014 годы (далее – проект).
В ряду приоритетных направлений деятельности на первом месте в проекте стоит комплекс мер по устранению излишних административных барьеров в инвестиционно-строительной деятельности, которые тормозят ее развитие. При этом справедливо указывается, что наиболее существенно ограничивают инвестиционную деятельность административные процедуры, не предусмотренные федеральным законодательством, а установленные, зачастую вопреки этому законодательству, на региональном и местном уровнях.
Вместе с тем основные усилия создаваемого Национального объединения застройщиков предлагается направить на внесение изменений в действующее федеральное законодательство, включая следующие корректировки Градостроительного кодекса РФ (предусмотрены планом мероприятий «Улучшение предпринимательского климата в сфере строительства»):

отмена обязательности получения разрешения на строительство (п. 13);

отмена обязательности государственной экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий (п. 18);

отмена обязательности получения заключения о соответствии построенных, реконструированных объектов техническим регламентам и проектной документации, выдаваемого органом государственного строительного надзора (п. 17);
поэтапное упрощение процедуры ввода построенных, реконструированных объектов в эксплуатацию (п. 16).
Нерационально бороться с административными барьерами, 70% которых относятся к региональному или местному уровням власти, акцентируя основное внимание на корректировке административных процедур, установленных на федеральном уровне. При том, что указанные процедуры (выдача разрешений на строительство и ввод объектов в эксплуатацию, государственная экспертиза, государственный строительный надзор) по своей сути являются основными механизмами контроля государства за безопасностью строительной продукции (построенные здания и сооружения), направленными на защиту конституционного права граждан на благоприятную окружающую среду, в том числе искусственно созданную в результате строительной деятельности.
С принятием нового Градостроительного кодекса РФ совершен большой прорыв в вопросе регулирования на законодательном уровне контрольно-разрешительных процедур в строительстве, включая меры, которые прямо направлены на стимулирование инвестиционно-строительной деятельности:

1) В федеральном законе установлена четкая, единая для всех объектов процедура выдачи разрешений на строительство и разрешений на ввод  таких объектов в эксплуатацию. В рамках данной процедуры субъектам РФ предоставлено только право устанавливать дополнительные случаи, когда получение таких разрешений не требуется, т.е. снижать административную нагрузку.
2) Срок выдачи разрешений ограничен 10 днями (раньше ограничения в Градостроительном кодексе отсутствовали).
3) Создана единая экспертиза проектной документации (в этой части упразднены специализированные экспертизы). Максимальный срок проведения единой экспертизы закреплен на законодательном уровне. В отношении жилых объектов такой срок не должен превышать 45 дней.
4) Предмет государственной экспертизы и государственного строительного надзора ограничен исключительно вопросами безопасности (обязательность строительных норм может быть обусловлена только требованиями соответствующих технических регламентов).

5) Создан единый государственный строительный надзор (упразднены специализированные надзоры в процессе строительства). Контрольная деятельность органов Госстройнадзора строго регламентируется нормами федерального закона № 294-ФЗ и КоАП. Срок выдачи заключений о соответствии объекта органичен 10 рабочими днями.
6) Предусмотрены механизмы, позволяющие федеральным органам исполнительной власти осуществлять контроль за соблюдением на региональном и местном уровнях положений законодательства о градостроительной деятельности (включая вопросы разработки градостроительной документации, выдачи разрешений и т.д.).
Таким образом, можно утверждать, что основные административные барьеры в строительстве обусловлены не столько положениями Градостроительного кодекса РФ, включая рассмотренные контрольно-разрешительные процедуры, сколько несоблюдением законодательных норм всеми уровнями власти. Яркий тому пример – повсеместный запрет на выдачу разрешений на строительство в Московской области (введен региональной властью в 2013 году).
Безусловно, деятельность органов государственной экспертизы и государственного строительного надзора не лишена недостатков, органы местного самоуправления часто злоупотребляют своими полномочиями по выдаче разрешений, но это далеко не повод упразднять нужные и важные механизмы контроля государства за безопасностью строительства. При этом предложения по передаче государственных полномочий частным организациям, во-первых, нельзя обосновать реальной необходимостью, а во-вторых, несут существенные риски коммерциализации разрешительных процедур и еще большей бесконтрольности лиц, их осуществляющих.
Существенные системные недостатки, проявившиеся за несколько лет функционирования системы саморегулирования в строительстве (даже на фоне ранее действующей системы государственного лицензирования), лучшее тому подтверждение.
С учетом этого предлагаем направить основные усилия на деятельность по созданию работающих механизмов контроля за соблюдением всеми административными органами (федеральными, региональными, местными) положений действующего законодательства. Обеспечив строгое соблюдение закона в таких вопросах, как выдача разрешений в 10-дневный срок, выдача экспертных заключений не более чем за 45 дней, выдача заключений о соответствии объекта в пределах 10 рабочих дней, можно существенным образом снизить временные и финансовые затраты субъектов инвестиционно-строительной деятельности.
Основные инструменты, позволяющие добиться желаемых целей,
в настоящее время уже предусмотрены Градостроительным кодексом РФ.

Так, с 2007 года определен федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный на осуществление контроля за соблюдением органами государственной власти субъектов Российской Федерации законодательства о градостроительной деятельности.

В это же время была сформирована система органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации, уполномоченных на осуществление контроля за соблюдением органами местного самоуправления законодательства о градостроительной деятельности (включая разрешительные процедуры).
Требуется только оптимизировать работу этих органов по двум основным направлениям:

во-первых, обеспечить должное финансирование указанных контрольных функций (с 2007 года финансирование фактически отсутствует);

во-вторых, прописать серьезные санкции в КоАП, вплоть до дисквалификации, для должностных лиц административных органов, нарушающих законодательство.

При этом в области законодательства о градостроительной деятельности уже несколько лет как введена процедура административного обжалования действий соответствующих органов (п. 15 «дорожной карты»).
Административный регламент по исполнению государственной функции по осуществлению государственного контроля за соблюдением органами государственной власти субъектов Российской Федерации законодательства Российской Федерации о градостроительной деятельности, утвержден приказом Минрегиона России от 25 октября 2010 года № 460. 

Применительно к деятельности органов государственной экспертизы субъектов Российской Федерации необходимо также добиться оптимизации работы в этом направлении федерального органа (Минрегион, Госстрой), осуществляющего контроль за полнотой и качеством переданных Российской Федерацией полномочий. В настоящее время имеются соответствующие механизмы, вплоть до возможности временного изъятия Российской Федерацией переданных полномочий, позволяющие добиться от региональных органов экспертизы безукоснительного соблюдения требований законодательства. Положительный опыт контроля за региональными экспертизами, осуществляемого посредством процедуры согласования их структур на начальном этапе становления всей системы единой экспертизы проектной документации, позволяет с уверенностью об этом говорить. 

Что же  касается органов государственного строительного надзора, то здесь впору задуматься не об ограничении их функций, а о создании нормальных условий для их работы, в том числе в плане независимости от других органов государственной власти. Распространение требований федерального закона № 294-ФЗ на государственный строительный надзор, а также принятие распоряжения Правительства РФ № 1047 (утвержден перечень обязательных строительных норм) серьезно снизило эффективность работы этих органов. Бумажная работа по оформлению различных приказов, распоряжений, актов, уведомлений стала заменять собой реальную работу на строительной площадке. Но даже выявив серьезные нарушения в процессе строительства, эти органы часто не в состоянии применить к нарушителю никаких мер, поскольку в настоящее время основные требования к качеству (безопасности) выполнения работ в процессе строительства являются юридически необязательными. 

Возможно, именно по этой причине большой объем работы переносится органами Госстройнадзора на стадию выдачи разрешения о соответствии объекта установленным требованиям, что может приводить к превышению нормативных сроков. 

Вместе с тем к предложению о создании института негосударственного строительного надзора как альтернативы государственному (с правом выдачи заключений о соответствии) нужно подходить с большой осторожностью. Непонятно, как в этом случае обеспечить финансовую независимость таких негосударственных органов от недобросовестных застройщиков. Как избежать дублирования с государственным строительным надзором, который осуществляет также важную фискальную функцию (административные штрафы один из источников пополнения региональных бюджетов)? Как избежать злоупотреблений и обеспечить реальные механизмы ответственности сотрудников частных организаций, осуществляющих важную государственную функцию? 

Представляется, что с точки зрения разумной оптимизации административных процедур намного проще на данном этапе отладить работу государственного строительного надзора, чем на пустом месте пытаться выстраивать новый институт. Именно об этом говорит неудачный опыт создания негосударственной экспертизы проектной документации как альтернативы государственной. 

Хочется надеяться, что подход создаваемого Национального объединения застройщиков жилья к рассмотрению вопроса об устранении излишних административных барьеров в инвестиционно-строительной деятельности будет достаточно взвешенным и обдуманным. 

Когда руководители государства заявляют о необходимости существенного увеличения объемов жилищного строительства, то они, безусловно, подразумевают, что качество построенного жилья также должно улучшаться. В протоколе заседания инициативной группы по созданию Национального объединения застройщиков жилья справедливо указывается на рост потребности граждан Российской Федерации в качественном и доступном жилье. Именно с застройщиков будут спрашивать граждане о качестве построенных объектов, и никто так сильно, как застройщик, не заинтересован в надлежащем контроле за подрядчиками, которые выполняют строительные работы. 

Внимание застройщиков к вопросам качества строительства обусловлено также вполне конкретными имущественными интересами. Внесенные в Градостроительный кодекс РФ изменения с 1 июля 2013 года возлагают всю ответственность за безопасность построенных объектов на застройщика, именно застройщик (может являться собственником объекта) должен будет возмещать пострадавшим вред, возникший в результате некачественного выполнения строительных или проектных работ. 

Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов» возлагает на застройщика ответственность за недостатки (дефекты) объекта долевого строительства, обнаруженные в пределах гарантийного срока. 

С учетом изложенного предлагаем в приоритетных направлениях деятельности Национального объединения застройщиков жилья на 2013 – 2014 годы отдельно выделить вопросы, связанные с повышением качества строящихся жилых объектов, или увязать эти вопросы с мероприятиями по устранению излишних административных барьеров в инвестиционно-строительной деятельности. Примерные формулировки целей и задач в этой области мы можем подготовить и предложить для включения в приоритетные направления деятельности.
Генеральный директор                                                                        Н.С. Малышев
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