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Российская пресса сегодня…
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Обзор российских СМИ. 16 мая  2005 г.

спецвыпуск  
5Реформа местного самоуправления


· 5ВЕДОМОСТИ. По словам первого вице-спикера Госдумы Любови Слиски, уже в ходе нынешней сессии Госдума может рассмотреть законопроект, дающий право губернаторам назначать мэров городов и глав муниципальных образований.


· 6ВЛАСТЬ. В России набирает силу "муниципальная контрреволюция" - муниципалитеты один за другим отказываются от всенародных выборов мэров.


· 8ВЛАСТЬ. Глава департамента федеративных отношений, госуправления и местного самоуправления Минрегионразвития Сергей Мирошников объяснил, почему Кремль выступает за отмену всенародных выборов мэров.


· 9ВЛАСТЬ. Президент Конгресса муниципальных образований, мэр Углича Элеонора Шереметьева призналась, что лично для нее важнее не способ избрания мэра, а его высокий профессионализм.


· 10ВЛАСТЬ. Мэр Астрахани Сергей Боженов считает, что настоящего мэра обязательно должен выбирать народ.


· 11КОММЕРСАНТЪ. Проблемы, возникшие в процессе разграничения полномочий между федеральным, региональным и муниципальным уровнями власти, обсуждались в минувшую пятницу в Кремле сразу на двух совещаниях.


· 12РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. Борис Грызлов: Мэры должны быть избираемыми.


· 15ВЕДОМОСТИ. Сергей Степашин предрекает муниципальной реформе невеселую судьбу монетизации льгот. По его мнению, вводить в действие новый закон о местном самоуправлении с 2006 г. следует только в 10-15 регионах и “в порядке эксперимента”.


17КОММЕРСАНТЪ. Министр регионального развития РФ Владимир Яковлев задумался об инвентаризации имущества муниципалитетов.


· 18НЕЗАВИСИМАЯ ГАЗЕТА. Глава комитета Госдумы по местному самоуправлению Владимир Мокрый: К началу года у нас было 12 тысяч муниципальных образований, сейчас – 24 тысячи.


19Совет законодателей о реформе МСУ 13.04.2005г.


· 19КОММЕРСАНТЪ. Сегодня в Кремле пройдет заседание совета законодателей, посвященное реформе местного самоуправления.


· 21КОММЕРСАНТЪ. Президент укрепил доверие к власти на генетическом уровне.


· 23КОММЕРСАНТЪ. Владимир Путин отмолчался в пользу реформы.


· 23НОВЫЕ ИЗВЕСТИЯ. Президент призвал бюрократию сокращать разрыв между ней и простыми гражданами.


24НЕЗАВИСИМАЯ ГАЗЕТА. Владимир Путин вчера подтвердил неизменность курса на развитие местного самоуправления.


· 24РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. Вчера в Кремле члены Совета обсуждали реформу местного самоуправления и меры по ее законодательному обеспечению.


26ГАЗЕТА. Готова ли Россия к реформе местного самоуправления, которая должна начаться со следующего года, Владимир Путин в среду проверял в Кремле на заседании Совета законодателей.


· 27ПАРЛАМЕНТСКАЯ ГАЗЕТА. Многие парламентарии и руководители ряда регионов настаивают годовой отсрочке ФЗ 131, утверждая, что не готовы в полной мере реализовать все положения закона.


28Выступления


· 28Вступительное слово Президента РФ Владимира Путина на заседании Совета законодателей.


· 29Доклад Президента Конгресса муниципальных образований РФ Элеоноры Шереметьевой «О ходе реформы местного самоуправления в РФ и первоочередных задачах по ее законодательному обеспечению».


· 31Выступление Председателя Новосибирского областного Совета В. В. Леонова о ходе реформы местного самоуправления в Новосибирской области.


34О реализации закона


· 34ВРЕМЯ НОВОСТЕЙ. Сразу в двух областях Уральского федерального округа муниципальные власти решили изменить систему управления.


· 35ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Первый этап реформы - определение границ муниципальных образований и утверждение их статуса - практически завершен.


37ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Реформа местного самоуправления создает лазейки для встраивания муниципальной власти в структуру государства.


· 39ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Институт сити-менеджеров позволяет создать условия для построения вертикали власти.


· 40ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Модель сити-мендежера демократична только при наличии противовесов ей в обществе.


41ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Требования к кандидату на должность руководителям администраций Кургана и Тюмени.


42Рынок доступного жилья


· 42Заседание президиума Госсовета


· 42Вступительное слово Президента РФ Владимира Путина на заседании президиума Государственного совета «О мерах по обеспечению граждан России доступным жильем»


· 44КОММЕРСАНТЪ. Вчера президент России Владимир Путин провел заседание президиума Госсовета РФ, посвященное решению насущной проблемы – приобретению недорогого жилья.


· 47РОССИЙСКАЯ БИЗНЕС-ГАЗЕТА. Интервью с заместителем руководителя Федерального агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству (Росстрой) Юрием Тыртышовым.


· 49ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Авантюра невиданного размаха.


50ЭКСПЕРТ-УРАЛ. При самом лучшем варианте развития событий объем жилищного фонда в России вырастет до 2010 года на 15%.


· 54Градостроительный кодекс


54КВАРТИРА. ДАЧА. ОФИС. 11 января страна "проснулась" с новым Градостроительным кодексом. Он уже вступил в силу, правда, с одной отложенной нормой, но чуть ли не основной в законе.


56М2 - КВАДРАТНЫЙ МЕТР. Субъектами градостроительных отношений могут быть Российская Федерация, субъекты РФ, муниципальные образования и юридические лица. Кодекс разграничивает сферы ведения различных органов власти в вопросах градостроительной деятельности.


· 58ВЕДОМОСТИ. Новый Градостроительный кодекс, за исключением отдельных норм, вступил в силу 30 декабря минувшего года. Документ вводит ряд прогрессивных новаций: подготовку местными властями участков для продажи, упразднение госэкспертизы проекта строительства и др. Эти предписания представляют собой амбициозные и дорогостоящие задачи, на претворение в жизнь которых потребуется не один миллион долларов. Но источник финансирования со стороны государства пока остается загадкой.


· 62ИЗВЕСТИЯ. Своими опасениями по поводу возможных последствий принятия Градостроительного кодекса поделился заместитель директора Центрального научно-исследовательского и проектного института градостроительства Марк Вильнер. "По сути это приватизация последнего серьезного ресурса государства - нашей территории".


64Земельный кодекс


64M2 = Квадратный метр. В конце 2004 года в Земельный кодекс РФ были внесены изменения, часть которых касалась процедуры получения земельных участков под строительство.


· 66КВАРТИРА. ДАЧА. ОФИС. Давно принят вполне рыночный Земельный кодекс (ЗК), различные подзаконные акты, но процесс выкупа земли идет крайне медленно.


68Жилищный кодекс


· 68Социальное жилье


· 68РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. В министерстве регионального развития подготовлен документ - методические рекомендации для органов местного самоуправления, на основании которых гражданина или семью могут "записать" в малоимущие, поставить на учет и предоставить социальное жилье.


· 69ТРУД. Чтобы получить сегодня бесплатное жилье, человек должен быть гол как сокол.


· 71За


· 71РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. Новый Жилищный кодекс коренным образом изменил порядок, по которому граждане могли получить бесплатную квартиру от государства.


· 73РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. Как защищает жилищный закон нанимателя? К примеру, может ли муниципалитет прервать договор социального найма, и что тогда будет с семьей - она отправится на улицу?


· 75Против


· 75НОВАЯ ГАЗЕТА. После 1 марта государство будет предоставлять бесплатно жилье по договору социального найма.


77НОВАЯ ГАЗЕТА. Желающий встать в очередь на квартиру вызывает подозрения.


· 79НОВАЯ ГАЗЕТА. О порядке предоставления старым очередникам и малоимущим гражданам жилья по договору социального найма.


· 80НОВАЯ ГАЗЕТА. Последняя глава третьего раздел нового Жилищного кодекса РФ: «Социальный наем жилого помещения».


· 82Перепланировка жилья


· 82РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. "РГ" публикует постановление правительства, которое утвердило единую для всей страны форму заявления о переустройстве и перепланировке жилья.


83Комментарии к Жилищному кодексу Галины Хованской


· 83КВАРТИРНЫЙ РЯД. Новый Жилищный кодекс: жизнь продолжается, но она будет другая. Комментарии депутата Государственной Думы Галины Хованской.


129Приложения


· 129Методические рекомендации для органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления по установлению порядка признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма


159Методические рекомендации для субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления по определению порядка ведения органами местного самоуправления учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма, и по предоставлению таким гражданам жилых помещений по договору социального найма


163Проект "Типового договора социального найма жилого помещения"


· 170Постановление РФ № 266 г.Об утверждении Типового договора найма жилого помещения и Типового договора найма специализированного жилого помещения.


171Форма заявления о переустройстве и (или) перепланировке жилого помещения. Форма документа, подтверждающего принятие решения о согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения




Реформа местного самоуправления

ВЕДОМОСТИ. По словам первого вице-спикера Госдумы Любови Слиски, уже в ходе нынешней сессии Госдума может рассмотреть законопроект, дающий право губернаторам назначать мэров городов и глав муниципальных образований. 

Вопрос дня: Кто сделает мэра — мэром? (Москва; 09.03.2005; Соб.Инф.; Ведомости)

По словам первого вице-спикера Госдумы Любови Слиски, уже в ходе нынешней сессии Госдума может рассмотреть законопроект, дающий право губернаторам назначать мэров городов и глав муниципальных образований. Насколько реалистичны и законны эти планы? (Опрос подготовили Антон Осипов, Павел Миляев, Глеб Столяров.)

Идея интересная. У нас в каждом втором регионе — конфликт губернатора и мэра, особенно когда мэры возглавляют областные центры-доноры. К тому же мэры исполняют много полномочий не только местного, но и регионального уровня. Поэтому необходимо такое решение вопроса, чтобы в избрании мэра принимал участие и губернатор. Это даст возможность сгладить многие конфликтные ситуации и эффективнее организовывать работу в регионах.

Вячеслав Володин, вице-спикер Госдумы, первый заместитель руководителя фракции “Единой России”

По Конституции уровень местного самоуправления не входит в систему госвласти. Идея назначать мэров сверху не только нарушает Основной закон, но и входит в неустранимое противоречие с [ратифицированной Россией] Европейской хартией местного самоуправления. Другое дело, если бы в соответствии с уставами муниципальных образований мэр избирался не прямым голосованием, а избирался или нанимался, как во Франции, муниципальным советом.

Павел Кудюкин, независимый эксперт, экс-директор Центра проблем госуправления

Все равно, будет ли мэр назначаться губернатором или — совковая уловка — избираться депутатами по предложению губернатора. Это похороны местного самоуправления. Не надо выстраивать вертикаль госвласти. Она уже выстроена. Это система УВД, прокуратуры, судов, налоговых органов, казначейства — все основные рычаги государства пронизывают страну вплоть до субъектов местного самоуправления. Так что оставьте местным властям местные вопросы: куда прокладывать дороги, когда стричь деревья, где построить общественный туалет. Не решать же их из Москвы!

Михаил Ставровский, мэр города Череповец

Я против этой идеи. Она очень сильно ослабляет федеральную власть. В результате назначений сверху власть никогда не узнает о том, как настроено население. Законодательство позволяет местному самоуправлению самому определить, как жить на данной территории. Если население захочет назначаемого мэра, это должно быть прописано прежде всего в уставе города.

Сергей Абышев, экс-вице-мэр Нижнего Новгорода, депутат гордумы Нижнего Новгорода

Муниципальная власть и государственная власть — это разные вещи. Грубо говоря, губернатор — это не начальник мэра. Если губернатор встроен в систему государственной власти и решает проблемы, важные как для Самары, так и для Москвы, то мэр — это глава местного самоуправления, на нем лежит ответственность только за город. Так почему же тогда президент должен утверждать кандидатуру мэра? Так при чем же тогда государственная власть?

Андрей Перла, завсектором консалтинга и PR самарского центра гуманитарных технологий и исследований “Социальная механика”

ВЛАСТЬ. В России набирает силу "муниципальная контрреволюция" - муниципалитеты один за другим отказываются от всенародных выборов мэров.

По голосам не плачут (Москва; 14.03.2005; Наталья Городецкая; Коммерсантъ-Власть)

Скоро жителей городов России перестанут отвлекать от насущных проблем призывами голосовать за или против тех или иных чиновников

В России набирает силу "муниципальная контрреволюция" - муниципалитеты один за другим отказываются от всенародных выборов мэров. Как выяснила корреспондент "Власти" Наталья Городецкая, этот процесс инициирован Кремлем, который наконец придумал, как встроить местное самоуправление в вертикаль государственной власти.

Принятие в 1995 году закона "Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ" представители федеральной власти без ложной скромности оценивали как "прорыв к подлинной демократии и гражданскому обществу". "Местное самоуправление - самая близкая к человеку власть, - пояснял тогда корреспонденту 'Власти' замглавы Миннаца Александр Воронин. - Ведь у президента издалека можно разглядеть разве что цвет костюма, у губернатора уже покрой виден, а у мэра каждая пуговица на виду".

За десять лет концепция изменилась - генеральная линия Кремля теперь подразумевает максимальную стабильность и управляемость. После перехода к назначению губернаторов главы муниципальных образований (МО) остаются единственными представителями исполнительной власти, которых избирает непосредственно народ. И именно поэтому они не вписываются в новую властную схему.

Месть и закон

Идея о назначении мэров крупных городов или хотя бы региональных столиц овладела умами губернаторов еще в сентябре прошлого года, когда президент заявил о грядущей отмене выборов глав субъектов РФ. Публично это предложение звучало поначалу нечасто, но в неофициальной обстановке губернаторы регулярно требовали от главы государства "отдать мэров столиц". Надо сказать, независимость мэров (в первую очередь в финансовых вопросах), их склоки с губернаторами при дележе доходов бюджетообразующих городов действовали на нервы и федеральному центру, но прижать муниципалов было трудно. Согласно статье 12 Конституции, местное самоуправление не входит в систему госвласти. Любой вариант перехода к назначению глав муниципалитетов или контролю за выборами был бы, во-первых, неконституционным, а во-вторых, противоречил бы Европейской хартии местного самоуправления.

Тем не менее Кремль не оставил попыток найти выход из ситуации. Советник президента, секретарь комиссии по вопросам федеративных отношений и местного самоуправления Сергей Самойлов не раз говорил корреспонденту "Власти", что поиск возможностей назначения мэров, особенно глав региональных столиц, актуален и ведется силами государственно-правового управления президента. В итоге нужное решение было найдено, причем в строгом соответствии с Конституцией, исключительно за счет внутренних резервов нового закона о местном самоуправлении, принятого в 2003 году.

В этом документе прописаны два способа формирования муниципальной исполнительной власти: глава муниципалитета может избираться либо всенародным голосованием (тогда он становится и руководителем администрации), либо муниципальным парламентом из числа его депутатов. Во втором случае глава МО становится председателем муниципального совета, а администрацию возглавляет наемный менеджер, избранный на конкурсной основе. Именно вторую схему в Кремле посчитали оптимальной и заслуживающей повсеместного внедрения. Ведь наемных менеджеров можно контролировать сверху - конкурсные комиссии, отбирающие кандидатов, должны на треть состоять из представителей субъектов РФ, идут разговоры о необходимости увеличить их число до 50%. Причем реально рулить хозяйством будет глава администрации, в распоряжении которого окажутся все финансовые рычаги, а номинальному главе МО останутся представительские функции.

Агитация и пропаганда

После того как Кремль сделал окончательный выбор, дело осталось за малым - убедить муниципалов перейти на правильную модель. Ведь, согласно федеральному закону, депутаты городских и сельских советов вольны сами выбирать схему формирования своей исполнительной власти, закрепляя в уставе МО один из двух имеющихся вариантов.

Роль коллективного пропагандиста и агитатора поручили профильному Министерству регионального развития. "Они спрашивают совета у Минрегионразвития, а мы поддерживаем избрание главы МО из числа депутатов, - признался 'Власти' директор департамента федеративных отношений, госуправления и местного самоуправления Сергей Мирошников. - Я рекомендовал, рекомендую и буду рекомендовать регионам именно эту модель". Во многих полпредствах, по словам Мирошникова, уже идет работа над типовыми уставами муниципальных образований. И хотя в них, как правило, предлагаются оба предусмотренных законом варианта, сотрудники полпредств, по данным "Власти", обычно рекомендуют муниципалам взять на вооружение именно схему с наемным сити-менеджером.

Впрочем, уговорами дело не ограничивается. 4 марта Госдума приняла в первом чтении внесенную госсоветом Татарии поправку к закону о местном самоуправлении, позволяющую регионам самостоятельно определять порядок избрания главы вновь созданного МО. По действующему закону в новых МО действует вторая модель - с избранием главы местным советом. Если население пожелает избирать мэра всенародно, оно может выразить свою волю на референдуме. Но в новых МО еще нет представительных органов, которые могли бы этот референдум назначить, и решение о его проведении должны принимать региональные власти. А им сильный глава местного самоуправления, разумеется, не нужен.

Татарская поправка попала на хорошо удобренную федеральными властями почву. Так, председатель думского комитета по вопросам местного самоуправления Владимир Мокрый считает, что новым муниципальным образованиям нужно время, чтобы начать нормально функционировать. Новая схема как раз может дать это время. В Минрегионразвития тоже горячо поддержали казанскую инициативу. А депутаты, проникшись важностью момента, поправку одобрили. После того как она вступит в силу, власти субъектов федерации получат практически полный контроль над примерно 13-14 тыс. вновь образованных муниципалитетов. А это более половины всех муниципальных образований, которых в России теперь будет около 25 тыс.

Теория и практика

Пропагандистская атака центра оказалась эффективной - муниципалитеты все чаще переходят от прямых выборов к системе "мэр-спикер и наемный менеджер". Полностью на такую модель перешла Калужская область (кроме Обнинска, отстоявшего через суд право на прямые выборы). Уже приступил к работе сити-менеджер в столице Марийской республики Йошкар-Оле; вскоре он, видимо, появится в Кургане, Омске и Пензе. Представительными органами власти будут избираться главы всех муниципальных образований Калмыкии, кроме Элисты. В Тюменской области предполагается отменить прямые выборы глав исполнительной власти сел, поселков и поселений.

Правда, кое-где возникают "временные трудности" - жители отдельных регионов почему-то недовольны тем, что их мнением никто не поинтересовался. Например, в январе и феврале митинги протеста прошли в двух районах Дагестана. Власти посоветовали гражданам отстаивать свое право на выборы через суд, но дагестанцы выбрали другой вариант - пообещали инициировать процедуру отзыва депутатов местных советов, отменивших выборы без учета мнения избирателей.

В Астрахани, где горсовет перешел на схему с наемным сити-менеджером еще летом, главным "бунтовщиком" оказался новый градоначальник Сергей Боженов. Едва избравшись на пост мэра-спикера, он подал иск с требованием отменить ряд пунктов городского устава, ограничивающих права избранного градоначальника. Суд первой инстанции иск удовлетворил, но перед Новым годом облпрокуратура опротестовала вердикт. В прокуратуре считают, что в случае отмены нового устава должно быть признано нелегитимным и избрание самого Боженова. Его это, впрочем, не останавливает.

Но подобных борцов остается все меньше. Потому что многие мэры, которые еще год назад ожесточенно сопротивлялись планам по отмене прямых выборов, уже пришли к выводу, что вертикаль не перешибешь, и фактически смирились с переходом к новой схеме формирования муниципальной власти. Так, мэр небольшого российского города, попросивший не называть его имени, признался недавно "Власти": "При тех деньгах, которые оставляют местному самоуправлению федеральные и региональные власти, нет никакого резона быть мэром - стыдно людям в глаза смотреть. Пусть уж меня назначат - и сами отвечают за все. Эти копейки, которые называются бюджетом, пусть считает наемный менеджер, а я лучше буду осуществлять общее руководство".

----------------

Мировая практика

В большинстве стран Европы и Америки законодательство предоставляет городам право самим решать вопрос о правилах занятия должности мэра. В США мэры чаще всего избираются населением, в относительно редких случаях их избирают члены городских советов. Статус города обычно не принимается во внимание. До недавнего времени исключением был Мехико, мэр которого назначался президентом. Однако с 1997 года и здесь были введены прямые выборы. Прямое избрание мэров характерно и для большинства европейских стран. Исключение составляют Швеция, где по конституции все мэры назначаются королем по представлению местных органов власти, Бельгия, где та же система существует, но только для крупных и средних городов, и Нидерланды, где мэр назначается королевской властью, но исполняет свои обязанности совместно с городским головой, которого избирают члены горсовета. Отдельный случай - финский город Тампере, в котором мэр, однажды избранный прямым голосованием, занимает свою должность пожизненно. В большинстве авторитарных стран мэры, как, впрочем, и прочие представители исполнительной власти, назначаются напрямую центральным правительством или губернаторами.

ВЛАСТЬ. Глава департамента федеративных отношений, госуправления и местного самоуправления Минрегионразвития Сергей Мирошников объяснил, почему Кремль выступает за отмену всенародных выборов мэров.

"Я за то, чтобы хозяйством управляли профессионалы" (Москва; 14.03.2005; Наталья Городецкая; Коммерсантъ-Власть)

Глава департамента федеративных отношений, госуправления и местного самоуправления Минрегионразвития Сергей Мирошников объяснил Наталье Городецкой, почему Кремль выступает за отмену всенародных выборов мэров.

- Муниципальная реформа проходит бурно - сначала были скандалы при определении границ муниципальных образований, теперь пошла волна недовольства по поводу перехода на избрание мэров из числа депутатов.

- Конечно, всенародное избрание мэров весьма демократично. Но даже президент Конгресса региональных и местных властей Европы Джованни ди Стази считает, что наиболее эффективная форма - избрание мэра из числа депутатов. Во многих странах Европы действует такая модель.

- Вы считаете, для нашей страны избрание мэра депутатами тоже лучше, чем населением?

- Всенародное избрание позволяет получить сильного мэра, который опирается на все население. Он может пойти на непопулярные решения, реализовать крупные проекты, привлечь инвестиции. Зато мэр, избранный из числа депутатов, всегда чувствует возможность отставки и должен ориентироваться на мнение коллег. Ему труднее принимать самостоятельные решения, но они будут более обоснованны. К сожалению, все чаще избираются харизматические лидеры, умеющие хорошо говорить и много обещать. Но нет гарантии, что у них есть знания, возможности для исполнения обещаний, что у них будет нормальный контакт с законодателями, региональными и федеральными властями. А мэр, избранный из числа депутатов, будет ориентироваться не только на свои знания, опыт, интересы, но и на коллег-депутатов, которые, кстати, избираются всенародно. Такая власть будет более стабильной.

- А как он будет решать вопросы с менеджером, который не будет свободен от влияния региональной власти?

- Контракт с управляющим подписывает мэр, так что отношения будут нормальные. А от региональной власти глава администрации будет зависеть только в части выполнения госполномочий. Муниципальное хозяйство - сложный механизм, управление им требует специальных знаний, которые приходят не в политических битвах, а в рамках нормальной управленческой работы. Я за то, чтобы хозяйством управляли профессионалы - при сохранении демократической процедуры избрания мэров.

- Создается впечатление, что муниципалов принуждают изменить модель избрания мэров. Это так?

- На февральской сессии Конгресса муниципальных образований я говорил, что предлагается сделать избрание мэров из числа депутатов основной моделью. Но я не говорил, что отменяются свободные выборы, и подчеркнул, что окончательный выбор будет основываться на мнении населения. Это наша твердая позиция: больше учитывать мнение населения, не подходить ко всем с одной меркой, больше внедрять профессиональных управленцев.

- Госдума приняла поправку, по которой способ избрания мэров в новых МО определяет региональная власть. И мэры считают, что этот порядок может распространиться на все муниципалитеты.

- В большинстве действующих администраций, особенно в крупных городах, мэры возглавляли исполнительную власть, распоряжались бюджетом. Лишаться такой возможности, становиться только политической фигурой они не хотят.

- Понятно - кому же нужна власть без денег!

- Речь идет не о власти без денег, а о разграничении полномочий политиков и управленцев. Если работу по исполнению бюджета делает управленец, он не допустит, чтобы вместо ремонта домов, вместо выплаты пособий приобретались лимузины и осуществлялись иные нецелевые расходы.

- Но в итоге выходит, что сбываются мечты губернаторов, ратовавших за назначение мэров крупных городов?

- Пока решения нет, идет обсуждение. Речь идет о том, чтобы сделать схему избрания мэров из числа депутатов преимущественной для муниципальных районов и городских округов, если законами субъектов не предусмотрено иное.

ВЛАСТЬ. Президент Конгресса муниципальных образований, мэр Углича Элеонора Шереметьева призналась, что лично для нее важнее не способ избрания мэра, а его высокий профессионализм.

"России нужны сильные мэры" (Москва; 14.03.2005; Наталья Городецкая; Коммерсантъ-Власть)

- На февральской сессии Конгресса муниципальных образований мэры потребовали защитить право населения избирать глав муниципальных образований. Речь шла о грядущем переходе к фактическому назначению мэров.

- Это не совсем так. Сегодня речь идет о том, какие выборы мэра предпочтительнее - прямые или из состава депутатов. Оба варианта прописаны в федеральном законе. Хотелось бы, чтобы модель формирования органов местного самоуправления определялась населением.

- В чем плюсы и минусы каждой из этих моделей?

- Мэр, избранный прямым голосованием, - так называемый сильный мэр. Самостоятельная фигура, которая пользуется поддержкой населения, напрямую апеллирует к избирателям, находится в постоянном диалоге с населением. Успех на выборах дает ему уверенность. Сильный мэр - это, как правило, энтузиаст, умеющий работать на больших оборотах. И успех в его работе примерно равен ответственности. Но, к сожалению, все меньше остается мэров, получивших однозначную поддержку избирателей. Нередко ими становятся популисты, построившие избирательную кампанию на протестном электорате и деньгах. А у сильных мэров, особенно в столицах регионов, зачастую не складываются отношения с губернаторами.

- Почему все-таки федеральная власть так ратует за избрание мэров депутатами?

- Главы муниципальных образований, избранные представительным органом, - спокойный и предсказуемый вариант. Мэр - публичный политик. Повышается роль городского или районного совета при решении местных вопросов, поскольку управляющий, которого совет нанимает на должность главы администрации, находится под его контролем. Правда, диалог с жителями опосредован, размывается ответственность, успех дела во многом зависит от сити-менеджера.

- Похоже, вы все-таки ратуете за прямые выборы?

- России нужны сильные мэры. Я сама избираюсь уже в третий раз и знаю, каково это - отвечать перед жителями маленького городка, где внимательные глаза следят за каждым твоим шагом. Приходится привлекать к работе профессиональных менеджеров. Так что профессиональный администратор - большая удача для города. Но тут важны межличностные отношения главы муниципального образования и менеджера. А то будут грызться, как два медведя в одной берлоге: у одного будет власть, а у другого - деньги. Да и мало у нас хороших профессионалов на муниципальном уровне. Графы "сити-менеджер" пока нет в реестре специальностей, нет программ подготовки специалистов. Мне кажется, до массового перехода на модель "мэр-спикер плюс сити-менеджер" государство должно взять на себя подготовку кадров. И, конечно, там, где население хочет избирать мэра самостоятельно, прямые выборы должны остаться.

ВЛАСТЬ. Мэр Астрахани Сергей Боженов считает, что настоящего мэра обязательно должен выбирать народ.

"Местное самоуправление должно избираться всенародно" (Москва; 14.03.2005; Алексей Дмитириев; Коммерсантъ-Власть)

Как заверил корреспондента "Власти" Алексея Дмитриева мэр Астрахани Сергей Боженов, настоящего мэра обязательно должен выбирать народ.

- Почти сразу после избрания вы обратились в суд с иском об отмене некоторых пунктов устава города. Почему?

- По тому уставу мэр был не руководителем города, а свадебным генералом, куклой. Такая аморфная - или, как нравилось говорить предыдущей городской власти, политическая - фигура. Прямым народным голосованием выбирался человек, по привычке называемый мэром, главными задачами которого были разрезание красных ленточек и посещение форумов и слетов. Я же шел на выборы и обещал астраханцам навести порядок как на улицах, так и в самой муниципальной власти. По тому уставу это сделать было невозможно. И я рад, что в этом со мной согласились конструктивные силы нашего города - депутаты горсовета и, конечно, губернатор.

- Астраханский устав предполагает схему "мэр-спикер и сити-менеджер". Что вам не нравится в этой схеме?

- Что предполагалось по тому варианту? Депутаты совета избирали управляющего городским имуществом, управляющего городским хозяйством и управляющего финансами - крыловские лебедь, рак и щука. Что получилось из этого - всем известно. И эта схема ну никак не вписывается в ту вертикаль власти, которую выстраивает президент России. Для Астрахани подобная система управления была просто утопией. Сегодня город приходится буквально поднимать из руин. Сделать это без сильной и централизованной власти нельзя.

- Это касается только Астрахани или всей России?

- Я считаю, что у нас оптимальная схема для российского самоуправления. По крайней мере, для крупных городов. Схема, о которой вы говорите, может подойти для маленьких территорий. Я с любопытством буду наблюдать, как пройдет испытание модель "мэр-спикер и сити-менеджер" у нас в одном из районов.

- Но федеральная власть настойчиво рекомендует всем модель, при которой глава муниципалитета избирается из числа депутатов. Как вы думаете, почему?

- Президент России говорил, что местное самоуправление должно избираться всенародно, и это главное. Конечно, есть не очень сильные губернаторы, которые хотят назначать мэров крупных городов. И хорошо, что их меньшинство. Я считаю, что назначения руководителя субъекта РФ достаточно для построения вертикали власти, а градоначальника должен избирать народ. На земле должен быть один хозяин - в городе, на территории тоже должен быть один хозяин. Избиратели, горожане должны четко знать, с кого им спрашивать.

- Как может отразиться отмена прямых выборов на развитии местного самоуправления в стране в целом?

- Есть Конституция России, есть Европейская хартия местного самоуправления, которую наша страна ратифицировала в 1998 году. Думаю, что никто не будет их нарушать. России это ничего не даст. Сегодня местное самоуправление консолидирует страну, и трогать его нецелесообразно. Нельзя ставить под угрозу демократические принципы развития нашей страны.

КОММЕРСАНТЪ. Проблемы, возникшие в процессе разграничения полномочий между федеральным, региональным и муниципальным уровнями власти, обсуждались в минувшую пятницу в Кремле сразу на двух совещаниях. 

Кремль вошел в губернаторское положение (Москва; 21.03.2005; Наталья Городецкая; Коммерсантъ)

и обещал рассмотреть претензии глав регионов

Проблемы, возникшие в процессе разграничения полномочий между федеральным, региональным и муниципальным уровнями власти, обсуждались в минувшую пятницу в Кремле сразу на двух совещаниях. Как стало известно Ъ, на них региональные лидеры раскритиковали федеральные законы о монетизации льгот и о местном самоуправлении и предложили вернуть субъектам РФ часть отнятых у них ранее полномочий.

Прошедшее в пятницу заседание рабочей группы Госсовета по региональной политике было посвящено вопросам реформы ЖКХ, увеличения тарифов на жилищно-коммунальные услуги, а также исполнения федерального закона #122 (о монетизации льгот). Но губернаторы ехали в Москву, чтобы обсудить возврат некоторых полномочий, потерянных ими из-за принятия этого закона, и, по информации Ъ, нашли способ поговорить о наболевшем.

Так, главы тех субъектов РФ, где есть богатые запасы полезных ископаемых, требовали вернуть им так называемый второй ключ – право лицензирования разработки недр, которое раньше было в совместном ведении. Кроме того, губернаторы хотели бы вернуть себе экологический контроль, право на самостоятельную градостроительную политику, а также получить ряд новых полномочий – например, право контролировать деятельность муниципалитетов вплоть до прямого назначения глав муниципальных образований. Мэр Москвы Юрий Лужков ругал муниципальную реформу за "развал страны". Ему вторил глава Новгородской области Михаил Прусак, утверждая, что благодаря закону #131 "Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ" в муниципальных образованиях создаются "местечковые царьки, которые будут непонятно как править".

В Кремле, похоже, решили к губернаторам прислушаться: будет создана специальная комиссия, которая рассмотрит их претензии. Господин Лужков сообщил "Интерфаксу", что "руководитель рабочей группы Госсовета, замглавы администрации президента Александр Абрамов предложил определить несколько направлений решения проблем, которые должны быть отработаны в течение десяти дней". Но, как стало известно Ъ, на заседании Госсовета, намеченном на 18 апреля, перераспределение полномочий между центром и регионами обсуждаться не будет. Предполагалось, что вместо этого Госсовет обсудит ход муниципальной реформы, но сегодня, похоже, и эта тема еще не готова для обсуждения. Поэтому, видимо, Госсовету будет предложено поговорить о тарифах на жилищно-коммунальные услуги и электроэнергию.

Точно так же сегодня в Кремле не могут с уверенностью сказать, что будет обсуждать Совет законодателей РФ, который предполагается собрать в Москве 7 апреля. Заседание межведомственной комиссии при президенте по развитию федеративных отношений и местного самоуправления в пятницу оставило у многих его участников ощущение, что муниципальная реформа застопорилась. Так и не решены межбюджетные проблемы, хотя Минфин периодически предлагает кое-какие изменения. Зато в пятницу уже было решено подправить принятую Госдумой в первом чтении поправку в закон о местном самоуправлении, дающую регионам право до 31 марта самим определять порядок избрания глав муниципалитетов (Ъ писал об этом 5 марта): ее действие продлевается до конца апреля.

Кроме того, муниципальным образованиям (МО) дается право пересмотреть уже принятые решения о структуре органов местной власти. Имеется в виду переход на ту модель формирования муниципальной власти, при которой глава МО избирается из числа депутатов представительного органа, а администрацию возглавляет нанятый по конкурсу управляющий. Будут внесены изменения и в состав конкурсной комиссии: число представителей субъекта РФ в комиссии увеличивается до 50%.

Поскольку в стране уже начался массовый переход на эту модель, серьезное внимание на совещании было уделено кадровым вопросам. Предполагается готовить муниципальных менеджеров не только в плановом порядке, но и ускоренными темпами. Но пока неизвестен их статус: законопроект "О муниципальной службе" еще далек от завершения. "Такое впечатление, что никто не уверен, что к 1 января, когда вступит в силу 131-й закон, мы будем готовы,– сказал Ъ источник в администрации президента.– Но ничего, границы муниципалитетов нарезали, проведем выборы представительной и исполнительной власти. А если закон будет плохо работать, его можно и отложить".

РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. Борис Грызлов: Мэры должны быть избираемыми.

Мэры должны быть избираемыми (Москва; 22.03.2005; Борис Грызлов, председатель Государственной Думы; Российская газета)

Без поддержки правительства регионы не смогут сформировать полноценное местное самоуправление

Среди преобразований, которые сегодня осуществляет Россия, муниципальная реформа играет особую роль. Иногда изменение структуры органов управления на низовом уровне может показаться менее важным вопросом, чем модернизация ЖКХ или развитие сферы здравоохранения.

Но в данном случае это не так. И прежде всего потому, что от реформы местного самоуправления будет напрямую зависеть результативность проведения всех других реформ, результативность работы по улучшению качества жизни в России, а также уровень и механизмы ответственности власти перед обществом. Успех этой реформы очень важен для страны. Именно по ситуации на местах в конечном счете надо будет оценивать итоги преобразований.

Принципы местного самоуправления давно стали известными российской общественности. Некоторые из них нашли отражение в тексте Конституции Российской Федерации. Закон об общих принципах организации местного самоуправления, принятый в 1995 году, придал силу правовых норм ряду других принципов, интеграция международно признанных муниципальных ценностей в российскую правовую систему продолжилась с ратификацией Европейской хартии местного самоуправления.

Но практическая реализация этих принципов столкнулась с серьезными трудностями. Одна, но не единственная причина этого стала справедливо усматриваться в неадекватной правовой базе. Закон 1995 года остался во многом декларативным и неконкретным, не в полной мере отражающим социально-экономические реалии. Большинство муниципалитетов не получили ни достаточного налогового потенциала, ни достаточных средств из бюджетов вышестоящего уровня. Осталось непонятным, какой уровень власти за что отвечает. Все это привело не только к многочисленным конфликтам между местным самоуправлением и региональной властью, но и к разочарованию многих граждан в местном самоуправлении.

Совершенствование муниципальной политики, таким образом, было необходимо начинать с создания новой законодательной базы. Следуя принципам, отраженным в Конституции и международных правовых документах, эту задачу решил Закон "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации" (он стал известен так же, как "закон N 131"), принятый Государственной Думой в 2003 году. Его положения были четко увязаны с разграничением полномочий, финансов и ответственности между органами власти всех уровней. Разграничивая полномочия и предметы ведения, закон отвечал на многие вопросы, задаваемые самими представителями органов местного самоуправления. При этом в тексте были обозначены конкретные механизмы контроля за соблюдением требований законодательства всеми участниками процесса - от органов местного самоуправления до федерального центра.

Гражданское общество получает развитие там, где создаются механизмы участия людей в решении вопросов общественной значимости

Особую важность имеет тот факт, что проведение муниципальной реформы связано с проведением налогово-бюджетной реформы - именно в отсутствии такой согласованности заключалась одна из важнейших причин неудачи прежнего муниципального проекта. Разграничение полномочий и ответственности требует четкого разграничения доходов и расходов между уровнями власти. И, кроме того, прозрачной, понятной и справедливой системы перераспределения бюджетных средств - реальность такова, что очень немногие города и районы могут наполнить свои бюджеты самостоятельно, без помощи бюджетов других уровней.

Надо четко понимать: реформа МСУ проводится не ради самой реформы, она не является ни самодостаточной, ни независимой от других. Необходимо создать ответственные и дееспособные органы местного самоуправления, которые могут привлечь к решению повседневно важных вопросов жителей города, района, села. Если закон 1995 года попытался, и неудачно, формально уравнять все муниципалитеты - от города с миллионным населением до небольшого села, - то закон 2003 года ориентирован на выстраивание более логичной и более приближенной к гражданам системы. Общий принцип таков: статус муниципального образования определяет его полномочия, определяет те вопросы местного значения, которые соответствующие органы призваны решать. Система муниципалитетов в стране должна стать более стройной: органы местного самоуправления формируются на уровне городов ("городские округа" - города регионального значения), районов ("муниципальные районы"), а также на уровне единиц, входящих в состав районов ("городские и сельские поселения"). При разработке этой модели учитывался и зарубежный, и отечественный опыт. Кстати, говоря об общемировой практике, о признанных международных принципах, нельзя забывать, что и наша страна внесла свой вклад в выработку этих принципов, в становление этой практики.

Закон 2003 года выгодно отличается от своего предшественника и тем, что он долго готовился и обсуждался, и тем, что он предусматривает длительный и тщательно регламентированный переходный период. Но тщательно продуманный переходный период - очевидное достоинство нового закона - является еще и требованием. К правительству, региональным властям, органам местного самоуправления - каждый уровень власти получил на переходный период свою программу действий, основные из которых были зафиксированы в тексте закона.

Однако в настоящее время именно выполнение этой программы действий переходного периода в серьезной степени беспокоит депутатов Государственной Думы. О чем идет речь? Во-первых, о соблюдении временных рамок. Во-вторых, о качестве проведенной работы.

На регионы закон возложил, в частности, обязанность определить территории муниципальных образований и наделить их соответствующим статусом. Первоначально предполагалось, что это будет сделано до 1 января 2005 года, но во многих субъектах Федерации возникли проблемы. Реагируя на просьбы с мест, Государственная Дума внесла в переходные положения закона поправки, продлившие этот срок до 1 марта и установившие более четкие критерии определения границ и статуса муниципалитетов. Органам местного самоуправления были также, в частности, законодательно предоставлены условия для совмещения в целях экономии выборов разного уровня.

Поправки помогли ряду субъектов Федерации успешно завершить первый этап реформы. Во всех ли регионах уложились в срок до 1 марта? Нет, только в 75. Однако такая вероятность была предусмотрена изначально: обязанность установления границ и статуса муниципалитетов в оставшихся субъектах перешла к уполномоченному федеральному органу исполнительной власти - министерству регионального развития, получившему и другие полномочия по реализации муниципальной реформы.

И вот здесь, на уровне правительства, министерств и ведомств, ситуация вызывает наибольшее беспокойство. Большинство положений закона вступают в силу с 1 января 2006 года, но к их вступлению в действие необходима серьезная подготовка. Необходим контроль над процессами разграничения полномочий и имущества между регионами и местным самоуправлением, между муниципальными районами и входящими в их состав поселениями. Необходима подготовка кадров, которые будут работать на местах в рамках нового закона. Необходима точнейшая координация действий по реализации муниципальной реформы и других связанных с ней преобразований. Без достаточного кадрового, методического и финансового обеспечения успех реализации закона о местном самоуправлении будет поставлен под вопрос.

Здесь хотелось бы сразу отметить: проблема не в увеличении числа муниципальных образований и не в увеличении числа должностей. В тех территориальных единицах, например, в сельсоветах, волостях, сельских округах, которые по закону N 131 получают право на самоуправление, и сейчас существуют управленческие должности - только не выборные. А при общем возрастании числа местных депутатов - теперь их число будет тем выше, чем выше численность населения муниципального образования - большинство этих депутатов будут работать не на постоянной основе.

Проблема не в количестве, а в подготовленности: насколько муниципальные кадры будут подготовлены к работе в рамках нового закона? Недостаточно просто напечатать текст закона во всех районных газетах. Необходима целенаправленная подготовка, последовательная методическая поддержка. Сейчас их нет.

У новых муниципальных образований появятся свои бюджеты. Но не надо забывать, что изменения коснутся всех муниципалитетов, всех властных структур - реформа местного самоуправления согласована по времени с новым этапом налогово-бюджетной реформы. Если к настоящему моменту есть определенная ясность в вопросах распределения налоговой базы между уровнями власти, то такой же ясности нет в вопросах перераспределения средств, вопросах финансовой помощи - большинство муниципальных образований не являются самодостаточными. И самое главное, повторюсь, у управленцев на местах нет ясности по вопросам работы с бюджетом в рамках законодательства, которое вступит в силу с 2006 года.

Если не принять меры в ближайшее время, то на местах, и не только на местах, легко прогнозируются самые серьезные проблемы, связанные с новой бюджетной классификацией. До сих пор не получен внятный ответ и на вопрос о материально-техническом обеспечении бюджетного процесса, составления бюджетной отчетности: вести такую работу с листком бумаги и карандашом невозможно. Как проводить учет налоговых поступлений в местные бюджеты, как собирать и обрабатывать статистические данные муниципального уровня, без которых совершенно невозможно справедливое и прозрачное распределение средств, - все эти (и не только эти) задачи нельзя признать выполненными.

Многие проблемы, на решении которых настаивают сейчас органы местного самоуправления и профессиональные сообщества, могут на первый взгляд показаться недостаточно "глобальными", но от них в конечном счете зависит то, вовремя ли поступят средства в муниципальные бюджеты, по назначению ли они будут израсходованы. Надеюсь, правительство еще не забыло, какими бывают последствия кризиса неплатежей и масштабных задержек заработной платы.

Все перечисленные задачи требуют скорейшего решения. Никаких объективных препятствий для этого нет. Но решить их нужно в самое ближайшее время: временные рамки четко определены этапами работы над бюджетом-2006.

Ряд депутатов Государственной Думы в последнее время предлагают "повысить градус обсуждения" муниципальной реформы, и с ними можно согласиться. В интересах всего общества подготовка к вступлению в силу закона N 131 должна стать более открытой. Министерства и ведомства, в частности, минрегионразвития, должны быть готовы к самой тщательной, самой подробной внешней экспертизе принимаемых ими решений и проектов решений. Создать условия для такой экспертизы - в интересах самого правительства. Возможно, этому вопросу депутаты должны будут посвятить специальный "правительственный час" с участием министра регионального развития. Принцип "решать проблемы только по мере их поступления", которым руководствуются в правительстве слишком многие, для нас неприемлем. Данные о подготовке реформы должны быть доступны общественности практически в режиме реального времени. Необходимо, чтобы органы местного самоуправления увидели со стороны правительства реакцию на их обеспокоенность. Не менее важно, чтобы органы местного самоуправления и регионы убедились, что их собственный опыт востребован. Сбор и обобщение регионального опыта, распространение "лучшей практики" давно вошли в перечень задач, которые необходимо решить в ходе административной реформы. Но как это происходит в действительности? В регионах действительно есть интересные наработки, но насколько внимательно их изучают и анализируют в центре?

Надо понимать, что общественные организации, профессиональные сообщества в основном ставят вопросы и предлагают пути их решения, но разрешить эти вопросы можно только при участии федеральной исполнительной власти. Государственная Дума ведет работу в пределах своих полномочий, мы внесли ряд поправок, чтобы облегчить работу правительства и регионов. Но задачу реализации закона, задачу принятия подзаконных актов должна выполнить исполнительная власть. Стремления ускорить работу по реализации муниципальной реформы мы пока не видим. Ни от минрегионразвития, ни от министерства финансов, ни от минэкономразвития, ни от правительства в целом. Да, существует комиссия при президенте, существует рабочая группа, существует Комитет Государственной Думы по вопросам местного самоуправления. Но они не могут выполнить за правительство его собственную работу. И тем более выполнить за правительство его собственные решения.

В последнее время иногда звучат заявления о неготовности России к существованию местного самоуправления. Это объясняется, например, слабостью гражданского общества в стране. Но надо четко представлять, что развитие местного самоуправления и развитие гражданской активности плохо отделимы друг от друга. Гражданская активность, гражданское общество получают развитие там, где создаются механизмы участия людей в решении вопросов общественной значимости. Институт местного самоуправления - один из таких механизмов. Поэтому нельзя считать приемлемыми предложения создать в районах и городах органы государственной власти вместо органов местного самоуправления (такую поправку Государственная Дума совсем недавно отклонила) или предложения перейти к назначению мэров. Мы - большинство депутатов Государственной Думы - будем законодательно создавать условия для развития местного самоуправления, и мы не намерены поддерживать предложения по свертыванию муниципальной реформы.

В заключение хотел бы отметить: реформа местного самоуправления не должна стать сбрасыванием на места ответственности за все. Напротив, сами принципы разграничения полномочий требуют от центра взять на себя широкий круг вопросов, не перекладывая ответственность на регионы или муниципалитеты. Реформа местного самоуправления требует от исполнительной власти более серьезной работы, ориентированной на выравнивание, на поддержку депрессивных территорий, на создание стимулов для развития. И первым доказательством способности правительства выполнить эту работу должно стать финансовое, кадровое, методическое сопровождение муниципальной реформы. До вступления в силу положений 131-го закона остается уже меньше года.

ВЕДОМОСТИ. Сергей Степашин предрекает муниципальной реформе невеселую судьбу монетизации льгот. По его мнению, вводить в действие новый закон о местном самоуправлении с 2006 г. следует только в 10-15 регионах и “в порядке эксперимента”. 

Нажать на тормоза (Москва; 23.03.2005; Ольга Проскурнина, Анна Щербакова; Ведомости)

Степашин выступил против муниципальной реформы

Председатель Счетной палаты Сергей Степашин предрекает муниципальной реформе невеселую судьбу монетизации льгот. По его мнению, вводить в действие новый закон о местном самоуправлении с 2006 г. следует только в 10-15 регионах и “в порядке эксперимента”. Идеолог реформы полпред президента в Южном федеральном округе Дмитрий Козак возмущен таким недоверием, но эксперты разделяют опасения Степашина.

Закон об общих принципах организации местного самоуправления был принят Думой в сентябре 2003 г. Он предусматривает увеличение числа муниципальных образований в России втрое (до 36 000) за счет новой нарезки границ поселений, причем у каждого из них должны быть собственный представительный орган и бюджет. Новации помимо прочего потребуют увеличения числа местных чиновников и серьезной реформы межбюджетных отношений, объясняет директор департамента межбюджетных отношений Минфина Антон Силуанов. Это в свое время побудило депутатов сдвинуть срок вступления закона в силу с 1 января 2005 г. на год вперед.

Теперь притормозить реформу Козака предлагает председатель Счетной палаты. Выступая вчера на коллегии Ассоциации контрольно-счетных органов субъектов Федерации, он “предложил подумать”, как сделать, чтобы этот закон в качестве эксперимента вступил в силу только в 10-15 регионах, передает “Прайм-ТАСС”. Степашин тревожится, что не все регионы будут готовы к изменению межбюджетных отношений, которые являются “одной из самых важных и острых тем”. По закону 36 000 органов местного самоуправления должны получить до 40% средств консолидированного бюджета России. Но по оперативным данным Счетной палаты, во многих регионах далеко не все готово к таким переменам, пояснил Степашин.

Источник в аппарате Степашина напоминает, что прошлым летом палата по тем же причинам предлагала правительству и администрации президента отложить перевод натуральных льгот в денежную форму. Кроме того, Степашин в своих выступлениях не раз предупреждал, что контроль за расходованием бюджетных средств на местах после вступления в действие закона ослабеет, поскольку контрольно-счетные органы пока созданы только менее чем в 100 муниципалитетах. “Вряд ли к концу года ситуация кардинально улучшится”, — сетует чиновник.

Идеолог муниципальной реформы совершенно не согласен с критикой Степашина. “Там, где продвинутые руководители, реформа будет идти хорошо, а там, где нет, — станет буксовать независимо от сроков”, передал Козак “Ведомостям” через своего пресс-секретаря. По мнению полпреда, “если откладывать преобразования, рисуя в воображении страшилки, вместо того чтобы доверить людям самим участвовать в жизни своего города или поселка, это обернется стагнацией в экономическом развитии страны”.

Региональные финансисты, помня о массовых протестах против монетизации льгот этой зимой, готовы согласиться со Степашиным. У таких сложных законов должен быть двух-трехлетний переходный период, уверен председатель финансово-бюджетной комиссии Московской городской думы Игорь Антонов. Осторожный подход к внедрению закона о местном самоуправлении был бы оправдан, особенно в мегаполисах, считает председатель бюджетно-финансового комитета петербургского Законодательного собрания Владимир Барканов.

В большинстве российских городов проблемы с переходом на новые межбюджетные отношения неизбежны, предсказывают опрошенные “Ведомостями” эксперты. “Предстоит гигантский объем работы: в муниципальных образованиях надо создавать новые службы для предоставления бюджетных услуг, нормативную базу для их работы. Если начнутся сбои, будет не легче, чем с монетизацией”, — считает Александр Андряков из Экономической экспертной группы. По мнению директора Института экономики города Надежды Косаревой, кадровая ситуация на местах серьезно осложнится: “Количество чиновников увеличивается вдвое-втрое — а где взять столько профессионалов сразу? Придется довольствоваться низкой квалификацией служащих”. Силуанов из Минфина признает проблему, но отмечет, что Академия госслужбы и Финансовая академия в преддверии реформы намерены активно обучать муниципальных чиновников. Кроме того, реформа потребует ресурсов для выравнивания бюджетной обеспеченности муниципальных образований.

По оценкам чиновника, объем финансовой помощи муниципальным образованиям со стороны субъектов Федерации с нынешних 280 млрд руб. в год возрастет на 10-15%. Однако подготовка к реформе уже идет полным ходом. И если отложить закон еще на год, “мы можем получить не улучшение результатов, а лишь потерю темпов”, отмечает Силуанов. По его словам, в Минфине считают, что закон должен заработать в установленные сроки.

КОММЕРСАНТЪ. Министр регионального развития РФ Владимир Яковлев задумался об инвентаризации имущества муниципалитетов.

Министерство регионального развития подсчитало проблемы (Москва; 25.03.2005; Наталья Городецкая; Коммерсантъ)

Вчера в Министерстве регионального развития прошло совещание, посвященное проблемам реализации закона "Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ". Его участники констатировали, что местное самоуправление уже в самое ближайшее время столкнется с кадровыми и финансовыми проблемами, а также с проблемой передачи имущества. На совещании прозвучало предложение и вовсе отложить начало реформы. "Давайте остановим трагедию, которая накатывается на нас",– заявил губернатор Камчатки Михаил Машковцев.

Каждый этап реформы МСУ сопровождается огромным количеством проблем и требует редактуры закона "Об общих принципах местного самоуправления", который в полную силу вступит только 1 января 2006 года. 1 марта этого года закончился первый этап реформы – определены границы муниципальных образований (МО) и утвержден их статус. Сегодня, по данным заместителя министра регионального развития Михаила Пономарева, в стране образовано 24394 муниципалитета вместо 11,5 тыс.

До 1 ноября во всех вновь образованных МО необходимо избрать представительные и исполнительные органы власти. Сейчас закон позволяет избирать глав муниципалитетов двумя способами: на всенародных выборах и из числа депутатов местного законодательного собрания (при этом варианте на пост главы МО приглашается наемный менеджер). Большинство регионов уже сейчас склоняются ко второму варианту формирования муниципальных властей, который позволяет региональным властям взять под свой контроль власть местную – власти субъектов принимают непосредственное участие в формировании конкурсных комиссий по отбору менеджеров.

Однако при этом варианте, как посетовал министр регионального развития Владимир Яковлев, особенно остро "встанет вопрос муниципальных кадров". А если учесть, что на эту же модель по рекомендации Кремля переходят и уже существующие муниципальные образования, то кадровая проблема может стать практически неразрешимой. Например, по подсчетам министра, в ближайшее время России потребуется "порядка 500 тыс. муниципальных служащих – управленцев и финансистов".

До 1 января 2006 года, согласно разделению полномочий, должно быть перераспределено имущество между регионами и муниципалитетами, а также между старыми и новыми муниципальными образованиями. Однако порядок перераспределения, который правительство должно было подготовить к 1 января 2005 года, не готов. "Будем ставить вопрос об этом на комиссии по вопросам федеративных отношений и местного самоуправления при президенте. Виновных накажем",– возмутился советник президента Сергей Самойлов. По его словам, имущество передается в регионах как придется, кое-где чуть ли не приватизируется, что впоследствии грозит судебными разбирательствами. Его поддержала президент Конгресса муниципальных образований РФ Элеонора Шереметьева: "Только в 11% муниципальных образований имущество перераспределено, в 33% перераспределение идет с трудом, а остальные и не приступали".

"Мы передаем детские садики, к примеру,– сказал Ъ Валерий Шаповалов, руководитель аппарата правительства Ставропольского края, в порядке эксперимента живущего по закону о МСУ с начала этого года.– Но заранее боимся, что потом это может быть признано незаконным". А как делить между муниципалитетами объекты ЖКХ, в крае вообще не представляют. Правительство, по словам господина Шаповалова, намерено акционировать ГУПы, управляющие тепло- и электросетями, водоснабжением, чтобы потом разделить между муниципалитетами пакеты акций. В Новосибирской области, тоже с начала года живущей по новому закону, те же проблемы. По словам мэра Новосибирска Владимира Городецкого, здесь решили разделить полномочия и имущество "между субъектом и муниципалитетами договорами".

Но самой главной проблемой пореформенного местного самоуправления участники совещания признали финансирование. "Уже понятно, что в полном объеме средств на местное самоуправление не будет,– сказал министр Яковлев.– Из 89 субъектов 80 живут на трансферты из центра. Боюсь, это повлияет на исполнение муниципалитетами своих полномочий". По закону местным властям остается только часть подоходного налога, земельный налог и налог на имущество физических лиц. "Не будет налоговой базы – не будет развития",– сказал председатель Ассоциации малых и средних городов России, мэр удмуртского города Глазова Владимир Перешеин. Имущество физлиц, по его словам, в маленьких городках вроде Глазова вообще не регистрируется, а если и регистрируется, то налог никто все равно не платит. Поэтому господин Перешеин предложил дать возможность налоговым органам вносить налоги в квартплату. Что делать с земельным налогом, он не знает, поскольку сначала надо оценить землю, а на это нужны деньги. "Земельные кадастры имеют только 40% муниципалитетов,– пояснила госпожа Шереметьева.– Нет документов по оценке земли, не готов перечень участков". По ее мнению, выжить муниципалитеты смогут только в том случае, если им вернут транспортный налог и увеличат долю подоходного налога до 50%.

В итоге господин Перешеин и вовсе предложил отложить на какое-то время начало реформы местного самоуправления. Его поддержал губернатор Камчатки Михаил Машковцев: "Давайте остановим трагедию, которая накатывается на нас. Сделаем все, чтобы продлить переходный период на год или два".

НЕЗАВИСИМАЯ ГАЗЕТА. Глава комитета Госдумы по местному самоуправлению Владимир Мокрый: К началу года у нас было 12 тысяч муниципальных образований, сейчас – 24 тысячи.

Реформа Козака плодит города и села (Москва; 15.04.2005; Анастасия Корня; Независимая Газета)

К началу года у нас было 12 тысяч муниципальных образований, сейчас – 24 тысячи

С апреля стартует решающий этап муниципальной реформы. Между тем выясняется, что многие регионы к ней не готовы и просят отложить преобразования еще на год. К тому же все больше губерний отказываются от всенародных выборов мэра. Мы попытались прояснить ситуацию в беседе с главой комитета Госдумы по местному самоуправлению Владимиром Мокрым.

– Владимир Семенович, у вас есть «оперативная информация» о том, в каких условиях начинается реформа?

– Действительно, наступил важный этап реализации закона. До 1 марта должно было завершиться установление границ муниципальных образований. До 31 марта субъекты РФ должны были определить численность представительных органов вновь созданных муниципальных образований и порядок их формирования, а также дату выборов глав муниципальных образований и депутатов представительных органов.

Выяснилось: на 1 января 2005 года в РФ было около 12,5 тысячи муниципальных образований, а сейчас ориентировочно 24,5 тысячи – около 2,5 тысячи городских округов и поселений, почти 20 тысяч сельских поселений и около 2 тысяч муниципальных районов. Эта работа продолжается. Некоторые регионы оказались к ней не готовы и предлагают перенести сроки реализации закона.

– Насколько реально введение подобной отсрочки?

– На мой взгляд, об отсрочке пока рано говорить. С переносом срока связан целый ряд проблем. Во-первых, разграничение полномочий. Если мы переносим выборы, то неизвестно, у кого будут полномочия на муниципальном уровне. Дальше: произошли изменения в Бюджетном и Налоговом кодексах, с 1 марта вступили в действие Градостроительный и Жилищный кодексы. То есть реализация полномочий по целому ряду законов сразу приостанавливается. Но зато легко сказать: «А мы здесь ни при чем, это такие законы». Нам, как плохим студентам, не хватает одного дня и одной ночи. Хочу напомнить: закон принят в октябре 2003 года! Он тогда обсуждался на Госсовете при президенте и совете законодателей. И почти все участники поддержали этот закон. Сегодня все говорят о том, что готовы его выполнять, но не готово население. Мне кажется, что это органы государственной власти на региональном уровне не готовы.

– Может быть, это саботаж?

– Просто нужно вести более конструктивный диалог и четко говорить, что не успеваем. Мне больше нравится позиция Татарстана, который увидел, что не готов к нарезанию границ, – и вышел с инициативой перенести срок. А когда говорят «перенесем», то непонятно, чего хотят добиться. И кто скажет – когда будем готовы?

– В итоге инициированная Татарстаном и фактически уже принятая Госдумой поправка позволит региональным властям самим определять порядок избрания глав муниципальных образований. Где же тут самоуправление?

– Сегодня многие говорят о том, что мы как бы отступаем от концепции закона, исключаем право населения на прямые выборы. Но, во-первых, мы даем право субъектам определять порядок избрания глав новых муниципальных образований и только в рамках, разрешенных законом № 131. Во-вторых, это право распространяется лишь на первый срок полномочий. Я убежден, что на переходном этапе нельзя органы государственной власти отодвигать от организации и становления местного самоуправления. Надо понимать: речь идет не только о самоуправлении, но и об эффективности власти в целом. Часто приходится слышать, что население не готово к реформе, нет гражданского общества. Но ведь активность появляется там, где мы создаем механизмы ее реализации. А мы всё свернули, даже выборы на региональном уровне.

– Можно сейчас сказать, какой все-таки системе выборов отдается предпочтение – прямым выборам или из числа депутатов представительного органа?

– Нет, сегодня неизвестно, сколько проведено референдумов в муниципальных образованиях, сколько субъектов объявили прямые выборы глав, а сколько будут избирать их из числа депутатов. Такой мониторинг должны вести Минэкономразвития и Министерство регионального развития. Но пока у них такой статистики нет. Думаю, мы ее получим через месяц. Напомню: принятая поправка не затрагивает порядок формирования структуры местного самоуправления уже действующих муниципальных образований, к числу которых относятся практически все областные и региональные центры. Пока там в большинстве случаев главы избираются всенародно.

– Глав областных центров назначать все-таки будут?

– Вопрос о том, как бы подойти к их назначению, постоянно обсуждается. Но сделать это сегодня, не изменяя Конституцию и не нарушая Европейскую хартию о местном самоуправлении, просто невозможно.

– Тем не менее лазейка найдена. Губернатор будет назначать половину конкурсной комиссии, а та – «нанимать» главу администрации.

– По действующему закону региональная власть формирует треть состава комиссии. Но в апреле, скорее всего, будет принята поправка, и соотношение будет 50 на 50. На мой взгляд, у главы региона и сегодня достаточно возможностей повлиять на назначение главы городской администрации.

Совет законодателей о реформе МСУ 13.04.2005г.

КОММЕРСАНТЪ. Сегодня в Кремле пройдет заседание совета законодателей, посвященное реформе местного самоуправления. 

Неуместное самоуправление (Москва; 13.04.2005; Наталья Городецкая; Коммерсантъ)

Региональные лидеры ждут от президента отсрочки реформы

Сегодня в Кремле пройдет заседание совета законодателей, посвященное реформе местного самоуправления. Главным вопросом этой реформы является вопрос о сроках: многие представители федеральной власти уверены, что новый закон о местном самоуправлении должен вступить в силу в полном объеме, как и было задумано, 1 января 2006 года, но главы ряда регионов настаивают на как минимум годовой отсрочке. И, похоже, разрешить этот спор сможет только лично Владимир Путин.

Впервые о реальной возможности отсрочить вступление в силу закона "Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ" заявил в минувшую пятницу спикер Совета федерации Сергей Миронов. Так он откликнулся на призывы властей ряда регионов, полагающих, что их субъекты еще не готовы в полной мере реализовать все положения закона. "У меня нет стопроцентной уверенности, что следует настаивать на постепенном введении закона в действие, однако к предложениям из регионов необходимо прислушаться",– пояснил спикер СФ.

Многие регионы в ходе реализации реформы действительно столкнулись с серьезными проблемами. Основная – это неурегулированность межбюджетных отношений. "Ножницы между доходами и расходами муниципальных образований увеличились,– полагает президент Конгресса муниципальных образований Элеонора Шереметьева. – Из местных бюджетов исчезли 400 млрд рублей". До сих пор не разработан порядок разграничения собственности между муниципалитетами и субъектами РФ. Кроме того, катастрофически не хватает профессиональных кадров для 15 тысяч новых муниципальных образований. Тем не менее госпожа Шереметьева считает, что надо не откладывать вступление закона в силу, а "обкатать его в 2006 году через мониторинг" и по итогам года внести необходимые поправки.

По словам источника Ъ в Кремле, предложение отложить реформу, чтобы еще раз подумать над разграничением полномочий, поддерживает глава администрации президента Дмитрий Медведев. Однако другая часть кремлевских чиновников под предводительством главы президентской комиссии по федеративным отношениям и местному самоуправлению Игоря Шувалова выступает категорически против отсрочек. Они напоминают, что, когда закон обсуждался в Думе, срок вступления его в силу уже переносился с 2005 на 2006 год и у губернаторов было достаточно времени, чтобы решить все вопросы с собственностью и размерами местных бюджетов. "Но у нас же гром не грянет – мужик не перекрестится,– посетовал источник.– Вот и тянут до последнего. Можно дать им еще год, два, но ничего же не изменится, все равно в последний момент сделают все кое-как!" К тому же в случае предоставления отсрочки отдельным регионам, по его мнению, могут возникнуть сложности с государственным управлением в субъектах, живущих по разным законам.

С этим мнением согласен и глава комитета Госдумы по местному самоуправлению Владимир Мокрый, который полагает, что сегодня надо не откладывать закон, а работать над проблемами. Региональным властям, уверен господин Мокрый, придется взять на себя большую часть работы по подготовке кадров, формированию местных бюджетов и разграничению собственности, особенно в новых муниципалитетах. "Вопрос это политический. Сегодня губернаторы должны садиться и учить муниципалов в новых муниципальных образованиях, как первоклашек, поскольку у них ни умения, ни специалистов нет",– считает депутат. По его мнению, нынешние проблемы вполне решаемы: можно дать регионам возможность своими законами формировать первые бюджеты новых муниципалитетов и поторопить правительство с разработкой документов, определяющих порядок передачи собственности и регистрации муниципальных уставов. И вообще, как считает господин Мокрый, надо "законами подталкивать субъекты к работе с местным самоуправлением, поощрять их, провести мониторинг, разработать методику, наладить обмен опытом". "А если губернатор не может справиться с местным самоуправлением, – подытожил господин Мокрый,– стоит проверить, как он справляется со всем остальным, может, его давно пора менять".

Другими словами, мнение большинства представителей федерального центра вполне однозначно: откладывать вступление в силу закона о местном самоуправлении нельзя. Однако у их оппонентов на сегодняшнем заседании совета законодателей, видимо, будет заметное численное преимущество. К тому же у сторонников отсрочки, как выяснилось, есть авторитетные лоббисты в лице спикера Совета федерации и главы кремлевской администрации. И исход этого противостояния будет зависеть лишь от того, чью сторону примет Владимир Путин. Во всяком случае, именно так считают опрошенные вчера Ъ кремлевские чиновники и депутаты Госдумы. И слово, сказанное президентом – возможно, уже на сегодняшнем заседании,– может действительно стать законом, воплощать который в жизнь придется либо депутатам Госдумы (если глава государства выступит за отсрочку реформы), либо губернаторам – если президент прямо даст им понять, что торг уже неуместен.

КОММЕРСАНТЪ. Президент укрепил доверие к власти на генетическом уровне.

Президент укрепил доверие к власти на генетическом уровне (Москва; 14.04.2005; Андрей Колесников; Коммерсантъ)

Вчера в Кремле под руководством президента России прошло заседание Совета законодателей, объединяющего руководителей региональных парламентов. С подробностями о том, как президент страны предлагает в рекордные сроки преодолеть разрыв между народом и властью, - специальный корреспондент Ъ АНДРЕЙ Ъ-КОЛЕСНИКОВ.

Законодатели стояли в Георгиевском зале Кремля и ждали, пока их пустят в Александровский зал. Поразительно, как их повадки отличались от поведения губернаторов, которые раз в полгода приходят в этот же зал на Госсовет. Губернаторы чувствуют себя в Георгиевском зале как дома, как на кухне, и даже еще лучше. Ведь на кухне у них нет журналистов. В Георгиевском зале губернаторы закусывают кремлевскими пирожками, пьют кремлевский чай и общаются с кремлевскими журналистами, делясь с ними наболевшим (сказанное не относится к губернатору Чукотки Роману Абрамовичу, который по должности вынужден ходить на такие мероприятия и мечется по залу трепетной ланью, страдая, и каждое неосторожное журналистское слово ранит его, кажется, в самое сердце и заставляет еще больше замыкаться в себе).

Законодатели на чай в Георгиевском зале еще не заработали. Правда, журналистов им уже предоставляют. Но пользуются ими законодатели с большой опаской. Многие считают это развлечение экстремальным. А дать им волю - так они, скорее всего, сразу бы укрылись за большими дверями Александровского зала и по своей воле из-за них ни за что не вышли бы. Но двери надежно закрыты. И вот они стоят могучей кучкой, мыслями все в реформе местного самоуправления, в конструктивном диалоге с президентом страны. А когда журналисты сами подходят к ним, подгоняемые мыслями о собственном тщеславии, все-таки заметно теряются и говорят от этого вот что:

- В связи с новым трендом нам еще предстоит понять, что будет с реформой местного самоуправления.

Это произносит Александр Усс, председатель законодательного собрания Красноярского края. Что он имеет в виду под "новым трендом"? Не референдум ли об объединении Красноярского края? А может, еще что? Нет, скорее всего, разволновался просто.

Сергей Батурин, председатель думы Таймырского округа, точно имел в виду красноярский референдум, когда рассказывал о том, что, будучи лейтенантом, командовал пограничной заставой. Я, правда, сам этого сначала не понял и даже рискнул спросить, зачем он такое рассказывает.

- Я имею в виду, что звездную болезнь я прошел, - пояснил Сергей Батурин, - и готов к упразднению своей должности, если вопрос о слиянии Таймыра с Красноярским краем решится положительно.

- Вы удивительный человек! Вы такой один! Другого такого больше нет! - утверждали окружившие его журналистки.

Их чувствительность была довольно легко объяснима. Сергей Батурин очень похож на актера Гошу Куценко. Может, с ним, кстати, и перепутали.

- Я уйду в тень. Вернее, не уйду, - поправился Сергей Батурин. - Я буду депутатом муниципального района Таймыра. Я не буду отдален. Я буду доступен. Я буду своих детей сам водить в детский сад!

Последнее утверждение, впрочем, показалось Сергею Батурину совсем уж, видимо, перебором, и он сам засмеялся.

Наконец двери Александровского зала раскрылись, и главы региональных парламентов с облегчением устремились рассаживаться по своим местам. Впрочем, могли бы не торопиться. Президента не было еще около получаса. Примерно половину этого времени в оживленной беседе провели, стоя над пустым президентским креслом, отец реформы местного самоуправления, нынче полпред президента в Южном федеральном округе Дмитрий Козак и помощник президента Игорь Шувалов, к которому реформа перешла по наследству. Выглядело это многозначительно, но обсуждали они на самом деле, мне кажется, новую модель BMW.

Владимир Путин во вступительном слове зафиксировал большую активность местной власти в ходе реформы местного самоуправления. Он задался вопросом, какова степень готовности регионов к этой реформе, и самостоятельно пришел к выводу, что высокая.

- На местах, - заявил президент, - люди лучше знают, как вести дела. Им надо только помочь.

В этой конструкции несущей была последняя фраза.

Президент сказал, кроме того, что готов откорректировать те положения закона, которые не вписываются в реалии нашей жизни. Это замечание вселило, похоже, восторг в души участников совещания. Они поняли, что, возможно, пришли не зря. Они, наверное, не рассчитывали, что их будут слушать. Они были настроены слушать сами.

- Но реформа необходима, - добавил господин Путин. - Не всем хочется этим заниматься. Говорят о сохранении стабильности, а на самом деле имеют в виду сохранение привычных схем управления.

Восторгов, наверное, убавилось. Законодатели окончательно поняли, что реформе - быть.

Виктор Леонов, председатель Новосибирского областного совета депутатов, рассказал, что в его области реформа местного самоуправления идет с начала этого года. Органы самоуправления перешли на формирование собственных бюджетов. Предупредив на всякий пожарный, что является убежденным сторонником реформы, господин Леонов рассказал, чего бы ему от нее хотелось. Никаких сюрпризов: местным бюджетам нужны налоги.

- Налог на имущество закреплен за бюджетом субъекта федерации, налог на прибыль - тоже. У местных бюджетов есть налог на имущество физических лиц, но он очень маленький... Очень...

Успех реформы, по его мнению, зависит от распределения (в пользу местных бюджетов) средств на специфические работы: "на формирование земельного кадастра, подготовку документов на опись имущества граждан..."

Виктор Леонов, по крайней мере, понимает: больше не дадут. Запросы и в самом деле вызывали умиление.

Председатель думы Ставропольского края Юрий Гонтарь с нового года тоже занимается реформой местного самоуправления.

- Мы должны максимально правдиво доложить: люди, которые проводят реформу у нас в крае, не хотят, даже мысленно, возвращаться к тому, что было! - воскликнул он. - Они уже хотят быть заказчиками строительства дорог сельских, о которых никогда и не мечтали!

Он так страстно перечислял плюсы новой реформы, что в какой-то момент мне показалось, что они и правда существуют.

- Возможно, здесь будет высказываться иная, чем моя, точка зрения, - продолжил Юрий Гонтарь. - Не надо, мол, торопиться... Но поздно! Реформа идет! И уже нельзя допустить ассиметричности в стране!

Было не очень понятно, о чем же тогда, собственно, и говорить. Делиться опытом эти люди могли и без президента России. Господин Путин, похоже, хотел просто освятить своим присутствием идущие преобразования и не дать никому усомниться, что реформа эта будет идти и дальше. Это соображение подтверждалось тем, что он практически ничего не сказал о сути реформы, а с удовольствием зацепился за философскую фразу, сгоряча произнесенную главой местного самоуправления Углича и Угличского района Ярославской области Элеонорой Шереметьевой. Она заявила, что в русском народе неуважение к власти заложено генетически. Эта фраза по определению не могла понравиться господину Путину:

- Я не считаю, что неуважение к власти сложилось на генетическом уровне, - поморщился он. - Ничего подобного на генетическом уровне в нашем народе нет. Недоверие есть, да, но оно связано с тем, что общество и власть разделены. Не чувствуют люди связи с органами власти и управления.

С этим нельзя не согласиться. В результате всех этих реформ люди просто потеряли чувствительность.

КОММЕРСАНТЪ. Владимир Путин отмолчался в пользу реформы.

Владимир Путин отмолчался в пользу реформы (Москва; 14.04.2005; Наталья Городецкая; Коммерсантъ)

Как уже сообщал вчера Ъ, главной интригой вчерашнего заседания Совета законодателей был вопрос о возможной отсрочке вступления в силу нового закона "Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ", который должен заработать в полном объеме с 1 января 2006 года. Отложить как минимум на год вступление в силу этого закона для регионов, не готовых к реформе, требовали главы чуть ли не половины субъектов федерации. Кроме того, эта идея имела влиятельных сторонников и в Кремле. Поэтому рассудить этот спор мог только лично Владимир Путин.

Президент вчера произнес несколько фраз, в которых сторонники отсрочки реформы при желании могли усмотреть одобрение их идеи. Например, он подчеркнул необходимость решения "проблем, возникающих в ходе реформы местного самоуправления" и поиска механизмов "адекватного финансирования и нормативно-правового регулирования", даже если ради этого потребуется корректировать закон о местном самоуправлении. Однако напрямую о возможности отложить вступление закона в силу господин Путин ничего не сказал. И этот факт участники заседания, похоже, истолковали именно как нежелание президента что-либо кардинально менять в уже начавшейся реформе. Во всяком случае открыто заговорить об отсрочке вчера так никто и не решился.

Вместо этого законодатели охотно рассуждали о том, как именно воплощать в жизнь муниципальный закон - о необходимости перераспределить полномочия на межмуниципальном уровне, пересмотреть принцип формирования бюджетов муниципальных образований за счет увеличения налоговой базы, помочь субъектам в составлении земельных кадастров, подготовить порядок перераспределения имущества. А после совещания в узком кругу, по информации Ъ, обсуждались и конкретные меры, необходимые для "безостановочного движения реформы вперед". В частности, было решено срочно разработать две госпрограммы - по поддержке реформы и по подготовке муниципальных кадров, а также просчитать заново расходные полномочия муниципалитетов и количество денег, требуемых на их исполнение. Так что многозначительное молчание президента наверняка даст муниципальной реформе новый импульс.

НОВЫЕ ИЗВЕСТИЯ. Президент призвал бюрократию сокращать разрыв между ней и простыми гражданами.

Недоверчивый народ (Москва; 14.04.2005; Сергей Ткачук; Новые Известия)

Вчера в Кремле прошло заседание Совета законодателей, на котором президент России Владимир Путин впервые признал, что общество не доверяет власти. Однако образовавшаяся между органами управления и гражданами пропасть, по его мнению, не порождение генетического неуважения россиян к власти, а следствие непродуманных шагов чиновников. И призвал в связи с этим более продуманно подойти к реформе местного самоуправления.

Рядовое заседание Совета законодателей - органа, призванного координировать действия федеральных и региональных парламентариев, - вчера стало почти сенсационным. Впервые президент Владимир Путин заявил, что у населения есть недоверие к власти, поскольку люди не чувствуют реальной связи с органами власти и управления. По словам главы государства, это связано с тем, что «общество и власть разделены, люди не чувствуют реальной связи с органами власти и управления». В то же время президент не согласился с прозвучавшей на заседании мыслью, что в России неуважение к власти коренится на генетическом уровне. «Абсолютно с этим не согласен. Ничего негативного на генетическом уровне в нашем народе нет», - заверил законодателей Владимир Путин.

В качестве меры по преодолению образовавшейся социальной пропасти он предложил более грамотно подойти к реализации реформы органов местного самоуправления. Президент назвал ее одним из фундаментальных вопросов «строительства самих основ функционирования государственной структуры», что «как раз и направлено на преодоление этого разрыва, на то, чтобы восстановить доверие общества к органам власти и управления в стране…».

Что на самом деле имел в виду президент, попытались разъяснить «НИ» эксперты. Президент фонда «Политика» Вячеслав Никонов не поддержал «генетический» оптимизм президента и заметил, что «проблема разрыва общества и власти стара как Россия». По его мнению, удаленность власть предержащих от рядовых граждан является одним из постоянных элементов российской политической традиции. А вот зампредсед партии «Яблоко» Сергей Иваненко считает, что президент заговорил о демократии по просьбе западных коллег. «В Кремле поняли, что этап «закручивания гаек» уже прошел и что нужно немного их «раскрутить», - заявил политик «НИ». - Я бы назвал этот шаг наступлением демократического этапа авторитарной модернизации».

НЕЗАВИСИМАЯ ГАЗЕТА. Владимир Путин вчера подтвердил неизменность курса на развитие местного самоуправления.

Путин заметил недоверие к власти (Москва; 14.04.2005; Анастасия Корня; Независимая газета)

Посланцы регионов ищут в Кремле деньги для «армии новых чиновников»

Владимир Путин вчера подтвердил неизменность курса на развитие местного самоуправления. «Идущий процесс укрепления исполнительной власти не может и не должен быть препятствием на пути развития местного самоуправления», - твердо сказал президент на заседании Совета законодателей, посвященном ходу реформы. Глава государства дал понять, что губернаторам придется поступиться «удобными схемами управления» ради эффективности системы управления страной в целом. Однако и обнадежил в том смысле, что закон - не догма и местами может быть откорректирован.

К этой теме президент вернулся еще раз, отвечая на выступления участников заседания. «Недоверие к власти у людей есть», - резюмировал Путин, но это как раз и происходит оттого, что «общество и власть разделены, люди не чувствуют реальной связи с органами власти и управления». Реформа местного самоуправления призвана наладить эти коммуникации.

Новая редакция закона о местном самоуправлении (МСУ), напомнил Путин, должна вступить в силу в полном объеме с 1 января 2006 года. Но многие регионы просят отложить реформу еще на год. Впрочем, после того, как глава государства предупредил: «Мы придаем развитию местного самоуправления первостепенное значение и намерены постоянно держать руку на его пульсе», - желающих радикально ставить животрепещущий вопрос не нашлось.

Журналисты, привыкшие «выуживать» информацию у участников мероприятия в кулуарах, вдруг обнаружили: нынешних российских региональных законодателей никто просто не знает в лицо. Подходы к Александровскому залу заполнили мало кому известные люди (85 глав законодательных собраний регионов плюс приглашенные лица), среди которых лишь изредка мелькали знакомые лица: спикер Мосгордумы Владимир Платонов, с высоты собственного опыта объяснявший коллегам, что нужно «правильно управлять бюджетом», сенатор и бывший губернатор Тюменской области Леонид Рокецкий, вице-спикер Госдумы Любовь Слиска, не упустившая удобного случая в очередной раз раскритиковать правительство. «Я просто конкретный человек, - объясняла она журналистам, - до сих пор не решены вопросы численности городских поселений; не ясно, где брать деньги для армии новых чиновников, как будут обеспечены дотационные регионы...»

Зато повсеместно склоняются к отмене выборов мэров. «Действительно, предпочтение отдается не прямым выборам», - подтвердила «НГ» председатель Конгресса муниципальных образований Элеонора Шереметьева. Вчера совет законодателей одобрил расширение возможности для губернаторов влиять на муниципалов. Например, через комиссии по найму глав администраций. То есть губернаторы получат право назначать по крайней мере половину таких комиссий.

РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. Вчера в Кремле члены Совета обсуждали реформу местного самоуправления и меры по ее законодательному обеспечению.

Давайте без отсрочек (Москва; 14.04.2005; Владислав Воробьев; Российская газета)

Примерно раз в год Владимир Путин встречается с Советом законодателей. Вчера в Кремле члены Совета обсуждали реформу местного самоуправления и меры по ее законодательному обеспечению.

Выслушав все замечания, президент согласился с необходимостью доработки отдельных пунктов вступающего в силу с 1 января 2006 года 131-го Закона о реформе муниципальных органов власти. Однако на перераспределение бюджетных доходов в пользу регионов, на чем настаивали практически все выступившие на Совете, рассчитывать не стоит.

Над реформой местного самоуправления, которую в Кремле называют не иначе как основой функционирования государственной структуры, бьются не первый год. Сначала этим вопросом занималась комиссия бывшего первого замглавы администрации президента Дмитрия Козака. Затем, когда Козак перешел на работу в правительство, это направление в составе уже другой комиссии возглавил помощник президента РФ Игорь Шувалов. В результате был принят 131-й Закон "Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ". Причем при его обсуждении в Госдуме срок вступления этого документа в силу был перенесен с 1 января 2005 года на 1 января 2006 года. Правда, не все регионы, часть которых изначально выступала за вступление закона в силу на год раньше, до сих пор уверены, что им удастся завершить все подготовительные работы и к новому сроку. Ожидалось, что на вчерашнем заседании перед президентом будет поставлен вопрос о необходимости поэтапного ввода 131-го Закона. Однако этого не произошло. "Нельзя допустить ассиметричности ввода Закона по всей России", - заметил председатель Госдумы Ставропольского края Юрий Гонтарь, и все с ним согласились. Тем самым победу праздновал Игорь Шувалов, который был главным противником любых отсрочек.

И все же никто не скрывает, что регионы действительно сталкиваются с большим количеством юридических и организационных трудностей.

К настоящему моменту, по мнению министра регионального развития РФ Владимира Яковлева, к переходу на новую систему готовы всего около 30 регионов. Для того чтобы реформа не стала для России очередным ушатом ледяной воды, решено было с начала этого года досрочно начать применение нового закона в двух регионах РФ - Ставропольском крае и Новосибирской области. Предварительные итоги эксперимента вчера озвучили на Совете. "Я уверен, что наш опыт позволит остальным регионам вступить в 131-й Закон более органично. Не так, как мы вступали в 122-й (Закон о монетизации льгот. - Ред.)", - сообщил губернатор Ставропольского края Александр Черногоров.

Впрочем, оптимистических заявлений вчера было значительно меньше, чем критических. Катастрофически не хватает кадров для создаваемых 15 тысяч новых муниципальных образований.

Речь идет о полумиллионной армии квалифицированных служащих. "Нужна централизованная система их подготовки. Наш опыт говорит о том, что такую систему можно наладить", - добавил председатель Новосибирского областного Совета депутатов Виктор Леонов.

До сих пор на государственном уровне не определен порядок передачи муниципалитетам имущества, находящегося в федеральной собственности. А без данного порядка муниципалитеты не смогут рассчитывать на стабильные источники доходов. При этом после введения 131-го Закона в силу на местные власти свалится достаточно много обязательств перед населением, которые качественно выполнить они, очевидно, не смогут без дополнительных финансовых вливаний. "Из 36 миллиардов областного бюджета мы сначала выделили муниципалитетам 10 миллиардов, а затем добавили еще 10", - обрисовал реальную ситуацию Виктор Леонов. С таким подходом к финансированию муниципалитетов Путин полностью согласен: "Если региональные руководители считают, что на данный момент у регионов должно быть больше средств для выравнивания бюджетного состояния муниципальных образований, нужно к этому прислушаться и соответствующие выводы сделать".

Другой выход из проблемы хронической нехватки средств - укрупнение муниципальных образований. Однако, считает председатель Законодательного собрания Нижегородской области Евгений Люлин, население очень трудно идет на это: "Они привыкли к своим сельсоветам и ничего не хотят менять". "Мне кажется, в законе чрезмерный упор сделан на выстраивание единой схемы муниципальных образований. В то время как в регионах существуют десятилетиями сложившиеся традиции и трудно найти два похожих муниципалитета", - возразил Люлину председатель Госсобрания Мордовии Валерий Кечкин.

Последнего поддержал Владимир Путин, правда, по другому вопросу. Кечкин рассказал членам Совета, как в его регионе республиканские власти решили помочь муниципалитетам, вооружившись лозунгом "Чем лучше работаешь, тем больше получаешь дотаций". К примеру, если муниципальные власти приступают к строительству объекта социального значения, из республиканского бюджета выделяется ровно столько же средств, сколько решили вложить в проект сами муниципалы. "Абсолютно позитивный опыт, - заявил президент. - Такой способ поддержки финансами может быть выстроен и между Федерацией и регионами". Вместе с тем Путин напомнил о депрессивных регионах, подчеркнув, что ждать от них эффективной работы - значит, поставить их в очень сложные условия.

Лишь с одним прозвучавшим на совещании утверждением президент был полностью не согласен. Глава местного самоуправления города Углича Элеонора Шереметьева в пылу критики в адрес нового Закона, заявила, что неуважение к власти в России сложилось на генетическом уровне. Путин признал, что в обществе действительно есть недоверие к власти. Однако, считает он, связано оно с тем, что общество и власть разделены. Устранить отсутствие связи как раз и должна неминуемо надвигающаяся реформа муниципального уровня власти, добавил президент. По итогам заседания было принято решение, в котором записано, что на первоначальном этапе действия закона в качестве временной меры следует расширить права субъектов РФ, заменять дотации муниципальным образованиям отчислениями от федеральных и региональных налогов. Целесообразно также, по мнению законодателей, расширить полномочия органов власти субъектов РФ в определении состава комиссии, проводящей конкурс на замещение должности главы администрации муниципалитета.

ГАЗЕТА. Готова ли Россия к реформе местного самоуправления, которая должна начаться со следующего года, Владимир Путин в среду проверял в Кремле на заседании Совета законодателей. 

"Люди не чувствуют связи с руководящими органами" (Москва; 14.04.2005; Людмила Романова; Газета)

Владимир Путин поговорил с региональными законодателями

Готова ли Россия к реформе местного самоуправления, которая должна начаться со следующего года, Владимир Путин в среду проверял в Кремле на заседании Совета законодателей. Спикеры региональных парламентов, входящие в этот консультативный орган, опасались, что из-за недостаточного финансирования новая реформа может привести к тем же последствиям, что и монетизация льгот. В результате было решено, что на начальном этапе губернаторы смогут заменять дотации муниципальным образованиям отчислениями от федеральных и региональных налогов.

В Большой Кремлевский дворец члены Совета законодателей пришли в унылом настроении. Поводов для оптимизма никто не находил. С 1 января 2006 года в силу вступит закон 'Об общих принципах организации местного самоуправления РФ'. Это должно было произойти еще в нынешнем году, но сроки были перенесены. Однако и сейчас многие регионы к преобразованиям не готовы. В результате реформы число муниципальных образований вырастет с 11 до 25 тысяч, а источники финансирования и полномочия между ними и регионами до сих пор не разделены.

Главный противник переноса реформы, организатор обеспечения деятельности президентской комиссии по вопросам федеративных отношений и местного самоуправления, помощник президента Игорь Шувалов, перед началом заседания Совета около четверти часа о чем-то горячо спорил с полпредом президента в Южном федеральном округе Дмитрием Козаком.

Открывший заседание спикер Совета Федерации Сергей Миронов предложил кремлевским гостям поделиться своими опасениями и быстро передал слово Владимиру Путину, который пообещал "постоянно держать руку на пульсе реформы, оперативно реагируя на все возможные тревожные сигналы".

Сигналы посыпались незамедлительно. Глава Новосибирского облсовета Виктор Леонов заявил, что успех реформы зависит от выделения средств из федерального бюджета, и предложил предоставить регионам право самим делить полномочия и имущество с органами местного самоуправления. А председатель Ставропольской думы Юрий Гонтарь выразил надежду, что "реализация 131 закона (о местном самоуправлении. - ГАЗЕТА) пройдет не так, как исполнение 122 законов (о монетизации льгот. - ГАЗЕТА)".

Пока выступали законодатели, Путин, повернувшись к сидящему справа Шувалову, допрашивал его о чем-то с явным пристрастием. Тот устало отвечал президенту, поднимая глаза к золотому потолку Александровского зала. Тем временем глава местного самоуправления города Углича Элеонора Шереметьева жаловалась, что подготовка к реформе идет крайне медленно. К примеру, вопрос о разграничении собственности между регионами и муниципалитетами решен лишь на 11%. Раскритиковав правительство, Шереметьева вынесла ему приговор, объявив, что "неуважение к власти сложилось у общества на генетическом уровне".

Президент не согласился. Подводя итоги заседания, он уточнил: "ничего негативного на генетическом уровне в нашем народе нет", а недоверие связано с тем, что "общество и власть разделены, люди не чувствуют реальной связи с руководящими органами". Именно для этого нужна реформа местного самоуправления.

По итогам заседания Совет законодателей утвердил проект решения, который был роздан еще до начала заседания. Его тезисы в ходе заседания фактически не обсуждались. Как следует из документа, на начальном этапе реформы губернаторы смогут заменять дотации муниципальным образованиям отчислениями от федеральных и региональных налогов, а также самостоятельно выбирать, какому муниципалитету следует оказать финансовую помощь.

Сейчас регионы равномерно распределяют 10% налога на доходы физических лиц между муниципальными образованиями. Однако законодатели рекомендовали отказаться от этого принципа и перейти к дифференцированной помощи - в зависимости от обстоятельств. Кроме того, Совет законодателей пообещал регионам расширить их представительство в комиссиях по выборам глав администраций муниципалитетов.

ПАРЛАМЕНТСКАЯ ГАЗЕТА. Многие парламентарии и руководители ряда регионов настаивают годовой отсрочке ФЗ 131, утверждая, что не готовы в полной мере реализовать все положения закона. 

Как реформировать местное самоуправление (Москва; 14.04.2005; Соб.Инф.; Парламентская газета)

Вчера в Кремле прошло заседание Совета законодателей, посвящённое реформе местного самоуправления.

Вокруг этой реформы уже долгое время идут жаркие споры, но главным является вопрос о сроках вступления в действие нового закона "Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ". Многие парламентарии и руководители ряда регионов настаивают на его годовой отсрочке, утверждая, что не готовы в полной мере реализовать все положения закона. Или, по меньшей мере, на "плавном" графике реализации его норм в течение года. По поводу последнего Председатель Совета Федерации Сергей Миронов заметил, что палата готова оформить это предложение в виде законодательной инициативы, если такая инициатива поступит с мест. Впрочем, когда закон еще обсуждался в Госдуме, то срок его вступления уже переносился с 2005 на 2006 год.

Вчерашнее заседание открыл Президент России Владимир Путин. Главной целью реформы местного самоуправления, заявил глава государства, "должно стать расширение непосредственного прямого участия граждан во всех сферах местной жизни", а также "рост влияния и усиления контроля жителей территорий за действиями избранной ими муниципальной власти".

Также Владимир Путин особо отметил, что идущий в настоящее время процесс укрепления исполнительной власти "не может и не должен быть препятствием для полноценной реализации закона о местном самоуправлении". "Эффективность реформы должна быть обеспечена адекватным нормативно-правовым регулированием и необходимыми финансовыми ресурсами, - подчеркнул Президент. - Очевидно, что существенно изменятся и бюджетные отношения, в первую очередь на внутрирегиональном уровне. Это лишь требует дополнительных усилий и нашего с вами умения достигать баланса во взаимоотношениях региональной и местной власти".

Ко всему прочему, глава государства обратил особое внимание законодателей, что сегодня "не менее важно предусмотреть последствия реформы". И отметил, что "мы готовы, если понадобится, откорректировать те положения закона, которые не вписываются, может быть, в какие-то жизненные реалии".

После выступления Президента России была открыта дискуссия. В частности, руководители законодательных органов власти Ставропольского края и Новосибирской области рассказали о том, как идет подготовка к реформе муниципальных образований.

Стоит напомнить, что в состав Совета законодателей входят Председатель Совета Федерации Сергей Миронов, первый заместитель Председателя Госдумы Любовь Слиска, заместитель Председателя СФ Александр Торшин, а также руководители всех законодательных органов госвласти субъектов РФ.

Выступления

Вступительное слово Президента РФ Владимира Путина на заседании Совета законодателей.

13 апреля 2005 года, Москва, Большой Кремлевский дворец

В.ПУТИН: Добрый день, уважаемые коллеги, уважаемый Сергей Михайлович [Миронов]!

Как сказал Сергей Михайлович, сегодня вы будете анализировать ход реформы местного самоуправления и задачи ее дальнейшего законодательного обеспечения.

Со времени принятия новой редакции закона прошло полтора года. И нам необходимо поделиться соображениями о том, какова степень готовности регионов к работе с новыми структурами местного самоуправления.

Очевидно, что для федеративного государства, каким является Российская Федерация, местное самоуправление – это один из ключевых институтов. Причем это не только институт публичной власти, но и общественной самоорганизации.

У нас огромная страна, и в каждом регионе сложились свои традиции и свои уникальные условия жизни. И люди на местах, особенно в малых городах, поселках, селах, прекрасно знают, как лучше и как успешнее организовать свою жизнь, как лучше вести дела. Им нужно только помочь, и местное самоуправление – один из самых эффективных механизмов, созданных специально для этой цели.

Мы придаем его развитию первостепенное значение и намерены постоянно держать руку на пульсе этой реформы и этих преобразований, оперативно реагируя на все поступающие, конечно возможные в такой большой работе, тревожные сигналы.

Сегодня не менее важно предусмотреть и последствия реформы, о чем бы я вас тоже просил высказаться откровенно. Мы готовы, если понадобится, – хочу это сказать прямо – откорректировать те положения закона, которые не вписываются, может быть, в какие-то жизненные реалии.

В этой связи обсуждение данной темы здесь, на Совете законодателей, считаю и своевременным, и чрезвычайно актуальным, важным и полезным. Вы как руководители законодательных органов субъектов Федерации хорошо знаете все «подводные камни», которые возникли в ходе подготовительной работы, и уже прояснили как плюсы, так и потенциальные минусы, потенциальные опасности этой работы и предстоящих перемен.

Нам нужно проанализировать, все ли регионы и в равной ли степени готовы к этим преобразованиям, ведь главное в этом процессе – не принудительный подход, а осмысленное, добровольное движение к эффективной системе управления страной.

Очевидно, что не всем хочется менять существующее положение дел. Разные аргументы приводятся, в том числе и известный аргумент о необходимости сохранения «стабильности». При этом, что греха таить, в основном речь идет о сохранении удобных, привычных схем управления, которые не всегда бывают самыми эффективными. Мы же должны стремиться к тому, чтобы вся система местного самоуправления работала эффективно и приносила пользу людям.

Хотел бы также заметить, что идущий в настоящее время процесс укрепления исполнительной власти не может и не должен быть препятствием для полноценной реализации закона о местном самоуправлении.

Напомню, он опирается на прямые нормы российской Конституции, на требования самой жизни, на принципы демократии и на положения ратифицированной нами Европейской хартии местного самоуправления.

Важной особенностью реформы является также ее комплексность. Вы знаете, она предполагает структуризацию институтов местного самоуправления и решение самых актуальных экономических задач. Но главное состоит в том, что преобразования направлены на расширение непосредственного, прямого участия граждан во всех сферах местной жизни, на рост влияния и усиления контроля жителей той или иной территории за действиями избранной ими муниципальной власти.

Все это, разумеется, не исключает разговора о возможных недостатках нового закона, о «подводных камнях» при его реализации, особенно если иметь в виду многообразие российских регионов. Но как раз подготовительный период должен показать, насколько целесообразен в данной стране унифицированный подход к системе местного самоуправления.

Кроме того, эффективность реформы должна быть обеспечена адекватным нормативно-правовым регулированием и необходимыми финансовыми ресурсами.

Очевидно, что существенно изменятся и межбюджетные отношения, в первую очередь на внутрирегиональном уровне. Многие эксперты уже сейчас говорят о сложности и трудоемкости этой работы. Но это лишь требует дополнительных усилий и нашего с вами умения достигать баланса во взаимоотношениях региональной и местной властей.

Уверен, вы понимаете все нюансы этой работы. Полагаю, что эти и другие вопросы станут предметом сегодняшнего обсуждения. Своим опытом поделятся и руководители органов власти Ставропольского края, Новосибирской области. Я знаю, что в некоторых других регионах этот закон уже реализуется.

Хочу пожелать успешной работы и рассчитываю на серьезную активизацию не только в ходе сегодняшнего обсуждения, но и нашей с вами совместной работы по реализации этих вопросов.

Большое спасибо за внимание.

Доклад Президента Конгресса муниципальных образований РФ Элеоноры Шереметьевой «О ходе реформы местного самоуправления в РФ и первоочередных задачах по ее законодательному обеспечению».

13 апреля 2005г. Москва, Кремль

Уважаемый господин Президент,

Уважаемые участники заседания!

Сильное государство, сильная центральная власть и развитые демократические институты гражданского общества – это единственная возможность цивилизованного развития России. Именно поэтому развитие местного самоуправления является важнейшей политической задачей для российского общества сегодня и завтра. Сколько нужно демократии в России сегодня? – трудно сказать. А вот быть местному самоуправлению полнокровным или худосочным – это должен решить Закон «Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ» в его реализации на местах.

В преддверии Совета по местному самоуправлению при Минрегионразвития (24 марта с.г.) Конгрессом муниципальных образований РФ проведен мониторинг территориальной организации местного самоуправления, в соответствии с Федеральным Законом № 131,  состояния кадастровой оценки земли и разграничения имущества и земли между уровнями власти. Ответы на запросы получены из всех федеральных округов. Было рассмотрено 580 региональных законов по вопросам местного самоуправления. Должна сказать, что в целом на местах выполнена огромная работа, но нельзя не отметить и некоторую бессистемность в проведении этой работы. Издержки являются следствием недостаточного методического сопровождения реформы местного самоуправления. И хотя прошло полтора года со времени принятия Закона -  официального комментария к Закону № 131 нет.

Особо актуальным, согласно полученным данным, вырисовывается вопрос разграничения собственности между тремя уровнями власти. Правительство РФ вовремя не подготовило документы о порядке разграничения собственности. Процесс разграничения собственности закончен только в 11% муниципальных образований, в 33% идет разграничение, а 45% дали ответ, что собственность не разграничена, и к этой работе не приступали. Большие проблемы с созданием реестров собственности - в том числе и земельных участков - на территории муниципалитетов. Основные проблемы, сдерживающие эту работу:

-    отсутствие финансовых средств на проведение работ,

- отсутствие необходимой нормативной базы о разграничении собственности на федеральном уровне,

-   на уровне субъектов Федерации не определен порядок разграничения

имущества и земли между муниципальными образованиями, в том числе вновь созданными.
И что особо беспокоит муниципалов: на федеральном уровне не отработан механизм применения результатов кадастровой оценки земли для целей налогообложения, то есть муниципальные образования не сориентированы по величине налога на землю, а значит, и в целом – по доходам в местные бюджеты от земли в 2006 году.

Таким образом, вопрос решения земельной и имущественной проблем завис. Это нужно решать спешно, потому что бюджеты 2006 года не могут быть сформированы без упорядочения результатов этой работы.

С передачей на региональный и федеральный уровни полномочий были переданы и финансовые ресурсы. Из местных бюджетов было изъято около 400 млрд. рублей. К сожалению, ножницы между доходами и расходами муниципальных образований за последнее время - с принятием Законов №122, №199 и новых Бюджетного и Налогового кодексов – лишь увеличились.  На Сессии Конгресса муниципальных образований РФ 4 февраля 2005г. шла речь о необходимости вернуть на уровень муниципальных районов транспортный налог, «детективно» исчезнувший из источников доходов бюджетов муниципальных районов. На сегодняшний день муниципальные районы не имеют своего основного налога. Помимо этого, мэры высказались о необходимости увеличения подоходного налога на 10%  на уровне поселений, для того чтобы 50% подоходного налога осталось на уровне муниципальном, а 50% - сохранилось на уровне субъектов Федерации. А также прекратить практику закрепления за местным самоуправлением новых вопросов местного значения без источников финансирования, и все дополнительные полномочия передавать исключительно как государственные, с финансированием за счет средств фонда компенсаций.

Эти вопросы остаются на сегодняшний день нерешенными, и задача Минфина – еще раз четко просчитать сбалансированность доходных и расходных полномочий, с учетом того, что Закон №131 определил закрытый перечень полномочий муниципальных образований.  «Обстоятельства переменчивы, а принципы – никогда». Базовый принцип Закона №131 – баланс доходных и расходных полномочий – не должен измениться.

Согласно ответам на запросы Конгресса, серьезная проблема – нехватка квалифицированных кадров на местах для управления ходом реформы.  Мое твердое убеждение: принцип выборности в органы местного самоуправления должен сохраниться, как это прописано в Законе №131.   Но акцент надо сделать на профессионализме кадров.

Появилась новая профессия – муниципальный управляющий – глава местной администрации. Нужны новые подходы, новые профессионально-образовательные технологии в расчете на перспективу. Одно дело – готовить муниципальных служащих, другое дело – управляющих городами и весями. Программ подготовки таких специалистов нет. Поэтому государственная программа профессиональной подготовки муниципальных кадров должна быть разработана и реализована не далее 2006 года. Она должна финансироваться на государственном уровне. Новых специалистов потребуется около 15 тысяч; их надо готовить на солидной основе. Неуважение к любой власти сложилось у российского народа на генетическом уровне; для того чтобы изменилась эта психология, нужно научить муниципальных служащих работать в системе «власть – общество». Сейчас подготовкой государственных и муниципальных служащих занимаются и Высшая школа, и Минрегионразвития, и Конгресс. Кто-то должен стать координатором этой работы на федеральном уровне. На мой взгляд, Комиссия по федеративным отношениям Игоря Ивановича Шувалова могла бы взять на себя эту важную функцию.  От подготовки кадров – без преувеличения - напрямую зависит качество жизни людей на местах.

На сегодня объединительным центром муниципальных сообществ является Конгресс муниципальных образований РФ. Впереди – создание общенациональной общественной организации муниципальных образований РФ.  На федеральном уровне нужен единый, мощный голос муниципалов. Они как непосредственные представители граждан должны серьезно влиять на события в стране, активно участвовать в работе Госдумы при разработке законопроектов, в работе Совета Федерации, Правительства РФ и не быть чужими в Администрации Президента.

Но проблемы граждан страны необходимо доводить не только до «верха» - федеральной власти - но и до широких кругов общественности, если мы действительно строим гражданское общество. И делать эти проблемы фактом общественного сознания. Без сомнения, реализация всех реформ в государстве проходила бы гораздо увереннее и спокойнее, если бы работала программа информационной поддержки реформ, в том числе и муниципальной.

Истинный смысл реформы – в расширении народовластия. Местное самоуправление – это не столько школа власти, сколько  школа гражданского общества.  Для того чтобы граждане восприняли идеи местного самоуправления, необходима огромная разъяснительная работа. И без помощи СМИ нам не достичь народного понимания.  А понимание – это уже начало согласия.

На федеральном телевидении есть программы «Парламентский час» и «Клуб сенаторов», - но нет программы, которая бы рассказывала о примерах состоявшихся гражданских инициатив, о том, как эффективно организовать жизнь на местах. Необходимо популяризировать Закон, воспитывать в обществе позитивное отношение к местному самоуправлению.

Закон №131 очень сложный, естественно, сложна и его реализация, но легкие пути всегда ведут в тупик.   Поэтому для реализации Закона должны объединиться и действовать сообща все ветви власти, общественные организации и средства массовой информации. «Новое не всегда плохо», - Это надо объяснять не только рядовым гражданам, но, к сожалению, и чиновникам.

Накануне сегодняшнего заседания, работая в режиме оперативной связи с мэрами, я лишний раз убедилась, что Закон №131 позитивно воспринимается муниципальным сообществом. Закон концептуально выдержанный. Он должен работать, двигать нашу страну в цивилизованный мир. А точечные проблемы, которые возникают в ходе реформы, – дисбаланс межбюджетных отношений, кадровая проблема, имущественные отношения – вполне решаемы. Для этого мы все работаем, и опыт – наш лучший наставник.

Нужна обкатка принятого Закона через мониторинг, а по итогам 2006 года – внесение необходимых поправок. Новации сейчас опасны разбалансированием всей системы. Нельзя не учитывать, что общество перегрето реформами. Лимит ошибок исчерпан при реализации Закона №122.  А за все организационные сбои власти платит население.

Уважаемые коллеги-законодатели, судьба реформы местного самоуправления – в наших руках!..

Позвольте пожелать нам общих успехов.

Выступление Председателя Новосибирского областного Совета В. В. Леонова о ходе реформы местного самоуправления в Новосибирской области.

О ходе реформы местного самоуправления в Новосибирской области (Новосибирск; 19.04.2005; Соб.Инф.; Ведомости областного Совета)

Выступление Председателя Новосибирского областного Совета В. В. Леонова на заседании Совета законодателей по вопросу «О ходе реформы местного самоуправления в Российской Федерации и первоочередных задачах по ее законодательному обеспечению» 13 апреля 2005 г., Москва.

Уважаемый Владимир Владимирович!

Уважаемые участники заседания Совета законодателей!

Сегодня в Новосибирской области проживает 2 миллиона 700 тысяч человек, из них 53% в городе Новосибирске. Сельское население составляет 25%, а остальные 22% живут в городах области. При отсутствии сырьевых запасов экономика области развивается динамично. Объем валового регионального продукта за последние четыре года вырос на 58%. В этом году он прогнозируется в объеме 245 миллиардов рублей.

С 1996 года в Новосибирской области действовала двухуровневая система территориального управления. Она состояла из территориальных государственных органов представительной и исполнительной власти на уровне районов области и органов местного самоуправления в городах и поселениях.

Для финансового обеспечения деятельности территориальных органов государственной власти на уровне районов формировались территориальные бюджеты. С вступлением в силу Бюджетного кодекса РФ территориальные органы были переведены на сметное государственное финансирование, а органы самоуправления поселений с 2003 года перешли на формирование собственных муниципальных бюджетов.

Существовавшая система территориального управления в Новосибирской области во многом идентична положениям нового Федерального закона о местном самоуправлении. Это и предопределило готовность Новосибирской области к его реализации с 1 января 2005 года.

В ходе подготовки к переходу на новую систему местного самоуправления были:

- внесены необходимые изменения в Устав Новосибирской области и приняты более 60 законов,

- разграничены предметы ведения муниципальных образований и объекты муниципальной собственности,

- определены источники доходов местных бюджетов и законодательно закреплены соответствующие межбюджетные отношения,

- осуществлена подготовка группы специалистов муниципальных образований и обеспечена необходимая материально-техническая база для осуществления бюджетного процесса.
В декабре 2004 года были проведены выборы в органы местного самоуправления муниципальных районов и поселений. Явка избирателей составила более 50,0% и стала самой высокой на местных выборах за последние годы.

В результате с 1 января 2005 года в Новосибирской области на основе принятых уставов и сформированных бюджетов действуют 490 муниципальных образований, в том числе 30 муниципальных районов, 5 городских округов, 26 городских и 429 сельских поселений.

Уважаемые коллеги!

Восьмилетний опыт организации местного самоуправления на уровне городских и сельских поселений в нашей области доказал эффективность этой системы управления, и мы являемся убежденными сторонниками дальнейшего ее развития, что и предусматривает 131-й федеральный закон.

Органы местного самоуправления при наличии соответствующей финансовой базы подтвердили свою способность эффективно решать вопросы местного значения.

Вместе с тем, реализация данного закона позволила выявить ряд проблем, решение которых могло бы повысить эффективность деятельности органов местного самоуправления.

Первая проблема - это сфера разграничения полномочий при организации местного самоуправления.

Закрепленное в Федеральном законе № 131 распределение отдельных полномочий между муниципальными образованиями не совсем рационально. Так, например, органы муниципальных образований поселений по существу отстранены от текущего содержания объектов социальной инфраструктуры (школ, ФАПов, детских садов). В то же время наш опыт доказал эффективность исполнения этих полномочий именно на поселенческом уровне. В этой ситуации можно воспользоваться положением закона о заключении соответствующих соглашений между муниципальными образованиями. И на начальном этапе становления местного самоуправления в новом масштабе это необходимо использовать. Однако, подобные соглашения возможны при условии согласия договаривающихся сторон.

Общим выходом из создавшегося положения могло бы быть предоставление субъектам Российской Федерации права перераспределять полномочия между муниципальными образованиями своим законом.

Подобная ситуация сложилась и по вопросам организации предоставления услуг по социальной поддержке и социальному обслуживанию населения. Полномочия по этим вопросам закреплены за субъектами РФ, хотя они более эффективно могут быть реализованы местной властью. Эта ситуация может быть разрешена путем передачи государственных полномочий на местный уровень.

Следует отметить, что мы, по-видимому, преждевременно лишили муниципальные образования права иметь имущество, формирующее производственно-обслуживающую сферу. Простой пример: в Новосибирской области население производит почти половину общего объема молока и мяса. Но на пустом месте не организуешь технологическое производство по приему из личного подворья этой произведенной продукции. И наш опыт подсказывает, что наиболее эффективно это могли бы сделать муниципальные унитарные предприятия.

Вторая проблема, наверное, вечная - финансы. Любая реформа требует соответствующих финансовых ресурсов.

Необходимо, чтобы местные бюджеты имели стабильные источники бюджетных доходов, непосредственно зависящие от вклада населения конкретного муниципального образования и от результатов экономической деятельности на его территории.

Но такой стабильный и значительный источник налоговых доходов, как налог на имущество организаций, полностью закрепляется за бюджетами субъектов, а не за местными бюджетами. Налог на прибыль организаций вообще не закреплен в качестве источника доходов местных бюджетов. Норматив отчислений в местные бюджеты по налогу на доходы физических лиц очень мал. Слишком мала доля отчислений в местные бюджеты по федеральным налогам и сборам, установленная Бюджетным кодексом Российской Федерации.

Необходимо вернуться к вопросу уточнения перечня местных налогов с целью его расширения.

Успех становления местного самоуправления уже на первом этапе зависит от выделения финансовых средств из федерального бюджета на выполнение следующих специфических работ:

- это - описание и утверждение границ муниципальных образований (кстати, тарифы землеустроительных структур более, чем чрезмерны);

- это - обеспечение формирования земельного кадастра, без чего невозможно выстроить муниципальные земельные отношения;

- это - подготовка градостроительных планов поселений, без чего по закону невозможно осуществлять никакие строительные проекты, а также сделки с недвижимостью;

- это - подготовка документов по организованной регистрации имущества граждан, без чего налог на имущество никогда не будет работать как базовый в муниципальных образованиях;

- это - подготовка специалистов муниципальных образований, причем не только управленцев, но и финансистов, юристов.
И очень важно этот объем средств предусмотреть при формировании федерального бюджета на 2006 год и финансирование провести централизованно через субъекты Российской Федерации.

Третья проблема относится к сфере кадрового обеспечения местного самоуправления. Положение с кадрами более чем напряженное. Причем речь идет не только об управленческих кадрах в целом, но и о специалистах - финансистах, юристах и так далее. Нужна централизованная система их подготовки. Опыт работы аппарата Полномочного представителя Президента в Сибирском федеральном округе свидетельствует, что такую подготовку можно наладить.

Четвертая проблема, на которую хочу обратить особое внимание. Это необходимость формирования муниципальной статистики. На наш взгляд, развитие местного самоуправления невозможно без сведений об изменении численности и структуры населения муниципальных образований, об объемах производства различных отраслей, об уровне жизни населения и состоянии инфраструктуры и т. д.

Необходимо начать работу по подготовке нормативных документов о развитии муниципальной статистики и, прежде всего, по разработке единого регистра населения. Его следует рассматривать как основу для формирования предметных специализированных регистров (по инвалидам, пенсионерам, участникам войны, многодетным и малообеспеченным семьям).

Наконец, важно расширить методическую помощь органам местного самоуправления и распространению передового опыта. В Сибирском федеральном округе для этого подготовлены Методические рекомендации по реализации данного федерального закона. В них подробно рассмотрены финансово-экономические основы местного самоуправления, его практическое осуществление, проведение муниципальных выборов, разработаны типовые документы местного самоуправления и т. д.

В становлении местного самоуправления важным является обмен опытом, который позволяет быстро и конструктивно находить решения. Помочь в этом могут координационные советы. Такой Совет создан у нас в Сибирском федеральном округе.

И последнее. Было бы очень желательно, чтобы средства массовой информации, прежде всего телевидение, и особенно, я подчеркиваю, на региональном уровне, активно включились в разъяснение содержания проводимой в стране реформы местного самоуправления.

Уважаемые участники заседания!

Успех реализации реформы местного самоуправления зависит от консолидации усилий центра и региональной власти. И я хотел бы пожелать всем нам, чтобы наши общие усилия были как никогда эффективными.

Спасибо за внимание.

О реализации закона

ВРЕМЯ НОВОСТЕЙ. Сразу в двух областях Уральского федерального округа муниципальные власти решили изменить систему управления. 

Превентивные мэры (Москва; 14.04.2005; Михаил Вьюгин, Екатеринбург; Время новостей)

В Тюмени и Челябинске решили изменить систему управления городами

Сразу в двух областях Уральского федерального округа муниципальные власти решили изменить систему управления. Однако в этих намерениях есть одно существенное различие - в Тюмени собираются вводить ставший в последнее время модным пост сити-менеджера, а в Челябинске, прожив с новым типом руководителя всего несколько недель, уже намерены от него избавиться.

Около месяца ушло у тюменской конкурсной комиссии на то, чтобы определить кандидатов на пост сити-менеджера. Как уже сообщала газета «Время новостей», в начале марта мэр города Степан Киричук был избран членом Совета Федерации от Тюменской области и переехал на работу в Москву. Его место в статусе исполняющего обязанности занял Владимир Якушев, до этого работавший заместителем губернатора Тюменской области. Уже тогда в администрации региона обещали скорое избрание г-на Якушева сити-менеджером, который по новому уставу города обладает гораздо большими полномочиями, нежели мэр. Сейчас эти прогнозы начали сбываться.

По решению конкурсной комиссии бывший вице-губернатор включен в список кандидатов на замещение вакантной должности сити-менеджера. Конкуренцию ему составит начальник управления строительства и стройиндустрии администрации Тюменской области Борис Ройтблат. Еще два кандидата - председатель лицензионной палаты администрации Тюменской области Юрий Накоряков, а также директор областного департамента промышленности, инвестиций торговли и господдержки предпринимательства Сергей Путмин - не получили поддержки конкурсной комиссии и к выборам допущены не были.

Официально избрание нового руководителя города состоится сегодня, 14 апреля, на внеочередном заседании Тюменской думы. Но в результате голосования никто не сомневается уже сейчас - слишком серьезно желание областных властей передать пост сити-менеджера Владимиру Якушеву. Считается, что губернатор Сергей Собянин специально направил своего заместителя в Тюмень, используя ситуацию политического затишья перед бурей, для расстановки своих соратников на ключевые позиции. В Тюмени давно говорят о грядущем объединении области с Ханты-Мансийским и Ямало-Ненецким автономными округами, которое будут проводить не соратники г-на Собянина, а чиновники из Москвы. В этой ситуации назначение Владимира Якушева сити-менеджером областного центра рассматривается местными наблюдателями как попытка губернатора усилить свои позиции.

В качестве дополнительного доказательства всей этой схемы называется и еще одна кадровая рокировка в команде Сергея Собянина. С 11 апреля первый заместитель главы области Олег Чемезов перешел на работу в компанию ТНК-ВР, где занял пост вице-президента. Пока круг вопросов, находящихся в сфере его ответственности, не определен, но в Тюмени ожидают, что г-н Чемезов станет курировать взаимоотношения с администрацией региона. А это значит, что в случае появления новых подчиненных г-н Собянин будет застрахован как от бунта муниципалитетов, так и от появления противников среди нефтяников.

Впрочем, пока остается неясным, насколько выгодные позиции выбрал для своих заместителей Сергей Собянин. Прежде всего речь идет о Владимире Якушеве. Почти одновременно с началом работы по его назначению сити-менеджером Тюмени, в другом регионе Уральского федерального округа - Челябинской области - решили, что пост сити-менеджера не отвечает требованиям времени. На Южном Урале в 2004 году при мэре Вячеславе Тарасове был принят новый устав Челябинска, который предполагал, что избранный на всенародных выборах глава города становился бы только руководителем городской Думы. А вся реальная власть оказывалась в руках сити-менеджера, работающего по контракту.

Источник в администрации города утверждает, что эта система очень нравилась г-ну Тарасову, уставшему от 15 лет работы на посту мэра. Вот только выиграть очередные выборы 20 марта 2005 года градоначальнику не удалось, а новый мэр Михаил Юревич сразу объявил о своем нежелании управлять городом по данной системе. После избрания он заявил, что прописанная в уставе форма местного самоуправления вводит избирателей в заблуждение: выбирая мэра, они фактически голосуют лишь за председателя Думы. Пройдя процедуру инаугурации, г-н Юревич создал рабочую группу, которая начала заниматься новым изменением устава Челябинска.

Мэр города не скрывает своей главной цели - в ближайшее время получить полный контроль над администрацией города. Для этого он готов отказаться от поста руководителя представительного органа власти, позволив депутатам самим выбирать себе председателя. В его окружении уверяют, что после создания комиссии Михаилу Юревичу удастся изменить устав и применить его новые нормы уже к нынешнему сроку. Свою роль в этом должна сыграть и «Единая Россия», членом которой г-н Юревич стал после избрания. Партбилет позволил ему возглавить объединение депутатов-единороссов в городской Думе и благодаря партийной дисциплине добиться от них весьма активной работы над поправками в устав. Вскоре это же позволит г-ну Юревичу оперативно принять поправки. Правда, насколько продолжительными будет их действие, сказать трудно: переписывание главного городского документа под желания определенного руководителя может продолжаться бесконечно.

ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Первый этап реформы - определение границ муниципальных образований и утверждение их статуса - практически завершен. 

Тупик народной воли (Екатеринбург; 25.04.2005; Соб.Инф.; Эксперт-Урал)

Редакционная статья

Первый этап реформы - определение границ муниципальных образований и утверждение их статуса - практически завершен. По данным министерства регионального развития, в стране образовано 24 394 муниципалитета вместо прежних 11,5 тысячи.

Следующий этап: до 1 января 2006 года предстоит перераспределить имущество между региональным и муниципальным уровнями власти, а также между старыми и народившимися муниципальными образованиями. По словам президента Конгресса муниципальных образований РФ Элеоноры Шереметьевой, на сегодня перераспределено имущество только в 11% муниципальных образований, в 33% случаев процесс идет с трудом, а остальные и вовсе не приступали.

Почему? А где взять подготовленные кадры для управления новыми муниципальными образованиями, как привлечь готовых специалистов... Дефицит - порядка 500 тыс. муниципальных служащих: управленцев и финансистов. И это при том, что, как недавно сообщил министр регионального развития Владимир Яковлев, "уже понятно, что в полном объеме средств на местное самоуправление не будет. Боюсь, это повлияет на исполнение муниципалитетами их полномочий". В соответствии с новой версией Бюджетного кодекса местным властям остается только часть подоходного налога, земельный налог и налог на имущество физических лиц. Этого для выживания явно не хватит.

А раз так, то посреди массы экономических проблем вырастает другой важный вопрос: станет ли власть ближе к народу в результате реформы? Будет ли народ больше доверять своей власти? А если недоверие примет тотальный характер - чем обернутся перечисленные проблемы? Об этом говорил Владимир Путин на заседании Совета законодателей 13 апреля в Москве: "У населения есть недоверие к власти, поскольку люди не чувствуют реальной связи с органами управления. Реформа местного самоуправления направлена на преодоление этого разрыва". Прекрасный тезис. Осталось выяснить - как. Может, пример подаст сам президент, отменивший всенародные выборы глав регионов?

Сегодня в большинстве столичных городов Урала и Западной Сибири глав городов пока еще выбирают. Но мы уже видим, как на авансцену выходят апологеты подчинения муниципалитетов властям высшего уровня, ссылающиеся на целесообразность достройки "вертикали власти". Мудрено ли, что региональные и местные власти используют новый закон либо для встраивания муниципалитетов в центра­лизованную систему государственной власти, либо для окончательного устранения населения из процедуры выборов руководства муниципального образования.

Возникает двойственность, если не сказать хуже - шизофреничность реформы. С одной стороны, мы слышим, как глава государства призывает региональные и местные органы власти добиваться доверия населения. С другой - видим, как реализуются схемы, по которым оно еще больше отчуждается от управления городами. Централизация власти во имя экономического успеха - цель, безусловно, благородная. Но тогда давайте не будем называть охвостье государства местным самоуправлением. Ведь сущность самоуправления в том, чтобы служить противовесом государственной власти, а не ее нижним этажом.

Наш президент любит повторять, что степень развития демократии должна соответствовать исторической ситуации. В таком случае избрание руководства городов по предварительному сговору, на собраниях подконтрольных депутатов - это и есть лицо современной российской демократии. И будущей, видимо, тоже. Ограничение всенародного волеизъявления рамками выборов председателя муниципальной думы как главы города выдает деятельную подготовку общества к перспективе конституционного закрепления принципов парламентской республики. То же можно сказать и о введении выборности губернаторов депутатами региональных законодательных собраний. Удерживать власть всевозможными способами, принося в жертву групповым потребностям конституционные устои и делать хорошую мину при не вполне доброкачественной игре - это тоже образы нашей нынешней демократии.

ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Реформа местного самоуправления создает лазейки для встраивания муниципальной власти в структуру государства.

Город взят (Екатеринбург; 25.04.2005; Евгений Сеньшин; Эксперт-Урал)

До 1 июля уставы всех муниципальных образований (МО) в стране должны быть приведены в соответствие с новой редакцией федерального закона о местном самоуправлении (МСУ) № 131-ФЗ. Кто не успеет - нарушит федеральный закон. В ряде городов Урало-Западносибирского региона новые уставы приняты еще в прошлом году, в некоторых местные власти засуетились только в этом. Без создания механизмов общественного контроля результат, боимся, будет одинаковый: отлучение горожан от системы управления городским хозяйством, нагнетание в органах самоуправления клановости и коррупции.

География сдвигов

5 апреля в Кургане приступил к работе Виктор Серков - первый руководитель администрации города, выбранный не населением, а специальной конкурсной комиссией. Иначе - сити-менеджер. Глава города, избранный непосредственно жителями Кургана, возглавляет городскую думу. Поправки в устав столицы Зауралья приняты еще в июле 2004 года.

В августе прошлого года челябинская городская дума, возглавляемая бывшим мэром Вячеславом Тарасовым, одобрила такую же схему управления городом. Правда, 20 марта Тарасов проиграл выборы предпринимателю и депутату Госдумы Михаилу Юревичу. Новый глава оказался не в восторге от принятой схемы. Юревич считает, что она вводит людей в заблуждение: приходя на избирательные участки, они думают, что выбирают полноправного главу города. А на деле голосуют за председателя городской думы, который не имеет полномочий руководить администрацией и ее подразделениями. Специальная рабочая группа из юристов и лингвистов представила 22 апреля поправки к редакции устава Челябинска. Скорее нынешний глава города будет сам заниматься городским хозяйством, обходясь без услуг наемного менеджера.

16 марта модель управления городом, аналогичная курганской и челябинской (по Тарасову), принята в Тюмени. Всенародно избранный глава города Степан Киричук отправлен сенатором в Совет Федерации, а на пост главы Тюмени (председателя городской думы) заступил Сергей Медведев (см. "Тюменский размен", "Э-У" № 12 от 28.03.05). 14 апреля городская дума избрала главу администрации. Им стал бывший вице-губернатор Тюменской области Владимир Якушев. В этот же день с ним заключили контракт на пять лет. Население не приняло никакого участия в избрании местного исполнительного руководства.

Подобная схема содержится и в проекте нового устава Перми. Его первое рассмотрение запланировано на май. (По действующему уставу, глава Перми избирается населением и возглавляет местную администрацию. Функции председателя думы исполняет другой человек. Такие же принципы заложены в уставы Екатеринбурга, Ижевска, Салехарда, Ханты-Мансийска и Оренбурга.)

Неясная ситуация в Башкортостане. Ранее в республике вообще не было местного самоуправления. Администрации территорий входили в структуру республиканской власти, а их главы назначались президентом Башкирии. 27 марта в республике проведен референдум с целью выяснить, согласны ли жители, чтобы главы МО избирались, а не назначались. Большинство пришедших на референдум ответило: да. Однако вопрос был составлен настолько сложно, что избиратели вообще вряд ли поняли, за что голосовали (см. "Аффилированная демократия", "Э-У" № 13 от 04.04.05). Как считают лидеры местной оппозиции, плебисцит проведен с нарушениями федерального законодательства: решение о референдуме принято кулуарно, позже установленных сроков, жителей о нем заранее не оповестили и с вопросом за 30 дней не ознакомили. Ожидаемые действия несогласных - обращение в Верховный суд РФ.

Правит, но не царствует

Чем же так хороша модель управления городом, при которой хозяйством заведует нанятый на конкурсной основе управляющий (сити-менеджер), а официально высшим должностным лицом в городе выступает председатель городской думы? И почему для города лучше, когда право выбирать главу МО имеют только депутаты?

Во-первых, хозяйством в городе занимается профессионал-управленец, а не политик. Он не обременен опасениями, что население не переизберет его на следующий срок. А поэтому вполне может пойти на непопулярные меры, которые в перспективе обернутся благом для экономики города. Сити-менеджер удален от политических игр местных кланов, он вне политики.

Во-вторых, случается, что озлобленные на власть горожане не столько выдвигают нового мэра, сколько пытаются досадить прежнему. В выигрыше остаются случайные фавориты. Челябинская область тому хороший пример. В прошлом году за вымогательство и получение взяток осужден на восемь лет строгого режима глава Миасса Владимир Григориади. В марте этого года взят под стражу бывший глава Снежинска Анатолий Опланчук, а в апреле - глава Сосновского района Виктор Ротатов.

В-третьих, персона сити-менеджера избирается конкурсной комиссией, в которую входят представители как местной администрации и местной думы, так и региональных властей. Избранный несет тройную ответственность. Как пояснил "Э-У" сити-менеджер Кургана Виктор Серков, "такая модель позволяет выстраивать конструктивные отношения между муниципальным и областным уровнями власти, поскольку власти субъектов принимают непосредственное участие в формировании конкурсных комиссий по отбору менеджеров".

В-четвертых, сити-менеджера легче освободить от должности, чем всенародно избранного мэра. Как утверждает председатель комиссии по МСУ гордумы Перми Владислав Саулин, "сейчас напрямую обратиться к мэру нереально. И это объяснимо - не может мэр миллионного города решать все вопросы всех жителей. Вариант, когда мы избираем главу города из числа депутатов, как раз ближе народу, потому что на депутата влиять гораздо легче. Две трети думы могут спокойно переизбрать главу города. При невыполнении контракта со стороны сити-менеджера, собрав двустороннюю комиссию, можно его уволить и нанять нового. Процедура смены власти максимально прозрачная и незапутанная".

Все схвачено

В реальности плюсы способны легко обратиться в минусы. Первое: критериями отбора менеджеров могут стать вовсе не профессиональные качества, а личные отношения между кандидатом, с одной стороны, и главой города (муниципальной думы) или даже региона - с другой. На такие размышления наводят, в частности, результаты избрания на должность глав администраций в Кургане и Тюмени. В первом случае главой стал бывший заместитель главы города, во втором - губернатора. Другие кандидаты понадобились лишь для того, чтоб напустить демократизма. Изучишь условия участия в конкурсе на замещение должности главы администрации Тюмени - и складывается впечатление, что они писались специально под биографию Владимира Якушева. Остается надеяться, что за горожан сделан полезный выбор.

Второе: конкурс и последующее голосование - на поверку лишь формальные процедуры. Их результаты заранее согласовываются заинтересованными сторонами. На практике это назначение, а не избрание. Своеобразный выход из ситуации, когда глав городов хотелось бы назначать, но не позволяют федеральный закон и Европейская хартия местного самоуправления, ратифицированная Россией. Правда, такое назначение возможно лишь в том случае, когда городская дума подконтрольна главе города или региональным властям. Например, в новом составе городского совета Миасса столкнулись разные группы интересов, в итоге депутаты даже с нескольких попыток не смогли выбрать главу города.

Третье: если для столицы субъ­екта федерации найдутся самые лучшие кадры, то массовое внедрение института сити-менеджеров в периферийных муниципальных образованиях в ситуации огромного дефицита опытных управляющих ведет к дезорганизации, разрыхлению вертикали власти.

Четвертое: выхолащивается сама суть реформы. По словам Владимира Путина, цель ее - преодоление разрыва между населением и органами власти. Однако на практике разрыв только увеличивается: избирательная активность на выборах главы исполнительной власти традиционно выше, чем при избрании муниципальных дум.

Итак, реформа МСУ не только не делает муниципалитеты независимыми, она, напротив, усиливает централизацию или, как принято сегодня выражаться, "вертикаль власти". Косвенное подтверждение - ход реформы в Башкирии. Республиканские власти из всех возможных моделей выбрали ту, при которой глава муниципального образования избирается из числа депутатов местных советов. Как заметил один из лидеров башкирской оппозиции директор фонда развития МСУ Роберт Загреев, "депутатами местных советов стали только те, кто лоялен Муртазе Рахимову. Поэтому у нас все "избрание" будет сводиться к телефонным звонкам из центра в местные администрации". Вот тебе и эволюция местного самоуправления.

ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Институт сити-менеджеров позволяет создать условия для построения вертикали власти.

Государев человек (Екатеринбург; 25.04.2005; Интервью взял Евгений Сеньшин; Эксперт-Урал)

Институт сити-менеджеров позволяет создать условия для построения вертикали власти, считает Александр Александров, начальник управления по координации внутренней политики администрации губернатора Свердловской области

- Александр Александрович, в чем вы видите преимущества института сити-менеджера?

Александр Александров

- При нем нет негативной зависимости управления городом (районом) от фактора выборов. Сити-менеджер не будет искусственно подгонять центральные проекты муниципалитета под решение избирательных задач. Например, известно, что некоторые мэры сегодня даже дату ввода важных муниципальных объектов привязывают к сроку своего избрания. Сити-менеджер делать этого не станет. Он позволяет создать условия для построения вертикали власти. Почти наверняка это будет компромиссная фигура между субъектом федерации и муниципалитетом. В конкурсной комиссии, отбирающей сити-менеджера, треть членов представляют субъект федерации. Эти люди выдвигаются губернатором и утверждаются представительным органом региона.

- А в чем слабость?

- В отсутствии мандата народного доверия. Мы привыкли говорить: мэр - хозяин города. Сити-менеджер не хозяин, он работник, нанятый для выполнения определенной функции. Ему придется лавировать, учитывать позицию сразу многих центров силы - губернатора, главы муниципального образования, депутатов, финансово-промышленных групп, партий. Будут ли горожане чувствовать себя спокойно, если власть столь нестабильна и подвержена влиянию других сил?

- Конституция отделяет муниципалитеты от государства, в то же время сити-менеджер назначается комиссией, в составе которой представители региональной администрации. Вы не улавливаете противоречия?

- В комиссии не только представители субъекта федерации. Две трети ее состава определяются муниципальной думой. Муниципалитеты и при этой схеме не входят в систему государственной власти. А совместной работы органов муниципальных и государственных властей конституция не запрещает.

- Какая модель самоуправления, по-вашему, наиболее эффективна для столичных городов Урало-Западносибирского региона?

- В Свердловской области большинство муниципальных образований предпочли традиционную схему: их главы одновременно являются главами администраций. Это позволяет сохранить преемственность схем управления. В период, когда идут сложные реформы, весьма опасно экспериментировать еще и с самой властью. Для Урала, характеризующегося высокой концентрацией промышленного производства, очень важно сохранить единство и централизацию управления.

- Модель выборов сити-менеджера не стыкуется с идеей назначения глав столичных городов...

- Назначенный мэр становится не столько политиком, сколько управленцем, призванным для выполнения поставленных перед ним задач. Это похоже на должность сити-менеджера. Пару недель назад один из депутатов Госдумы сказал, что уже видел законопроект, в котором для столичных городов предусмотрена схема, подобная назначению губернаторов: губернатор (по аналогии с президентом на федеральном уровне) предлагает кандидатуру мэра, гордума ее утверждает. При этом сами столичные города меняют статус, они становятся уже не муниципалитетами, а федеральными территориями. Если такая схема станет реальной, то сити-менеджеры, естественно, излишни. Но "назначение" может коснуться только столичных городов. Игорь Шувалов, помощник президента, ответственный за административную реформу, сказал на парламентских слушаниях, что в нестоличных городах мэров будут выбирать. Поэтому для них схема сити-менеджера не лишена оснований, она вполне реальна.

ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Модель сити-мендежера демократична только при наличии противовесов ей в обществе.

Без страховки (Екатеринбург; 25.04.2005; Интервью взял Евгений Сеньшин; Эксперт-Урал)

Модель сити-мендежера демократична только при наличии противовесов ей в обществе, считает Вадим Бондарь, заместитель директора Института национальной конкурентоспособности

- Вадим Николаевич, почему администрации городов, как правило, выбирают модель управления городом, при которой глава муниципального образования - это председатель думы, а глава администрации - нанятый менеджер?

Вадим Бондарь

- Это действительно тенденция в стране. Но, по-моему, выбирают не администрации городов, а региональные власти. Очевидно, что им гораздо легче убедить депутатов городских дум внести поправки в устав города и назначить нужного человека, чем провести его на выборах. Реформы - муниципальная и ЖКХ - будут непростыми, и желание региональных властей держать ситуацию под контролем через "своих" людей естественно.

- В чем наибольший риск такой модели?

- Если городские депутаты слабы, если нет других механизмов обратной связи, если люди пассивны и не пытаются заставлять власть выполнять свою работу добросовестно, - тогда управляющий может оказаться марионеткой в руках губернатора или какой-то олигархической группировки. Или, наоборот, может стать "царьком", который подбирает угодных ему депутатов, которые потом назначат его управляющим. Несколько лет назад такой случай был в одном из районов Ленинградской области, и тогда избиратели инициировали референдум, чтобы добиться прямых выборов главы.

- Обычно аргументом в пользу такой модели служит ее популярность в США и Великобритании. Но демократична ли она?

- Не соглашусь с тем, что модель наемного управляющего широко распространена в западных странах. Да, в США все больше городов внедряют схему наемного менеджера. Но в общей массе муниципалитетов эта форма управления не преобладает. А в Германии, наоборот, все больше муниципалитетов принимают такую систему управления, когда бургомистр одновременно возглавляет исполнительную и представительную власть. В нашем новом законе о местном самоуправлении такое совмещение запрещено вовсе.

Вы правы, сомневаясь в демократичности предлагаемой модели, поскольку введение института управляющих не уравновешивается созданием механизмов обратной связи. Должны существовать активные некоммерческие организации, независимые СМИ, общественные бюджетные комитеты, территориальное само­управление, тотальная гласность администрации, открытый бюджет и различные выборные органы местного самоуправления (казначей, счетная палата и другие). Тогда можно говорить о демократичности.

- Сити-менеджер назначается комиссией, в которую входят представители администрации субъекта федерации. Это не противоречит конституции?

- Добавим к этому: условия контракта с главой администрации (в части осуществления государственных полномочий) определяются законом субъекта федерации. А еще законом субъекта можно установить дополнительные требования к кандидатам на должность управляющего. На мой взгляд, все это явно противоречит статье 12 Конституции РФ, где сказано: "Органы местного самоуправления не входят в систему органов государственной власти".

- Реально ли населению влиять на сити-менеджера через депутатов?

- Депутаты могут расторгнуть контракт с управляющим. Если, конечно, заранее хорошо продумают текст контракта. А то может получиться так, что расторжение контракта слишком дорого обойдется городскому бюджету. Опять же все это имеет смысл, если депутаты люди самодостаточные и независимые. Но, к сожалению, очень часто депутаты (а они теперь почти все неосвобожденные) - из городских бюджетников: учителей, работников ЖКХ и так далее.

ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Требования к кандидату на должность руководителям администраций Кургана и Тюмени.

Требования к кандидату на должность руководителя администрации Кургана (Екатеринбург; 25.04.2005; Соб.Инф.; Эксперт-Урал)

Требования к кандидату на должность руководителя администрации Кургана

- гражданин РФ, владеющий государственным языком РФ, не моложе 30 лет, имеющий высшее образование, опыт работы руководителем хозяйствующего субъекта не менее пяти лет, либо проработавший в органах государственной власти или местного самоуправления в должности руководителя, заместителя руководителя, руководителя их структурного подразделения не менее пяти лет

- профессиональная компетентность: знания, умения и навыки по вопросам государственного и муниципального управления; опыт управленческой работы; деловая культура; систематическое повышение профессионального уровня; умение видеть перспективу; инициативность

- интеллектуальные способности: умение анализировать, мыслить системно, проблемно, оперативно, принимать оптимальные решения в условиях дефицита информации и времени

- организаторские и коммуникативные способности: умение руководить подчиненными, координировать и контролировать их деятельность; целеустремленность, навыки делового общения

- способность нести ответственность за порученное дело: требовательность к себе и подчиненным, самокритичность

- способность выдерживать высокий уровень усилий, энергичность, стрессоустойчивость

- надлежащее состояние здоровья

Основные обязанности руководителя администрации Кургана:

- осуществляет общее руководство деятельностью администрации города, ее структурных подразделений и органов

- организует формирование, утверждение и исполнение городского бюджета, исполнение программ и планов социально-экономического развития города, отчитывается за их исполнение перед городской думой

- осуществляет управление муниципальной собственностью и обеспечивает устойчивую работу всех подведомственных служб, от деятельности которых зависит жизнедеятельность города Кургана

Требования к кандидату на должность главы администрации Тюмени:

- гражданство РФ или гражданство иностранного государства - участника международного договора, в соответствии с которым иностранный гражданин имеет право быть избранным в органы местного самоуправления

- возраст не менее 35 лет

- высшее образование (юридическое или экономическое)

- стаж работы на государственных должностях РФ, субъекта РФ и (или) выборных муниципальных должностях не менее трех лет, либо стаж государственной и (или) муниципальной службы не менее шести лет, либо стаж работы руководителем государственного и (или) муниципального предприятия, учреждения не менее восьми лет

Основные обязанности главы Тюмени:

- соблюдать права и законные интересы граждан и организаций, обеспечивать в пределах своей компетенции их соблюдение и защиту

- поддерживать профессиональный уровень, необходимый для осуществления полномочий

- беречь муниципальное имущество, в том числе предоставленное для осуществления полномочий

- обеспечивать целевое использование предоставленных на осуществление отдельных государственных полномочий материальных ресурсов и финансовых средств

- исполнять письменные предписания уполномоченных органов государственной власти Тюменской области в рамках переданных государственных полномочий

- представлять в уполномоченные органы государственной власти Тюменской области в установленном ими порядке расчеты финансовых затрат, требуемых на осуществление отдельных государственных полномочий, отчеты об их исполнении, иные документы и информацию, связанные с осуществлением отдельных государственных полномочий

- обеспечивать возврат материальных ресурсов и неиспользованных финансовых средств при прекращении исполнения отдельных государственных полномочий

- не разглашать охраняемую законом тайну

Рынок доступного жилья

Заседание президиума Госсовета 

Вступительное слово Президента РФ Владимира Путина на заседании президиума Государственного совета «О мерах по обеспечению граждан России доступным жильем»

19 апреля 2005 года, Москва, Кремль  

В.ПУТИН: Добрый день, уважаемые коллеги!

Сегодня на президиуме Государственного совета мы рассматриваем исключительно важные, приоритетные для нас темы – обеспечение граждан России доступным жильем.

Можно сказать без преувеличения, что для всех семей в России жилье – это вопрос фундаментальных условий их жизни. Его решение традиционно влияло и продолжает влиять на общий экономический и политический климат в стране.  Поэтому проблемы, которые нам предстоит сегодня обсуждать, глубже и шире, чем просто жилищная политика или экономическая сторона деятельности строительной отрасли.

Полагаю, все вы хорошо понимаете принципиальную значимость стоящих перед нами задач. И рассчитываю, что совместные, согласованные действия всех уровней власти, управления, депутатов Государственной Думы, Правительства, муниципальных, региональных властей смогут серьезно изменить ситуацию для большинства нуждающихся в жилье граждан Российской Федерации.

Сегодня жилищный фонд в России составляет почти три миллиарда квадратных метров. Оборот и эксплуатация всего этого огромного хозяйства уже давно осуществляются на рыночных условиях. Почти 70 процентов жилой площади находится в частной собственности. Частный капитал занят в более чем 90 процентах строительных организаций страны. Причем строительство жилых домов финансируется преимущественно за счет инвестиций самих граждан, которые, кстати, несут и основные коммерческие риски.

При этом действительно новые технологии отечественной строительной индустрии соседствуют с устаревшими правилами и инструкциями, с плохо развивающейся, изношенной коммунальной инфраструктурой.

Отмечу, что за последние три года наращивание объемов жилищного строительства происходило ежегодно. В 2004 году, например, в строй введен 41 миллион квадратных метров жилья, что на 12,5 процента больше, чем в 2003 году. Но хочу с сожалением отметить, что даже этот уровень все еще значительно отстает от показателей конца 80-х годов и, что особенно настораживает, темпы ввода жилплощади для малообеспеченных граждан сокращаются.

По отдельным оценкам, в очередях на получение жилья до сих пор стоят порядка 4,5 миллиона семей. Время ожидания составляет, стыдно сказать, 20 лет. При этом покупка квартиры или индивидуального дома доступна только пяти процентам населения, в лучшем случае – семи процентам, если дополнительно к своим накоплениям они смогут привлечь кредиты банков.

На конец 2004 года средняя цена продажи жилья составила около 20 тысяч рублей за один квадратный метр. И это при средней фактической стоимости строительства в 9700 рублей. Средняя цена превышает себестоимость больше чем в два раза. Очевидно, что приобретение жилья, несмотря на наличие института ипотеки, в значительной мере все еще остается привилегией состоятельных граждан.

В этой связи нашей ключевой задачей является формирование в стране масштабного рынка доступного жилья. Это значит, что должны быть созданы такие правовые, финансово-экономические и организационные условия, которые помогли бы большинству российских семей самостоятельно приобрести жилье, отвечающее их финансовым возможностям и личным представлениям о комфорте. Кроме того, они должны иметь возможность приобрести его там, где проживание отвечает интересам их работы, учебы и, в целом, их жизненным планам. Это крайне важно и для государства. Подвижность населения в современных условиях, в условиях современной экономики – одно из ключевых условий эффективного развития.

Приоритетом в действиях государства должно также становиться обеспечение жильем малоимущих семей, в том числе в соответствии с ранее принятыми государственными обязательствами. Хочу обратить ваше внимание на то, что от принятых ранее на себя обязательств государство не отказывается, не имеет права отказываться.

Несмотря на то, что в основном удалось заложить правовой фундамент модернизации жилищной сферы, в последнее время стала заметна тенденция к замедлению начавшихся позитивных изменений, в первую очередь в реализации уже принятых законов, среди которых новые Жилищный и Градостроительный кодексы, а также правовая база институтов долгосрочного кредитования.

Сегодня многие из чиновников испытывают обычное дня них желание потратить как можно больше бюджетных средств. При этом сама реформа, которая не может сводиться только к принятию законов, фактически – на практике, в жизни – не запускается.

Требуется ритмичная подготовка и принятие нормативных правовых актов, ведомственных документов, соответствующих регламентов и инструкций региональных и местных администраций. Поэтому крайне важно, что именно президиум Госсовета, рабочая группа Госсовета занималась подготовкой сегодняшнего вопроса. Должен вам сказать, что в последнее время мы с Правительством несколько раз обсуждали эти вопросы, и я очень рассчитываю, что сегодня нам удастся состыковать подходы рабочей группы президиума Госсовета и планы Правительства, с тем чтобы дать еще один мощный толчок развитию этой сферы.

Необходимо пересмотреть действующую федеральную целевую программу «Жилище», сконцентрировать выделяемые бюджетные ресурсы и привлекаемые средства на решении уже поставленных задач.

Повторю, базовые законы и в жилищной, и коммунальной сфере приняты – вы знаете, с какими спорами, с каким трудом. Но в целом это добротный кодекс. Если есть желание их уточнить, конкретизировать, адаптировать к местным условиям, – конечно, нужно действовать. Но прежде всего жду от Правительства, от каждого ведомства и субъекта Российской Федерации напряженного графика работы по реализации уже принятых законов. И это первое, на что хотел бы обратить внимание.

Сегодня хочу также остановиться на других важных направлениях работы.

Так, необходимо увеличивать платежеспособный спрос населения за счет развития институтов долгосрочного кредитования, предпринять конкретные шаги по снижению процентных ставок и сделать платежи граждан необременительными, с тем чтобы уже через пять-семь лет в стране могло выделяться до одного миллиона ипотечных кредитов в год. Я не сомневаюсь: каждый из сидящих здесь прекрасно понимает, что в старой системе в 80-е годы строилось на столько–то больше, чем сейчас. Но мы знаем, что подавляющее большинство граждан было не удовлетворено тем, как решается жилищная проблема.

Сохранять старую систему в сегодняшних условиях просто бессмысленно. Она будет эффективна только в том случае, если вся экономика, если экономическая политика государства будет эффективна. Невозможно, скажем, обеспечить ипотечные кредиты, которые могли бы быть выплачены средним российском гражданином за пять-семь лет, в условиях нарастающей и просто высокой инфляции. Обращаю на это внимание прежде всего сидящих здесь руководителей Правительства Российской Федерации.

Следует добиться и соответствующего роста объемов годового жилищного строительства. Сейчас он во многом сдерживается тем, что получение участков под строительство увязывается с исполнением дополнительных обязательств перед региональными и местными властями. А это – рост издержек и, в конечном счете, рост цен на жилье. Вот отсюда и диспаритет между себестоимостью и ценой.

С 1 октября текущего года собственники земли, муниципалитеты, будут представлять стройплощадки только через открытые аукционы. Эта система новая, поэтому просил бы провести ее отработку заблаговременно, с тем чтобы никаких сбоев не было. Задача здесь – демонополизировать строительный рынок и открыть его для эффективных застройщиков. Крайне важная задача, и ее без законодательных региональных властей, без губернаторов не решить – просто невозможно. Уже к 2010 году необходимо обеспечить объем годового жилищного строительства в 70 – 80 миллионов квадратных метров.

И, наконец, последнее. Рынок жилья – это объективно рынок местный и локальный, и в каждой территории он имеет свои особенности. Согласен с теми, кто считает, что очень многое здесь будет зависеть от позиции субъектов Российской Федерации и муниципалитетов.

Одной из тем, находящихся в их ведении, является постепенный переход к новым финансовым механизмам в ЖКХ, к конкурентным условиям предоставления услуг в этой сфере. Полагаю, что осуществлять его можно только по мере готовности – хочу это особенно подчеркнуть – и только в добровольном порядке. Давайте на эту тему сегодня тоже отдельно поговорим. Это не значит, что не нужно осуществлять – нужно обязательно, без этого не решим проблему. Но прежде чем перейти к решению этого вопроса, нужно все как следует должным образом подготовить. Все наши мероприятия в этой сфере нацелены на то, чтобы улучшить положение людей, а не ухудшить.

Разумеется, при решении столь трудных жилищных проблем нам не обойтись без административных инструментов. Но, реализуя национальный проект такого масштаба и такой сложности, рассчитывать только на административный ресурс было бы и нелепо, и вредно. Многое зависит от бизнеса, от активности самого населения, от его правовой грамотности. В этой связи крайне важно наладить систему информирования граждан о принимаемых мерах, о тех новых возможностях, которые появляются у них для решения жилищного вопроса. Многие об этом, к сожалению, не знают – и эта наша с вами вина.

В целом мы должны продумать новые механизмы управления проектами такого масштаба, обеспечивающие свою координацию в работах всех уровней власти и управления. Считал бы целесообразным продумать в этих целях идею создания национального совета по жилищной политике. Это один из ключевых вопросов в стране, и мы должны постоянно на самом высоком уровне уделять ему внимание, не прятаться от сложных вопросов, не уходить от них. В ближайшее время все необходимые документы для этого должны быть подготовлены.

Я перечислил лишь отдельные аспекты поднимаемой сегодня проблемы.

Предлагаю начать наше обсуждение, нашу сегодняшнюю работу.

КОММЕРСАНТЪ. Вчера президент России Владимир Путин провел заседание президиума Госсовета РФ, посвященное решению насущной проблемы – приобретению недорогого жилья. 

Президент выселил губернаторов из проекта (Москва; 20.04.2005; Андрей Колесников; Коммерсантъ)

Их план доступа к жилью не прошел кремлевской экспертизы

Вчера президент России Владимир Путин провел заседание президиума Госсовета РФ, посвященное решению насущной проблемы – приобретению недорогого жилья. Новый национальный проект просуществовал, по мнению специального корреспондента Ъ АНДРЕЯ Ъ-КОЛЕСНИКОВА, два часа – ровно то время, что продолжалось заседание.

Совещание под условным названием "Каждой семье – отдельную квартиру" должно было пройти в Челябинске. Город ждал президента России.

– Мы готовились...– с мягким упреком, неизвестно к кому обращенным, сказал губернатор Челябинской области Петр Сумин в ожидании президента России, когда члены президиума Госсовета расселись по своим местам.

Он ничего не сказал о том, почему поездка была в последний момент отменена. Но он, конечно, знал. Кремлевская пресс-служба ничего не комментировала. Впрочем, журналисты из Челябинска, отмечавшие в Кремле командировки (они, как и московские корреспонденты, впервые попали на заседание президиума Госсовета в 14-м корпусе Кремля), рассказали, как в тот момент, когда казалось, что заседание президиума Госсовета в Челябинской области неизбежно примет триумфальный характер, вдруг выяснилось, что через короткое время там же, в Челябинске, должна произойти триумфальная встреча Владимира Путина с одним из немногих еще верных ему лидеров ближнего зарубежья. Два таких триумфальных события подряд с участием президента России для одного Челябинска были бы слишком большой честью. Поэтому президиум, как и нескольких региональных журналистов, срочно эвакуировали в Кремль.

С самого начала было понятно, что рабочая группа президиума приготовила некое решение жилищной программы, которое могло по идее всколыхнуть страну (иначе нечего было и заводиться).

Господин Путин в своем вступительном слове не дал рабочей группе опередить себя:

– Мы должны сделать так,– заявил он,– чтобы через пять-семь лет граждане страны могли получать до одного миллиона ипотечных кредитов в год.

Он мог больше ничего не говорить. Все по этому поводу было сказано гораздо раньше. Президент СССР Михаил Горбачев в свое время стал автором программы "Каждой семье – отдельную квартиру к 2000 году!". С ней он и вошел в историю.

Нельзя сказать, что амбиции Владимира Путина скромнее. Он, похоже, хочет войти в историю как президент, предложивший решить жилищную программу не за 15 лет, как предлагал господин Горбачев, а за пять. Этот вклад в историю надежно застрахован Конституцией страны: в 2010 году Владимир Путин не будет президентом России.

Президент предложил еще один уровень страховки своего вклада, оговорившись, что выполнение программы невозможно обеспечить в условиях нарастающей инфляции.

– Надо рассмотреть идею создания национального совета по жилищной политике,– подстраховался он и в третий раз, обозначив возможного исполнителя нового амбициозного проекта, который в случае чего будет виноват в его провале. (Впрочем, господин Горбачев тоже назначал ответственных, но окружающим запомнился сам по себе.)

Президент закончил вступительное слово сообщением о том, что в ближайшее время, по его мнению, должны быть подготовлены все необходимые документы по этому поводу. Выступавшие после него дали все основания предположить, что необходимые документы не будут подготовлены никогда.

Основным докладчиком был губернатор Челябинской области Петр Сумин. Он прямо сказал, что стране необходим национальный проект "Доступное жилье – гражданам России". До 2010 года надо вдвое увеличить количество строящегося жилья и реформировать систему жилищно-коммунального хозяйства. Петр Сумин предложил механизм: бюджеты всех уровней должны финансировать это строительство в режиме "50 на 50". Кроме того, необходимо срочно ускорить рассмотрение законопроекта "О стройсберкассах". Если появятся стройсберкассы, то, как ему кажется, один миллион жилищных кредитов в год – дело техники.

– Желательно, Владимир Владимирович, чтобы национальный проект шел под вашим личным руководством, – озабоченно сказал Петр Сумин.– А правительство должно взять на себя роль координатора.

О своей личной роли в деле решения жилищной проблемы Петр Сумин деликатно умолчал.

– Задача не такая уж и сложная,– добавил господин Путин. – Надо, чтобы кредиты были больше, процентные ставки по ним поменьше, а сроки возврата – подольше!.. Мы в состоянии приступить!..

Только после этого жизнерадостного замечания президент раскритиковал практически все инициативы Петра Сумина, и прежде всего идею стройсберкасс. По его мнению, если условия участия крупного бизнеса в этих проектах будут привлекательными, то годятся и существующие финансовые институты.

– Я думаю, они с интересом возьмутся,– задумчиво произнес президент.

Тут уж мне стало ясно, что национальный проект находится еще только в стадии разработки. Пик разработки, как выяснилось, пришелся именно на это совещание.

Вице-премьер правительства России Александр Жуков рассказал, что у правительства есть своя собственная программа решения жилищной проблемы. Он ни разу не употребил словосочетания "национальный проект", и стало понятно, что с рабочей группой президиума Госсовета эта программа не согласована.

– Наша программа направлена на дешевую ипотеку,– заявил Александр Жуков.– При 15% кредиты берут только богатые. Но мы думаем, что один миллион доступных кредитов в год через пять лет – достижимая цель.

И он увлеченно заговорил о необходимости создания системы низких трансакционных издержек и о доступности рефинансирования для первичных кредиторов.

– Обсуждаем, кроме того, возможность частично использовать для кредитования средства пенсионного фонда,– неожиданно добавил Александр Жуков.

Президент с интересом посмотрел на него. Было полное впечатление, что он слышит про такую идею впервые. Впрочем, на ее обдумывание президенту хватило трех секунд.

– Только при обеспечении гарантии этих средств,– сказал он.

В целом идея эта ему сразу понравилась.

– И по этому поводу есть предложения,– еще больше обнадежил его господин Жуков.

У вице-премьера в этом смысле были, впрочем, определенные виды и на стабилизационный фонд.

– По поводу использования стабилизационного фонда,– сказал господин Путин.– Хочется, конечно, использовать эти деньги, чтобы решать текущие задачи. Но мы говорим о проблеме дешевого жилья, которая не может быть решена в условиях инфляции! А использование средств стабилизационного фонда может к ней привести.

Эта идея ему понравилась, увы, не так, как все предыдущие.

Министр финансов Алексей Кудрин рассказал, как он буквально на днях пригласил министра жилья Соединенных Штатов Америки на семинар с участием ведущих российских банков. И тот рассказал, что участие государства в решении жилищной проблемы вообще не должно быть ключевым!

Господин Кудрин, безоговорочно согласившись с министром жилья США, выступил, таким образом, категорически против наметившейся было генеральной линии.

– Увеличение госвливания денег в экономику вызывает опережающий рост цен, – продолжил господин Кудрин. – Дополнительные средства на рынке могут в результате сделать жилье еще более недоступным!

Слова господина Кудрина в сложившихся обстоятельствах следовало признать поступком.

– Государству надо самому строить, а не покупать у кого-то! – сердито сказал губернатор Челябинской области Петр Сумин.

– Начнем строить – поднимутся цены на стройматериалы,– пробормотал вдруг господин Путин.

На моих глазах национальный проект феноменально быстро зашел в тупик.

Слово получил замминистра экономического развития и торговли Андрей Шаронов.

– Не надо государству лезть в строительство! – продолжил он похороны проекта.– Государство должно стимулировать рынок спросом. У государства есть эксклюзивная возможность развивать страхование кредитных схем, упрощать процедуру их регистрации... И надо предусмотреть создание фонда маневренного жилья – чтобы те, кто решил по каким-то причинам выйти из системы кредитования, не остался на улице...

Тут президент дал слово представителю Госдумы Георгию Боосу. И я с ужасом понял, что у него есть свой план сделать жилье доступным.

– В Госдуме сформулированы 26 мер по стимулированию предложения и 23 меры по стимулированию спроса, – начал он.

На самом деле закрыл, как говорится, тему.

РОССИЙСКАЯ БИЗНЕС-ГАЗЕТА. Интервью с заместителем руководителя Федерального агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству (Росстрой) Юрием Тыртышовым.

Новые этажи доступного жилья (Москва; 26.04.2005; Михаил Махлин; Российская Бизнес-Газета)

Президиум Госсовета обсудил меры по обеспечению граждан России доступным жильем.

Национальный проект "Доступное и комфортное жилье гражданам России" стал предметом обсуждения на недавнем президиуме Госсовета. В связи с этим заместитель руководителя Федерального агентства по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству (Росстрой) Юрий Тыртышов ответил на вопросы нашего обозревателя.

- Юрий Павлович, президент России на президиуме Госсовета отметил, что "масштабная жилищная реформа, ключевая задача которой - формирование в России рынка доступного жилья, пробуксовывает, и с этим надо что-то делать". Чем, на ваш взгляд, вызвана "пробуксовка" с проведением президиума Госсовета по данной проблематике, ведь заседание неоднократно переносилось?

- Действительно, первая дата проведения президиума по этой теме была назначена на прошлогодние ноябрь-декабрь. Затем был перенос на март, наконец, на апрель текущего года. На мой взгляд, это связано с тем большим объемом документов, который необходимо проработать и осмыслить. Равно как и многочисленные предложения, внесенные в рабочую группу, сильно разнившиеся, иногда диаметрально противоположные.

Первоначально представленный на обсуждение рабочей группы доклад более чем наполовину отличается от того варианта, который был в итоге внесен в президиум Госсовета.

И еще. Только что вступили в силу Жилищный и Градостроительный кодексы. Нужно было с учетом первых шагов по реализации этих документов выносить взвешенные, подсказанные первой практикой решения. Ведь даже после принятия известного пакета жилищных законов продолжают поступать предложения по дальнейшему совершенствованию нормативной правовой базы.

Не берусь говорить обо всех заинтересованных сторонах. Что касается нашего агентства, то, конечно же, мы не удовлетворены теми возможностями, которые есть у Росстроя. Как в объеме финансовых средств, так и в идеологии реализуемых Росстроем в качестве государственного заказчика федеральных целевых программ. Эта мысль присутствовала в докладе руководителя Федерального агентства по строительству и ЖКХ Владимира Аверченко и других выступлениях на президиуме Госсовета.

В общем-то один из главных споров в рабочей группе как раз касался вопроса: то ли идти по пути разработки новых программ, то ли вносить изменения в существующие. И мы очень рады, что решение найдено. Будут вноситься изменения в уже существующие программы. В частности, в подпрограммы ФЦП "Жилище" в части приоритетного развития инженерной инфраструктуры, подготовки площадок под застройку (о чем я неоднократно уже говорил на страницах "Российской бизнес-газеты") и параллельно может начаться разработка новой программы по инженерной инфраструктуре. Этот аспект состоявшегося разговора, по-моему, очень важен. Сегодня, увы, неразвитость инженерных коммуникаций, их плачевное состояние и дефицит мощностей выступает одним из сильных тормозящих факторов на пути застройщика.

- Какое конкретное наполнение получило президентское "надо что-то делать" в ходе обсуждения?

- Можно выделить четыре направления действий, обозначенных на президиуме Госсовета. Во-первых, надо остановить безудержный рост цен на жилье, в разы опережающий темпы инфляции. Посудите сами. Общая потребность в жилье составляет более полутора миллиардов квадратных метров. Много это или мало? 55 процентов всего наличного жилого фонда страны. Иными словами, предстоит построить почти столько, сколько было введено до наших дней. Платежеспособный спрос на жилье, в том числе с привлечением кредитов, оценивается в 25 процентов от общей потребности. Надо бы расширять эту долю, делать ее более весомой и ощутимой. А цены на жилье подскочили за год на 26 с лишним процентов. Динамика, объективно ничем не подкрепленная. Себестоимость квадратного метра и так вдвое ниже его цены на рынке.

Отсюда вытекает вторая задача. Надо строить быстрее и больше, чтобы создать конкурентоспособную среду, естественно сдерживающую рост цен и стимулирующую их снижение.

Сейчас положение дел на рынке жилья характеризуется следующим образом. Основной спрос населения сконцентрирован в секторе приобретения готового жилья на первичном или вторичном рынках. Около 75 процентов всех семей хотят решать жилищную проблему путем приобретения или строительства жилья. При этом 20,6 процента желают приобрести жилье на первичном, 30,3 - на вторичном рынке. 49,1 процента готовы рассмотреть приобретение жилья как на том, так и на другом.

Однако в структуре предложения на первичном рынке доля готового жилья составляет лишь 10 процентов. Подрядчики ориентируются на продажу жилья еще на стадии строительства, перенося тем самым риски на население.

По обеспеченности жильем мы в 2-3 раза отстали от Евросоюза и США. Чтобы поправить положение, необходимо в 2006 году ввести 52,5 миллиона, в 2008 - 66,5, в 2010 - 80,5, в 2019 - 145,5 миллиона квадратных метров. Для сравнения, за 2004 год введен 41 миллион квадратных метров жилья.

- В-третьих, наверное, последует развитие ипотечного кредитования?

- Совершенно верно. Хотя, честно говоря, и строителям, и коммунальщикам безразлично, из какого источника осуществляется финансирование. Лишь бы деньги шли в отрасль. И побольше.

Что касается ипотеки, то определенные основания для оптимизма есть. Президент России считает, что к 2010 году должно быть не меньше миллиона таких кредитов, дешевых и долгосрочных для населения. Проникнутся ли Центробанк и все банковское сообщество необходимостью своего деятельного участия в крупнейшем национальном проекте? Пока выделено 46 тысяч ипотечных кредитов. Капля в море.

Нельзя сбрасывать со счетов и возможности корпоративного строительства. Есть бизнес-структуры, которые при желании могли бы помочь своим работникам улучшить жилищные условия.

В-четвертых, и это подтвердили руководители регионов, власть не снимает с себя заботы о жилье для малообеспеченных семей.

- С октября муниципалитеты будут предоставлять участки под строительство только через открытые аукционы. Идея ясна: оградить конкуренцию от приоритета любимчиков местной власти, так называемых локальных монополий. Но найдутся ли желающие возводить жилье в чистом поле?

ны массовой застройки в большинстве случаев могут рассчитывать только на неосвоенные территории. А домам-то, как и людям, нужно место жительства - доступное и комфортное. Стало быть, надо, прежде чем выставлять площадки под застройку на аукцион, подвести к ним дороги, обеспечить надежное электро-, тепло-, водоснабжение, канализацию, связь и т. п. Тогда привлекательность и соответственно цена участков будут выше. Вырученные средства можно снова пустить в тот же оборот, и так до бесконечности.

Мы понимаем, что процессу необходим импульс. Агентство располагает определенными средствами, чтобы в софинансировании с регионами и органами местного самоуправления запустить такой механизм. В ряде городов и поселков он уже действует. Дело за инициативой и "узакониванием" предлагаемой практики.

По мнению нашего агентства, необходимо принять новую редакцию программы "Жилище" с целью ее актуализации и повышения результативности исполнения. В первую очередь планировать финансирование мероприятий, направленных на увеличение объемов жилищного строительства (в том числе подготовку земельных участков) и повышение доступности ипотечных кредитов, также рассмотреть возможность компенсации части стоимости ипотечных кредитов для отдельных категорий граждан (молодые семьи), на модернизацию жилищного фонда и коммунальной инфраструктуры. Разработать и включить в ее состав подпрограммы "Подготовка земельных участков для строительства жилья", "Село ХХI века".

Пакет жилищных законов принят, но не полностью. Важно ускорить подготовку и рассмотрение проекта закона "О ссудосберкассах" с учетом опыта зарубежных стран с переходной рыночной экономикой, внесенного в 2000 году в Госдуму, а также в целях обеспечения государственно-частного партнерства в вопросах модернизации коммунального комплекса в установленном порядке ускорить представление в Госдуму проектов федеральных законов "О финансовом оздоровлении организаций жилищно-коммунального хозяйства" и "О концессионных соглашениях в коммунальном комплексе".

- Юрий Павлович, мы затронули далеко не полный круг вопросов, но главный из них - ни одна ветвь власти, ни одно ведомство будут не в состоянии по отдельности решать задачи, вытекающие из национального проекта, учитывая его крупномасштабность и многоплановость, переплетение различных интересов. Не в этом ли суть создания Национального совета по жилищным вопросам?

- Идея создания такого совета, можно сказать, витала в воздухе. Я был в составе рабочей группы, готовившей предыдущее заседание Госсовета по вопросам ЖКХ, состоявшееся в мае 2001 года. И тогда эта мысль тоже присутствовала. Межрегиональная общественная организация работников ЖКХ, руководителем которой я был, также в начале 2000-х заявляла о необходимости создания Совета при президенте по вопросам ЖКХ, потому что нет более значимых вопросов, которые бы затрагивали одновременно все население страны. Нет других вопросов, которые бы чаще поступали от населения в органы власти всех уровней. Именно поэтому за жилищно-коммунальными проблемами необходимо было признать статус общенациональных, требующих общего внимания и концентрации усилий под личным контролем главы государства.

При создании Национального совета речь идет не о консолидации финансов, а о консолидации всех уровней власти с точки зрения как законодательных, так и исполнительных и контрольных действий, а также рассмотрения новых инициатив. Очевидно, что по своему характеру заявленный совет не будет похож на те, что уже действуют при президенте. Окончательно его функции и порядок работы еще предстоит определить.

ЭКСПЕРТ-УРАЛ. Авантюра невиданного размаха.

Авантюра невиданного размаха (Екатеринбург; 09.05.2005; Редакционная статья; Эксперт-Урал)

Когда стало известно, что заседание Госсовета 19 апреля будет полностью посвящено проблемам жилищного рынка, самым логичным предположением было следующее: разговор пойдет о первых итогах вступления в силу "жилищного пакета" законов, обнаруженных в полевых условиях недоработках и методах их исправления. Ничуть не бывало. О пакете речи вообще не вели, если не считать общего утверждения, что он "создал условия, необходимые для развития рынка жилья". Ни слова не сказали и о недостатках. Между тем на прошедшем в конце апреля Пятом форуме столичных риэлторов сырых мест в законах обнаружили массу. Общее настроение форума: условия для создания рынка доступного жилья в России так и не созданы, и если парламентарии продолжат с такой же скоростью штамповать законы подобного качества, оно вряд ли появится вовсе.

Вторая очевидная тема для обсуждения: как сгладить главное противоречие жилищной реформы - разрыв между активно стимулируемым платежеспособным спросом и системно опаздывающим ростом предложения (подробнее о проблеме см. "Э-У" № 4 от 31.01.05 "Спрос лубяной - объем ледяной"). Мы снова не угадали. Более того, разработчики национального проекта "Доступное и комфортное жилье - гражданам России", представленного на Госсовете, собираются этот разрыв углубить. Львиная доля предлагающихся мер нацелена на раскручивание ипотеки. Главные новации: субсидировать за счет государства часть процентной ставки по ипотечным кредитам так, чтобы она составляла для населения 7 - 9% годовых; компенсировать молодым семьям часть кредита за каждого родившегося ребенка; субсидировать часть первоначального взноса.

Учитывая, что председатель рабочей группы, разрабатывающей проект, губернатор Челябинской области Петр Сумин встречался с президентом РФ Владимиром Путиным еще 11 апреля и по заявлению, сделанному Суминым для СМИ, "проект был в целом одобрен", идеология его не изменится. Вряд ли помогут, к примеру, высказывания министра финансов Алексея Кудрина о том, что увеличение вливаний денег в экономику без создания условий для роста объемов предложения вызывает опережающий рост цен на жилье. Равно как и утверждение заместителя министра Минэкономразвития Андрея Шаронова, что снижение первоначального взноса заемщика до 10% сильно увеличивает риски невозврата кредита. Ипотеку будут накачивать деньгами. А значит, дальнейший значительный рост цен на жилье обеспечен. Для большинства населения оно станет менее доступным. Это первое.

Второй важнейший момент: национальный проект - это расширенная и дополненная модификация ФЦП "Жилище". Самим Госсоветом реализация этой программы признана неэффективной. Между тем все подпрограммы, в нее входящие, в новом проекте парадоксальным образом сохранены, только потратить на них предполагается в течение пяти лет не 110,4 млрд рублей, ранее запланированных, а 657,3 миллиарда. Видимо, с той же эффективностью.

Третий тревожный факт: разработчики проекта еще теснее переплели развитие строительного рынка и модернизацию ЖКХ. Главная опасность - деньги, выделяемые на создание новой инфраструктуры, будут по большей части уходить в бездонную яму коммуналки. Именно стыковка полностью рыночного строительного сектора и нерыночного коммунального порождает значительную долю проблем застройщиков, увеличивая издержки строительства, которые при этом проблем ЖКХ не решают: там только-только формируется бизнес, который будет "считать сам себя", а не тянуть деньги строителей.

Проект - это, во-первых, 94 новых нормативно-правовых акта, имеющих непосредственное отношение к строительному рынку, которые предстоит принять в ближайшие годы; во-вторых, 125 глобальных организационных мероприятий; в-третьих, существенное увеличение бюджетного финансирования существующих подпрограмм федеральной целевой программы "Жилище" и создание новых подпрограмм. Общий объем финансирования - 1,3 трлн рублей (480 миллиардов - бюджеты регионов, остальное - федеральный бюджет).

Складывается впечатление, что мы на пороге правительственной авантюры небывалого доселе масштаба: больше триллиона рублей в течение пяти лет будет потрачено без всяких гарантий эффективности.

ЭКСПЕРТ-УРАЛ. При самом лучшем варианте развития событий объем жилищного фонда в России вырастет до 2010 года на 15%. 

Новая национальная утопия (Екатеринбург; 09.05.2005; Юрий Немытых; Эксперт-Урал)

При самом лучшем варианте развития событий объем жилищного фонда в России вырастет до 2010 года на 15%. Платежеспособный спрос за это же время власти планируют увеличить втрое. Цены на жилье взлетят в поднебесье

В докладе на заседании Госсовета руководитель рабочей группы, разрабатывающей национальный проект "Доступное и комфортное жилье - гражданам России", губернатор Челябинской области Петр Сумин обрисовал мрачное настоящее строительного рынка в стране. Светлое будущее, причем совсем недалекое, в его трактовке сомнений не вызывает. К 2010 году планируется построить 400 млн кв. метров жилья (это даст 15-процентную прибавку к существующему жилому фонду) и ежегодно вводить по 80 млн метров. Идеологи проекта утверждают: бюджетные средства вернутся сторицей в виде налогов, а один вложенный государственный рубль притянет в строительство 5 - 10 рублей частных инвестиций. ВВП благодаря увеличению объемов производства стройматериалов и собственно строительству вырастет на 10 - 15%. Более того, перераспределение средств с потребительского рынка в строительный вызовет снижение инфляции, появится более миллиона новых рабочих мест (посчитано, что 1 млн кв. метров, вводимых ежегодно, дает работу 40 тысячам граждан). Венец идиллической картины - рост рождаемости в стране с 1,5 млн человек в год до 6 - 7 миллионов. Предполагается, что механизм, по которому за первого и второго рожденного ребенка будут "списывать" с кредита по сумме, эквивалентной стоимости 18 метров жилья, а после рождения третьего и вовсе компенсировать всю оставшуюся часть, окажется настолько привлекательным, что молодые семьи в России сплошь станут многодетными... Жаль только, что вся эта благодать скорее всего останется на бумаге.

Наивность, граничащая с безумием

Реализация проекта позволит к 2010 году выдавать ежегодно 1 млн ипотечных кредитов. Это, по мнению Госсовета, увеличит число семей, способных приобрести жилье, с 10 до 30%. Разработчики, однако, полностью игнорируют рост цен. Наивность (или халатность?) представителей правительства, Госдумы и субъектов РФ, разрабатывающих проект, поражает. По их прогнозам, средняя стоимость метра жилья в 2010 году составит чуть больше 35 тыс. рублей. В расчеты закладывается ежегодный рост цен на жилье в размере инфляции - 12% в год. Официальной статистики, по которой в 2003 году жилье подорожало на 26%, а в 2004-м - на 27,5%, для них как будто не существует. Между тем, если исходить из возможного роста цен минимум на 26 - 30%, средний метр в 2010 году будет стоить 63,5 - 74,2 тыс. рублей.

Никаких предпосылок к торможению подъема цен в стране нет. В 2005 - 2006 годах объемы ввода жилья могут быть даже меньше, чем в 2004-м: скажется переход на новые правила, введенные "жилищным пакетом", например, сложности, возникающие у застройщиков с привлечением средств дольщиков. Кроме того, как отметил на заседании Госсовета заместитель министра Минэкономразвития Андрей Шаронов, почти полностью исчерпаны возможности точечной застройки. Проекты комплексного освоения новых больших по объему строительных площадок (в том числе оборудование их инфраструктурой за счет федерального и местных бюджетов в пропорции 50 на 50) только разрабатываются. При этом доходы населения растут, дефицит жилья (в том числе из-за увеличения доли аварийного и ветхого жилья) увеличивается. Рынок ипотеки - главного инструмента, стимулирующего спрос, ежегодно удваивается без всяких дополнительных мер. А за ближайшие пять лет его планируется увеличить больше чем в двадцать раз. Все это будет способствовать росту цен.

Ситуация выглядит еще более угрожающей, если проанализировать программу мероприятий Национального жилищного совета (так предположительно будет называться орган, координирующий национальный проект). Большую часть мер, направленных на развитие ипотеки, например субсидирование процентных ставок из бюджета, планируется разработать и начать реализовать в этом или в следующем году. А вот меры, стимулирующие рост объемов предложения, отложены. Окончательно разработать генпланы поселений, подготовить градостроительную документацию, принять технические регламенты в области территориального планирования, создать на муниципальном уровне информационную систему обеспечения градостроительной деятельности, организовать торги по предоставлению застройщикам сформированных земельных участков, дать им права собственности на эти участки до начала строительства, внедрить методологию и обучить специалистов для повышения качества бизнес-планов по строительству жилья - все это планируется осуществить в срок с 2005 по 2010 год. И то не полностью - многих проблем строительного рынка новая программа просто не учитывает (об этом ниже). А теперь прибавьте к этому сроку два-три года строительного цикла - это минимум времени, необходимый с момента формирования тепличных условий до увеличения объемов готового жилья. В 2010 году планируется ввести жилья вдвое больше, чем сейчас. Откуда возьмутся ежегодные 80 млн квадратных метров? Вопрос риторический.

На зависть Копперфильду

Нестыковка с прогнозами цен на жилье далеко не единственная. На заседании Госсовета его участники манипулировали цифрами до неприличия. Так, неожиданно возникли радужные перспективы снижения инфляции. Президент заявил: "Мы еще не создали все необходимые условия: у нас инфляция в стране в прошлом году - 11,7%, почти 12, в этом году мы, к сожалению, будем подбираться к десяти, но, во всяком случае, тенденция к снижению есть". Возможно, президенту виднее, но, судя по открытым источникам, по итогам первого квартала 2005 года уровень инфляции в пересчете на годовой составил без малого 20%.

Если в 10-процентную инфляцию в 2005 году верится с трудом, то реплика на эту тему министра финансов Алексея Кудрина выглядит просто злой шуткой: "Целевая установка <...> - доведение ставки ипотечного кредита к 2010 году до 7,5% - может быть выполнена, если показатели по инфляции, которые установлены правительством для 2008 года - 4% - будут исполнены". О каких 4% инфляции в 2008 году говорит министр? Как то же самое правительство и тот же самый министр финансов, которые в течение последних трех лет не могут сбить столбик инфляции до десяти процентов, в следующие три года снизят его до 4% - втрое по сравнению с нынешним?

Специфической кремлевской арифметикой отличился на заседании Госсовета и Александр Жуков. Вице-премьер привел следующие расчеты: "Кредит на приобретение в среднем 52 кв. метров жилья могут взять сегодня семьи со средним доходом на семью порядка 13 тыс. рублей в месяц, то есть на сегодня деятельность АИЖК ориентирована на население со средним уровнем дохода и имущественного положения". Стоимость такой квартиры в среднем в России - 1 млн рублей. Следовательно, за вычетом 30% первоначального взноса, ипотечный кредит потенциальному покупателю нужен в 700 тыс. рублей. Возьмем предложение по ипотечным кредитам екатеринбургского СКБ-банка (принципиально оно ничем от предложений других банков не отличается). Для получения кредита в 700 тысяч на 20 лет, совокупный ежемесячный доход семьи, причем официально подтвержденный, должен составлять минимум 29 тыс. рублей - это втрое выше, чем средний по стране уровень дохода семьи из двух работающих.

Не туда смотрите

Итак, при дефиците жилья цены растут на треть в год. Существенное увеличение объемов строительства под большим сомнением. Стоит ли при этом накачивать деньгами и без того спекулятивный до предела рынок? Нужно ли снижать ставки ипотеки, первоначальный взнос? Нет. Во всяком случае, пока фактически не начнут расти объемы жилья, например, на 20% в год, необходимые для выхода на запланированный в 2010-м объем.

Кроме того, потенциальных потребителей ипотеки отпугивает не стоимость кредита в 15 - 18% (12 из них - инфляционная составляющая): пользуются же спросом авто- и потребительские кредиты под 20% годовых и более. Отпугивает цена на жилье. Президент Путин в приветственном слове на открытии заседания Госсовета сам сказал главное: "На конец 2004 года средняя цена продажи жилья составила около 20 тыс. рублей за один квадратный метр. И это при средней фактической стоимости строительства в 9,7 тыс. рублей. Средняя цена превышает себестоимость больше чем в два раза. Очевидно, что приобретение жилья, несмотря на наличие института ипотеки, в значительной мере все еще остается привилегией состоятельных граждан". Добавим: и, несмотря на снижение стоимости кредита, останется таковой.

Цена делает покупку квартиры недоступной для подавляющего большинства россиян. На Госсовете президент еще раз вернулся к проблеме разницы себестоимости и рыночной цены: "Сейчас он (объем возведения жилья. - Ред.) во многом сдерживается тем, что получение участков под строительство увязывается с исполнением дополнительных обязательств перед региональными и местными властями. А это рост издержек и, в конечном счете, рост цен на жилье. Отсюда и диспаритет между себестоимостью и ценой". Проблему эту, по мнению разработчиков, решат земельные аукционы. Но диспаритет рождается не только обременением застройщиков. Это и многочисленные согласования, которые оплачиваются в процентах от сметы (а должны бы в фиксированных тарифах, а еще лучше за счет бюджета), и отчисления в пользу бюджетов, расходуемых по большей части нецелевым образом, и просто теневой сектор: взятки и недекларируемые доходы застройщиков. Но об этом ни в докладе разработчиков национального проекта, ни в выступлениях участников Госсовета нет ни слова.

За вычетом декларируемой рентабельности застройщиков в 2004 году в России, по нашим расчетам, неизвестно куда ушли 240 - 256 млрд рублей. Это почти столько же, сколько планируется ежегодно направлять из бюджетов всех уровней на реализацию всего национального проекта. Если учесть, что себестоимость строительства - 10 тыс. рублей за метр, рыночная цена - 20 тыс. рублей, рентабельность застройщиков 20 - 40%, то в каждом метре жилья теневая составляющая 6 - 8 тысяч . Избавь правительство строителей от невходящих в смету издержек и добейся, чтобы все их доходы были задекларированы, стоимость жилья сегодня была бы 12 - 14 тыс. за кв. метр. Бюджетное финансирование национального проекта просто не понадобилось бы. Пока этого не сделано, форсированное развитие ипотеки в стране опасно.

Об этом молчите

Диспаритет рыночных цен на жилье и себестоимости строительства - далеко не единственный среди забытых разработчиками проекта важных факторов, сдерживающих развитие строительного рынка, в первую очередь с точки зрения увеличения объемов ввода жилья.

Национальный проект не предусматривает сокращения числа согласующих инстанций и перевод их на бюджетное финансирование. А это одна из центральных проблем: согласования, по самым скромным подсчетам, обходятся строителям в 10% от сметы, но главное - в 1,5 - 2 года потерянного времени. Проблема "серых" зарплат, которая, по мнению банкиров, делает для большинства людей ипотеку недоступной, разработчиками национального проекта даже не упомянута, следовательно, решать ее они не собираются.

Кроме того, слабо проработан механизм контроля за целевым использованием средств, направляемых на создание инженерных коммуникаций. Ключевая задача развития конкуренции и демонополизации локальных строительных рынков вскользь упоминается в двух-трех местах, какие бы то ни было механизмы ее решения отсутствуют.

Очень мало внимания в проекте уделено стройматериалам и технологиям, стимулированию импортозамещения на рынке стройматериалов, продвижению наиболее экономичных технологий в строительстве. При желании список неучтенных проблем легко продолжить (см. схему "Алгоритм создания рынка доступного жилья в России"). Можно, конечно, сделать скидку на то, что все эти меры будут приняты при разработке нормативных актов и конкретных мероприятий проекта. Но это нужно было сделать еще вчера. Механизмы раскрутки ипотеки дадут мгновенный эффект, меры по стимулированию объемов даже после полной разработки и принятия в работу, принесут результат в лучшем случае через два-три года.

Отдельно стоит остановиться и на содержании старых подпрограмм ФЦП "Жилище", которые собираются по-новому финансировать. Шесть из них, общим объемом в 356 млрд рублей, посвящены обеспечению жильем различных льготных категорий граждан по ранее взятым на себя государством обязательствам. Даже если принять, что в прошлом все построенное на средства этих подпрограмм жилье действительно попадало тому, кому предназначалось, что сомнительно, эффективность такого подхода низка.

По мнению руководителей строительных компаний, куда больше толку вышло бы, если бы все эти средства потратить на оборудование инфраструктуры площадок под застройку. Механизм тут простой. Условно: у государства есть деньги на строительство одного дома. Вариант первый, неэффективный: государство строит один дом и раздает квартиры очередникам, причем строит долго и плохо. Вариант второй: на эти же деньги государство готовит площадку, годную для строительства десяти домов (такова оценка участников рынка), и передает ее коммерческому застройщику за 10% жилья, которое на этой площадке будет построено, то есть за тот же самый дом, который застройщик по целевым спискам распределяет среди очередников. Заметных отличий три: застройщиков при оборудовании площадки коммуникациями никто не "доит", дом на готовой площадке строится за год и лучшего "небюджетного" качества, а главное, кроме одного дома для льготников на рынке появляется еще девять коммерческих.

Какой путь выберет государство, пока неясно. Зато объем финансирования важнейшей для всего строительного рынка подпрограммы "Подготовка земельных участков для строительства жилья" - всего 38,5 млрд рублей. Для сравнения: на подпрограмму "Обеспечение жильем граждан, выезжающих из районов Крайнего Севера" планируется потратить 172,3 миллиарда. Инфраструктурные вложения не в фаворе. А должны бы.

Наконец, есть в национальном проекте и заметные методические изъяны. Назовем два важнейших. Первый. Несмотря на заявление председателя рабочей группы Петра Сумина о том, что "осуществление проекта должно сопровождаться комплексной системой индикаторов успеха его реализации", никаких индикаторов нет. В качестве таковых разработчики представили ряд статистических показателей за 2003 - 2004 годы (некоторые - нулевые, например, доля городов с населением более 50 тыс. человек, в которых приняты правила землепользования застройки) и их прогноз на 2010 год. Промежуточной оценки не предусмотрено. Если бы она была, пришлось бы признать: в 2005 - 2006 годах роста объемов жилья на 20% не будет. Скорее, не будет вообще никакого значимого роста, а значит, в оставшиеся 2007 - 2010 годы, чтобы выполнить планы, придется нагонять по 30%, что нереально.

Второй. Очень многое отдано на откуп регионам. В частности Владимир Путин, заявил, что следить за исполнением Градостроительного кодекса, создавать прозрачные условия ведения строительного бизнеса и сокращать транзакционные издержки должны на местах. Этого не будет никогда. На местах с непрозрачных условий и транзакционных издержек кормятся и чиновники, и аффилированные с ними застройщики - лидеры рынка. Так что или за исполнением законов придется следить федеральным властям, или через пять лет в очередной раз (как с монетизацией) придется разводить руками: "Мы сделали все, а что не вышло, так это в регионах виноваты".

Градостроительный кодекс

КВАРТИРА. ДАЧА. ОФИС. 11 января страна "проснулась" с новым Градостроительным кодексом. Он уже вступил в силу, правда, с одной отложенной нормой, но чуть ли не основной в законе.

Время аукционов (Москва; 19.01.2005; Наталья Самарина; Квартира. Доча. Офис)

С осени все земли под застройку будут продаваться только с молотка

11 января страна "проснулась" с новым Градостроительным кодексом. Он уже вступил в силу, правда, с одной отложенной нормой, но чуть ли не основной в законе. Речь идет о том, что на девять месяцев было отсрочено введение обязательных аукционов, на которых (и только на которых!) с октября 2005 года муниципалитеты будут предоставлять земельные участки под застройку.

Надо сказать, что вопрос введения аукционной практики распоряжения государственной и муниципальной землей, по замыслу разработчиков Градостроительного кодекса, являлся  исключительно важным. Его цель - одновременно помочь инвесторам-застройщикам и местным властям. Первые получали бы полностью подготовленный для строительства земельный участок, вторые - солидные поступления в бюджет. О том, как нововведение пробивало себе дорогу и какие аргументы приводились "за" и "против" его немедленного применения на практике, мы беседуем с юрисконсультом Фонда "Институт экономики города" Леонидом Бандориним, участником обсуждения и разработки Градостроительного кодекса.

- Леонид Евгеньевич, как эта норма проходила через Госдуму?

- Во время дискуссий на рабочих группах столкнулись две точки зрения. "Против" выступал Мартин Шаккум, председатель думского Комитета по промышленности, строительству и наукоемким технологиям, аргументы "за" приводил вице-спикер ГД Георгий Боос. Разумеется, у каждого из них была своя группа поддержки. Надо сказать, что в обсуждении участвовали и представители крупнейших московских и подмосковных компаний-застройщиков. По их мнению, также не нужно было бы менять сложившуюся в этих регионах практику предоставления земельных участков по предварительному согласованию. Затем стали предлагаться различные варианты отсрочки. Сначала Мартин Шаккум озвучил срок в два года против максимальных шести месяцев, которые предлагал Георгий Боос. Затем срок отсрочки председателем профильного комитета был уменьшен до одного года. В результате, было достигнуто компромиссное соглашение о девяти месяцах. Так что данная норма начнет действовать только в середине осени.

- Какие аргументы приводили противники введения аукционов?

- Первый аргумент: проведение аукционов требует большой подготовительной работы со стороны муниципалитетов по формированию земельных участков. На самом деле, процедура предоставления земельных участков для строительства из государственных и муниципальных земель уже прописана в Земельном кодексе (он, напомню, действует в России с 2001 года). Этим законом предусмотрена необходимость, перед тем как предоставить застройщику земельный участок, сформировать его и произвести кадастровый учет. То есть, подготовить проект границ участка и установить их на местности, определить его разрешенное использование и технические условия подключения к инфраструктуре. То есть, по сути, аукционная практика в этой области не привнесет ничего нового для муниципалитетов.

- Но эти действия потребуют значительных затрат со стороны организаторов аукционов?

- Это был еще один аргумент против. Нам говорили, что введение аукционов повлечет за собой большие бюджетные расходы, а бюджеты у всех на 2005 год уже сформированы. Так что проводить аукционы муниципалитетам будет просто не на что. Но давайте посчитаем. Формирование земельного участка для проведения аукционов складывается из четырех основных компонентов: сбор документации по планировке территории, определения техусловий, землеустроительных работ для кадастра и, наконец, проведения самого государственного кадастрового учета земельного участка. Начнем с того, что последний компонент для муниципалитетов бесплатен. Что касается общей цены трех других, то в среднем она не превысит 30-40 тысяч рублей за гектар. Можно ли назвать сумму в тысячу с небольшим долларов неподъемной для муниципального бюджета? Причем не нужно забывать, что указанные расходы будут существенно перекрыты поступлениями в бюджеты за продажу застройщикам прав собственности или аренды на данные земельные участки.

- Но все равно, сейчас эти расходы - обязанность застройщика, так стоит ли отнимать у муниципалитетов такую замечательную возможность экономить бюджетные средства?

- На самом деле, уже сегодня, в соответствии с Земельным кодексом из всего комплекса затрат застройщики за свой счет осуществляют только установление границ земельного участка на местности. Это обходится им приблизительно в 10-15 тысяч рублей за гектар. Все остальные мероприятия по формированию участка проводят муниципалитеты, причем вся необходимая информация предоставляется им бесплатно в двухнедельный срок.

У муниципалитетов есть несколько возможностей финансировать оборотные средства на формирование земельных участков. Это, разумеется, местный бюджет, затем - на возвратной основе - средства самого застройщика или же специализированной организации по проведению аукционов. Возврат средств будет производиться за счет предоставления земельного участка на аукционе.

- Однако, чтобы полностью взять на себя все нелегкое бремя по формированию земельных участков, муниципалитетам потребуется определенное время?

- Как уже было сказано, ничего принципиально нового для муниципалитета в этой процедуре нет. Как раньше в Земельном кодексе выдвигались определенные требования, так они и будут действовать, ничего не меняется. Никаких изменений по срокам или запретам на участие в процессе формирования участков застройщиков не вводится - муниципалитеты полностью свободны в своем выборе и могут привлекать застройщиков себе в помощь.

- Но застройщики тоже считают свои деньги. И, разумеется, им будут интересны только инвестиционно привлекательные участки. С какой стати они будут вкладывать свои средства в неликвидный товар? В этом случае все финансовое бремя ляжет на муниципалитет?

- И застройщики, и муниципалитеты должны подходить к расходованию своих средств разумно. Нормальный муниципалитет не будет просто так финансировать формирование любых земельных участков. Естественно, эта работа будет проводиться по тем из них, на которые есть спрос (те же заявки инвесторов). Если рассматривать городские муниципалитеты, то практически во всех городах есть высоколиквидные земли. А, к примеру, в сельских поселениях, при полном отсутствии ликвидного рынка земельных участков, муниципалитет не обязан формировать земельные участки впрок. Он, например, может установить систему заявок на формирование участков, которые потом будут выставлены на аукцион. Даже если в аукционе будет всего лишь один участник, с ним может быть заключен договор купли-продажи или аренды. Соответствующая норма вносится в Земельный кодекс в рамках установления порядка проведения открытых аукционов.

- Таким образом, получается, что отсрочка, которая в результате была прописана в законе, в принципе, бесполезна?

- Она вредна. За это время будут разобраны все действительно привлекательные земли, и деньги застройщиков попадут не в муниципальные бюджеты, а к тем чиновникам, которые будут согласовывать выделение земельных участков.

М2 - КВАДРАТНЫЙ МЕТР. Субъектами градостроительных отношений могут быть Российская Федерация, субъекты РФ, муниципальные образования и юридические лица. Кодекс разграничивает сферы ведения различных органов власти в вопросах градостроительной деятельности.

Градостроительный кодекс: много слов, мало дела  (Москва; 23.02.2005; Иван Куприянов; М2 - Квадратный метр)

Принятый Градостроительный кодекс РФ - один из основополагающих документов - регулирует отношения по градостроительному зонированию, планировке территории и т. д. Субъектами градостроительных отношений могут быть Российская Федерация, субъекты РФ, муниципальные образования и юридические лица. Кодекс разграничивает сферы ведения различных органов власти в вопросах градостроительной деятельности.

К компетенции федерального центра относятся объекты федерального значения, а также планирование границ земель лесного, водного фонда и особо охраняемых природных территорий федерального значения и земли, используемые для государственной обороны. В ведении субъектов РФ находятся планирование строительства объектов регионального значения и установление границ сельскохозяйственных земель. Муниципальным образованиям даны полномочия разрабатывать генеральные планы поселений и городских округов.

Несмотря на относительно четкое разделение компетенции, законодательством предусмотрена возможность совместной подготовки документов территориального планирования органами власти разных уровней. Не все они могут на равных участвовать в совместной деятельности.

В ст. 27 Градостроительного кодекса определен порядок взаимодействия органов власти. Федеральные органы исполнительной власти могут взаимодействовать с соответствующими органами субъектов РФ, которые в свою очередь могут вести диалог не только с «федералами», но и с муниципальными органами, а также между собой. Местные органы власти могут сотрудничать с органами власти субъектов РФ и между собой.

Таким образом, невозможен лишь непосредственный диалог муниципальных и федеральных властей: слишком разные уровни, слишком разные задачи.

Инициатива совместной подготовки документов может принадлежать любому потенциальному участнику обсуждения. Несмотря на различный статус органов власти, комиссия по совместной подготовке документов должна быть создана на условиях равного участия (представительства).

Основой территориального планирования являются генеральные планы, где, в частности, содержатся данные о границах поселений и городских округов, зон с особыми условиями использования, территорий объектов культурного наследия, зон инженерной и транспортной инфраструктур и т. д. Кодексом предусмотрено, что по проектам генеральных планов должны проводиться публичные слушания в каждом населенном пункте. 

Каждому метру - свое назначение

Территориальное планирование - вид градостроительной деятельности, который, согласно новому кодексу, будет определять назначение тех или иных земель (лесной и водный фонд, оборона, энергетика и т. д.). Территориальное планирование осуществляется на трех уровнях: федеральном, региональном и местном. Оно напрямую зависит от компетенции властей и принадлежности соответствующих территорий.

Еще одним видом градостроительной деятельности является градостроительное зонирование (установление границ муниципальных образований). Границы территориальных зон могут устанавливаться по ряду объектов, в том числе по линиям магистралей, разделяющим транспортные потоки противоположных направлений; границам земельных участков или населенных пунктов; естественным границам природных объектов и т. д. Вместе с тем границы территорий с особыми условиями использования (санитарно-защитные зоны, зоны охраны памятников, водоохранные зоны и т. д.) могут не совпадать с границами территориальных зон. Таким образом, при разных основаниях формирования тех или иных территорий на одном пространстве может быть сформировано несколько абсолютно разных зон.

В процессе градостроительного зонирования возможно определение жилых, общественно-деловых, производственных и иных зон. Что же может относиться к той или иной зоне? В состав жилых зон входят территории, где располагаются индивидуальные или многоквартирные жилые дома, объекты культового и социально-бытового назначения, а также территории, отведенные под садоводческие участки.

В общественно-деловые зоны включаются здания, предназначенные для обеспечения жизнедеятельности граждан (объекты образования, культуры, торговли и т. д.). Промышленные объекты должны быть расположены в соответствующих производственных зонах. К зонам сельхозугодий относятся пашни, сенокосы, земли с насаждениями, а также все территории, занятые объектами, предназначенными для ведения и развития сельского хозяйства.

Причем указанные территории могут быть включены в состав зон, находящихся в черте населенных пунктов. В составе любой зоны могут быть выделены зоны специального назначения (к ним, например, относятся места размещения военных объектов, крематории, кладбища и т. д.).

Возможности использования территорий определенной категории ограничиваются градостроительными регламентами. Законодательством установлено довольно большое количество случаев, в которых градостроительные регламенты не действуют. В частности, их действие не распространяется на территории общего пользования (площади, улицы, бульвары и т. д.), объекты культурного наследия, сельхозугодья, а также объекты водного и лесного фондов. 

Планирование бывает разным

Следующая разновидность градостроительной деятельности - планировка территорий. Как и иные виды градостроительной деятельности, она направлена на обеспечение устойчивого развития отдельных территорий и установления границ земельных участков. При планировке территорий подготавливаются планы земельных участков, которые составляются в отношении застроенных, предназначенных для сооружения или реконструкции объектов капитального строительства участков (здания, строения, сооружения, недостроенные объекты и т. д.).

К объектам капитального строительства не относятся временные постройки — павильоны, киоски и др. Градостроительный план должен содержать в себе определенную информацию об участке: его границы, наличие объектов капитального строительства, данные об использовании участка и т. д. 

Проектировщику на заметку

К градостроительной деятельности относится и архитектурно-строительное проектирование. Еще до создания проектной документации необходимо провести инженерные изыскания для изучения всего комплекса условий, которые могут оказать влияние на использование соответствующих территорий. Инженерные изыскания могут проводиться застройщиком или иным лицом, с которым у застройщика заключен договор.

После получения результатов исследований и подготовки проектной документации необходимо пройти государственную экспертизу, основная функция которой - проверка соответствия проектной документации действующему законодательству. В том случае, если все документы в порядке, застройщик получает разрешение на строительство.

При возведении, капитальном ремонте или реконструкции объекта застройщик обязан подготовить земельный участок, все имеющиеся документы (проектную документацию, инженерные изыскания и т. д.) и сам объект. В случае приостановления или прекращения строительства объекта застройщик обязан обеспечить его консервацию.

Любое отклонение от проектной документации необходимо регистрировать. Причем сначала следует внести изменения в проектную документацию, а затем утвердить их в установленном порядке. Все это может занять довольно много времени.

За строительством ведется двойное наблюдение. Застройщик сам обязан осуществлять строительный контроль и о каждом ЧП незамедлительно сообщать органам строительного надзора, которые являются вторыми наблюдателями.

После завершения процесса возведения объекта застройщик обязан получить разрешение на ввод объекта в эксплуатацию, для чего надо обратиться с соответствующим заявлением в орган, выдавший разрешение на строительство.

ВЕДОМОСТИ. Новый Градостроительный кодекс, за исключением отдельных норм, вступил в силу 30 декабря минувшего года. Документ вводит ряд прогрессивных новаций: подготовку местными властями участков для продажи, упразднение госэкспертизы проекта строительства и др. Эти предписания представляют собой амбициозные и дорогостоящие задачи, на претворение в жизнь которых потребуется не один миллион долларов. Но источник финансирования со стороны государства пока остается загадкой.

На асфальте: Фабрика участков (Москва; 21.03.2005; Вера Ковалева; Ведомости)

Новая версия

Создатели нового Градкодекса учли многие недостатки более ранней версии документа 1998 г. выпуска. Присовокупив к старому кодексу новые идеи, законотворцы получили в высшей степени либеральный документ, плохо сочетающийся со сложившимися на российском строительном рынке традициями. Причем, несмотря на масштабность внесенных в него изменений, Градкодекс вступил в силу, едва увидев свет. Обычно подобные документы имеют некоторую отсрочку вступления в силу - на полгода или на год, чтобы правительство могло издать подзаконные акты.

По выражению старшего юриста “Пепеляев, Гольцблат и партнеры” Максима Попова, “этот кодекс свалился на существующую систему”. Поскольку новый кодекс - федеральный закон прямого действия, он начал действовать с момента опубликования. Между тем регулируемые им отношения продолжают работать по-старому в силу инертности. Кроме того, никто еще не отменил большое количество прежних федеральных и подзаконных актов, регулирующих градостроительную деятельность.

Правда, этапы этой деятельности кодекс четко систематизирует. В документе насчитывается четыре шага на пути от чистого поля к участку под застройку: территориальное планирование, градостроительное зонирование, планировка территории и, наконец, проектирование, возведение и реконструкция объектов капитального строительства. Интересно, что Градкодекс призван регулировать проблемы не только земель поселений, но и так называемых межселенных земель. По мнению вице-президента по строительству управляющей компании “Сити” Александра Серегина, практическое значение документа заключается в упорядочении деятельности застройщиков, проектировщиков, авторов проектов, подрядчиков на строительные и смежные работы, а также местных властей и органов, контролирующих проектирование и строительство.

Выделение участков будет начинаться с территориального планирования, в ходе которого федеральные, региональные и местные власти определят территории для возведения жилья, объектов инфраструктуры, промышленности и сельского хозяйства. Если на 1 января 2006 г. земельный участок окажется без документов территориального планирования, его нельзя будет зарезервировать, перевести в другую категорию, изъять для государственных или муниципальных нужд.

По словам директора отдела жилой недвижимости Knight Frank Екатерины Тэйн, “очень важна статья, связанная с необходимостью проведения согласительных мероприятий при осуществлении градостроительной деятельности”. Например, при градостроительном планировании необходимо утвердить генплан. Перед его утверждением органы власти обязаны опубликовать проект документа в СМИ, а затем провести публичные слушания. На слушаниях каждый житель имеет право высказать свою точку зрения, которая должна быть запротоколирована и принята во внимание.

Правда, жители и раньше протестовали против, например, строительства нового объекта рядом с их домом. Теперь же их обращения во властные структуры не будут иметь правовых последствий. Право высказываться будет действовать лишь во время публичных слушаний, а все последующие выступления окажутся юридически не обоснованными, говорит Тэйн.

Схемы территориального планирования, разработанные федеральными властями, направляются в высшие исполнительные органы субъектов РФ и муниципальных образований, к территориям которых относятся. Документы должны быть согласованы в течение трех месяцев. Если за этот срок от региональных или муниципальных властей не поступит соответствующего заключения, документация считается утвержденной “по умолчанию”.

Кроме того, федеральные, региональные и местные органы исполнительной власти, а также объединения граждан имеют право за свой счет отправить проекты документов территориального планирования на государственную экспертизу. Госэкспертизу осуществляет федеральный орган исполнительной власти или подконтрольное ему учреждение, которое наделено соответствующими полномочиями.

В случае если местные или региональные власти не согласны с предоставленной документацией, в течение месяца создается согласительная комиссия, срок деятельности которой не может превышать трех месяцев. На основании предоставленных согласительной комиссией документов и материалов принимается окончательный вариант схемы территориального планирования.

После территориального планирования власти должны провести градостроительное зонирование. В результате на территории каждого муниципального образования будут определены территориальные зоны и установлены градостроительные регламенты. На выполнение этой задачи правительство дало пять лет - до 1 января 2010 г. До этой даты для территорий поселений и межселенных территорий, если те подлежат застройке, необходимо разработать правила землепользования. Подробное содержание правил изложено в кодексе. С начала 2010 г. при отсутствии этих документов не допускается выдача разрешений на строительство.

Затем выделенные в результате зонирования территории подвергнут планировке. Последняя предполагает разбивку зоны на кварталы, микрорайоны и иные элементы, а также установление границ для участков под застройку. Планировку надо провести в отношении как застроенных, так и пустых территорий. Эта задача также ложится на плечи местных властей и местного же бюджета. Кроме того, органы местного самоуправления будут решать, какой именно набор документов необходим для планировки территории.

В ходе планировки за каждым участком земли будут закреплены предписания относительно того, какого назначения здание на нем можно построить. Помимо назначения укажут его этажность, контур углубления, площадь и т. д. На сегодняшний день в России существует лишь несколько городов, где на средства американских грантов в середине 90-х гг. были проведены подобные работы, которые стоят миллионы долларов. “Чтобы провести эти изыскания, надо проверить все свободные территории, создать архитектурный план целого района, города, просчитать, какие нужны коммуникации, - говорит руководитель АН "Лаурел" Ирина Радченко. - Специалистов, которые могли бы провести эту работу, в России мало, и на все территории их не хватит”. Если до 2010 г. планировка какой-либо территории не будет проведена, то, по мнению Попова, “либо резко сократится оборот недвижимости, либо срок перенесут на более поздний”.

Поручая серьезные работы по градостроительному планированию муниципальным властям, государство тем самым ослабляет действующий механизм централизованного контроля над подобной деятельностью. Последствия могут быть как благими, так и негативными. По словам Серегина, “с одной стороны, процесс принятия решений переносится "ближе к делу", а с другой - расширяется почва для злоупотреблений и коррупции на местах, что приведет к перекосам в деле контроля за строительством, использованием природных ресурсов, экологией и общей безопасностью”.

Безусловно, любое строительство должно осуществляться с учетом местных особенностей, однако, отмечает Серегин, “если этими вопросами начнут заниматься узкопрофильные специалисты повсеместно, то трудно представить себе последствия внедрения разработанных норм”. Интересно, что в Градкодексе отсутствует статья, предписывающая субъектам РФ привести местное законодательство в соответствие с новым документом.

Земля с молотка

Участки, самостоятельно приготовленные властями, куда подведены коммуникации, заранее подготовлена исходно-разрешительная документация, инвесторы смогут приобрести на аукционе. Соответствующие изменения были внесены в Земельный кодекс. “[Но пока] аукционы проводятся очень редко, - говорит Попов. - По некоторым оценкам, которые прозвучали в ФАС, сейчас на аукционах предоставляется всего лишь 2% московских участков”. В подавляющем количестве случаев инвестор приобретает землю с предварительным согласованием места размещения объекта, за свой счет обеспечивая выбор земельного участка и выполнение всех изысканий, определяющих, можно ли в этом месте строить.

Найдя привлекательный участок, инвестор обращается в органы местного самоуправления, к санитарам, экологам, пожарникам, начинает изучать геоподоснову. Затем контролирующие организации выносят вердикт. В случае положительной резолюции инвестору разрешают построить объект и предоставляют ему этот участок без торгов. “У власти и раньше была возможность [самой] формировать земельные участки, - отмечает Попов. - Но чиновники этого не делали из-за отсутствия средств”. В будущем все больше участков будет предоставляться на аукционах без предварительного согласования места размещения объекта.

Норма относительно аукционов вступает в силу с 1 октября этого года. Если власти не успеют довести до необходимой кондиции все имеющиеся на территории России участки (а они не успеют), то инвесторам позволят приобрести “необработанный” участок “для комплексного освоения в целях жилищного строительства”. В этом случае власти лишь формируют участок и ставят его на кадастровый учет. А победитель торгов будет разрабатывать градостроительную документацию, определять подключение к коммуникациям и затем проектировать. Хотя никто не гарантирует, что на “непроверенном” участке удастся что-либо построить.

Когда же участок предоставляется просто для “жилищного строительства”, сам организатор аукциона - орган местного самоуправления за свой счет формирует земельный участок, разрабатывает для него градостроительную документацию, определяет возможность подключения к коммуникациям и выставляет на торги. Инвестору остается лишь приобрести эту землю или право аренды на нее и начать строить.

Таким образом, застройщики окажутся перед дилеммой: либо платить за участок дороже, но получить гарантию того, что на этом участке можно строить, либо получить участок дешевле, но без каких-либо гарантий.

“В открытой конкурентной борьбе шансы выиграть резко возрастают у тех застройщиков, которые имеют большой опыт работы на рынке, - отмечает руководитель пресс-службы "Сити - XXI век" Сергей Лядов. - Компаниям, не имеющим его, будет намного сложнее получить землю под строительство”. По его словам, время темных лошадок на рынке недвижимости будет уходить в прошлое, а градостроительные замыслы властей станут более открытыми. Не столь оптимистично к настрою властей относится Максим Попов. “Я думаю, что тем или иным образом власти будут пытаться уйти от практики аукционов, - говорит он. - Тем более что будет не только аукционная форма распределения земельных участков”.

Согласно Земельному кодексу, если на аукцион является только один претендент, власти обязаны продать ему участок или право его аренды. Ранее в такой ситуации торги признавались несостоявшимися, участок не продавался и позже выставлялся на аукцион еще раз.

Без проекта никуда

В последней части Градостроительного кодекса речь идет о проектировании, строительстве и реконструкции объектов недвижимости. Согласно документу этот блок задач разделяется на несколько этапов: инженерные изыскания, архитектурно-строительное проектирование, строительство и ввод объекта в эксплуатацию. В новой редакции Градкодекса эти этапы были подвергнуты некоторым изменениям, порой весьма существенным и иногда - революционным.

Прежде чем построить дом, необходимо подготовить проектную документацию. Новый Градкодекс юридически отменяет согласование проекта строительства - в документе нет ни слова о том, что проект надо подвергать этой процедуре. Между тем сейчас существует много органов, которые согласовывают проекты. Согласно новым правилам проект строительства должен быть утвержден застройщиком, а затем направлен на экспертизу.

Одна из новелл Градкодекса связана с тем, что экспертизу проекта здания теперь будут осуществлять не только государственные, но и негосударственные органы. Им-то и придется согласовывать проект с “санитарами”, “пожарниками”, “экологами” и другими согласующими инстанциями, что существенно сэкономит время застройщика. “Эта норма очень прогрессивная, - делится впечатлением Максим Попов. - Получается некий принцип "одного окна": проектировщик подготовил проект, дал его государству, а оно собрало все необходимые согласования”.

Негосударственную экспертизу проекта строительства будет осуществлять организация, аккредитованная при федеральном правительстве. Однако пока никакого положения об аккредитации не выходило. А вот с государственной экспертизой могут возникнуть проблемы, считает начальник юридического отдела компании “Квартал” Сергей Федоров. Согласно Градкодексу государственная экспертиза должна проводиться федеральным органом исполнительной власти. Но в настоящее время экспертизу в Москве проводит Мосгосэкспертиза, которая является функциональным органом правительства Москвы.

“Следовательно, уже сейчас встает вопрос о легитимности проведения госэкспертизы проектной документации Мосгосэкспертизой, - говорит Федоров. - И от его скорейшего разрешения зависит стабильное развитие строительного рынка Москвы”. Порядок организации и проведения госэкспертизы должен быть установлен правительством РФ. И хотя Градкодекс уже вступил в силу, порядок проведения экспертизы еще не утвержден.

С 1 января 2006 г. отменяется обязательная государственная экспертиза малозначительных объектов. К последним относятся жилые дома высотой не более трех этажей и коммерческие объекты площадью не более 1500 кв. м, которые не используются для общественных целей. Если раньше инвестор хотел построить маленький склад, он должен был заказывать проектную документацию, согласовывать ее и утверждать. Сейчас все будет гораздо проще: построить небольшой объект можно будет без проектной документации.

Обязательность подготовки проектной документации отменили и в индивидуальном жилищном строительстве. Если гражданин купил земельный участок и хочет построить на нем жилой дом, он не обязан заказывать проект строительства, согласовывать его, посылать на экспертизу и т. д. Впоследствии гражданин имеет право продать дом без проекта, если его право собственности на него зарегистрировано.

“Но если вы строите жилой дом [специально] для продажи или не исключаете его продажу в будущем, то лучше закажите проект, - советует Попов. - Ведь потенциальный покупатель захочет быть уверен в том, что дом построен по нормальному проекту, который прошел экспертизу”. Если же дом будет продаваться без проекта, придется заказать работы по анализу конструкции дома. Кроме того, на рынке дом без проекта будет стоить дешевле аналогичного дома с проектом.

Принятый Градкодекс обязывает эксперта, давшего положительное заключение на проект строительства, нести ответственность за негативные последствия, которые может повлечь за собой строительство здания на основе проекта с ошибками. Например, такие ошибки могут стать причиной травм или гибели людей. Если орган, осуществляющий экспертизу проекта, дал на него положительную резолюцию, то он несет субсидиарную ответственность за такие аварии.

Одним из нововведений Градкодекса является формальное упразднение госкомиссии, которая выдает акт приемки в эксплуатацию. Согласно кодексу теперь достаточно лишь приложить заключение органа строительного надзора о том, что объект соответствует всем нормам и правилам. “Хотя госкомиссии не будет формально, юридически, она останется фактически и будет присутствовать во время заседания органа строительного надзора”, - полагает Максим Попов.

Скорее всего этот орган будет получать разрешения и согласования от всех заинтересованных служб - “пожарников”, “санитаров” и т. д., либо согласования будет собирать сам орган власти местного самоуправления. “Тем или иным образом согласование построенного здания сохранится, но формально госкомиссия перестанет существовать”, - резюмирует Попов.

Светлое будущее

По мнению участников рынка недвижимости, эффективность нового Градкодекса будет зависеть от того, как документ будет исполняться строительными компаниями и органами государственной власти. “Не стоит ожидать того, что принятие Градостроительного кодекса быстро отразится на рынке, - считает Сергей Федоров. - В полную силу кодекс будет применяться только после осуществления территориального планирования и градостроительного зонирования территорий”.

Однако помимо выполнения всех директив кодекса относительно градпланирования необходимо привести в соответствие с документом уже существующие законодательные акты. “Реальное введение в действие нового Градкодекса еще предстоит поставить "на почву" дополнительной законодательной конкретизации механизма принятия решений - что, кто и как должен делать”, - говорит Александр Серегин. По его мнению, чтобы новый кодекс представлял собою конкретный свод понятий и являлся руководством к действию, необходимо дополнительно разработать всесторонне обоснованную и контролируемую систему расширения функций местных властей и местных органов контроля и надзора в области строительства и архитектуры.

До тех пор, пока не откорректируют старую законодательную базу, она будет продолжать работать в силу своей инертности и вопреки Градкодексу, а органы власти при выдаче разрешительной документации при застройке будут продолжать руководствоваться нормами, принятыми ранее. “Поэтому, пока не будут приняты все документы, регламентирующие процессы, связанные с территориальным планированием, градостроительным зонированием, в том числе с правилами землепользования и застройки, и планировкой территорий, рано говорить о полноценной работе этого Градостроительного кодекса”, - говорит Екатерина Тэйн.

В перспективе кодекс снизит административные барьеры для застройщиков, а сроки согласования исходно-разрешительной документации по инвестиционному проекту сократятся. Также уменьшатся издержки компаний, следствием чего станет более благоприятный инвестиционный климат. “Новый Градкодекс должен создать и благоприятные условия для формирования строительных площадок с развитой инженерной инфраструктурой, - заявляет Сергей Лядов. - Если эти меры будут реализованы, то предложение на рынке жилья увеличится”.

В результате выиграют все, и в первую очередь потребитель. Правда, не следует забывать о том, что Градкодекс нарушает практику, сложившуюся за последнее десятилетие. С принятием документа появятся новые инстанции, возникнут новые требования к инвесторам и застройщикам. По мнению Ирины Радченко, “в нашей стране вводить что-то новое, когда еще не отменено старое, - значит плодить чиновничий произвол. Поэтому есть большие сомнения в том, что написанное на бумаге будет претворено в жизнь”.

ИЗВЕСТИЯ. Своими опасениями по поводу возможных последствий принятия Градостроительного кодекса поделился заместитель директора Центрального научно-исследовательского и проектного института градостроительства Марк Вильнер. "По сути это приватизация последнего серьезного ресурса государства - нашей территории".

"Это акция, по сравнению с которой ваучеры - мелкая афера" (Москва; 23.12.2004; Соб.Инф.; Известия)

В среду Государственная дума приняла пакет документов, направленных на создание в России рынка доступного жилья. Среди них новая редакция Градостроительного кодекса - документа, по сути определяющего жизнь городов и горожан. Документ вызывает у экспертов самые противоречивые эмоции. Одни уверены, что с его принятием города ожидает инвестиционный и строительный бум, другие предрекают резкое ухудшение качества жизни россиян и техногенные катастрофы. Своими опасениями по поводу возможных последствий принятия кодекса поделился с "Известиями" заместитель директора Центрального научно-исследовательского и проектного института градостроительства Марк Вильнер.

"По сути это приватизация последнего серьезного ресурса государства - нашей территории"

К рынку доступного жилья новый градкодекс прямого отношения не имеет. Вместо этого он создает предпосылки для приватизации олигархами последнего серьезного ресурса государства - нашей территории. Это очередная акция, по сравнению с которой ваучеры - мелкая афера. Смысл кодекса в том, чтобы снять любые ограничения государственного уровня на использование земельного участка, оставив их только на муниципальном уровне. То есть инвестор сможет распоряжаться любым участком земли, договорившись только с местной администрацией. Таким образом, отметается государственное регулирование использования территории.

При этом объекты федерального значения - памятники истории и культуры, заповедные территории, использование которых сейчас регулируется федеральными законами, - остаются практически беззащитными. В том случае, если будет принят новый кодекс, инвестор будет спрашивать разрешения на застройку, скажем, территории заповедника только у органов местного самоуправления. В большинстве городов России они очень слабые.

"Возьмите Ленинский проспект - Париж похуже будет..."

Кодекс предлагает ликвидировать профессиональный подход к развитию территорий. Градостроители и архитекторы в нем даже не упоминаются - о них намеренно "забыли". Представители этих профессий представлены как главные враги застройщиков и инвесторов, которые все тормозят. Но ведь это не так! Задача архитектора - обеспечить благоприятную среду для жизни человека. Нет жилья самого по себе - оно бывает в комфортном и некомфортном районе, удобным с точки зрения транспортной инфраструктуры, экологии и так далее. Любое изменение - строят ли новую дорогу, предприятие или дом - отражается на всей среде. Эти изменения подчиняются объективным законам и являются предметом градостроительных регламентов. А в новом кодексе предполагается, что регламенты - это всего лишь предмет договора.

Нужно развивать систему регулирования градостроительной деятельности, а не разрушать ее. Сейчас мы в этой сфере на передовых позициях. Возьмите кварталы Ленинского проспекта. С большими зелеными дворами, обустроенной социальной, инженерной и другой инфраструктурой. Кстати, в старом Париже похуже будет. Наши нормативы обеспечивают относительно благоприятную среду для человека. Да, они нарушались - но это было отступление от законов. Сейчас это предлагается делать по закону.

"Можно будет купить пару московских кварталов"

Каких последствий можно ожидать в городах, если новый Градостроительный кодекс вступит в силу? Можно будет намного повысить плотность застройки. Изменить этажность. Можно будет все, что нужно для получения прибыли. Можно застроить Москву, как Нью-Йорк, и ходить по этим щелям. Все это будет делаться не для рядового гражданина, а для небольшого слоя людей, которые получат большие прибыли от строительства коммерческого жилья.

Кодекс заметно интенсифицирует скупку земель в привлекательных регионах. Уже скуплены самые ценные участки в Москве, Подмосковье, Санкт-Петербурге, Ленинградской области, на Черноморском побережье Краснодарского края и так далее. Цена квадратного метра в десятки, сотни, тысячи раз возрастет. Среди проданной земли окажется и та, которая будет нужна государству для осуществления своих функций - прокладки коммуникаций, строительства социальных объектов. Эта земля тоже будет продана за бесценок. Потом по статьям этого кодекса - там эта процедура очень хорошо прописана - государство будет выкупать участки по ценам в сотни раз более высоким. На этом и коррумпированные чиновники, и лица, делающие деньги на земельных спекуляциях, получат достаточно большие прибыли.

--------------------------------

Вице-спикер Госдумы Георгий Боос: "Градостроительный кодекс - четкий и прозрачный документ"

Новый Градостроительный кодекс - необходимое условие для формирования рынка доступного жилья. Мы предлагаем ввести аукционы с 2005 года, но, чтобы муниципалитеты успели к ним подготовиться, будет введена отсрочка вступления в силу этих норм на 2-3 месяца. Больше отсрочки давать нельзя, так как за это время земельные участки будут распределены местными властями среди своих, и мы получим новый монополизм.

Кодекс направлен на увеличение темпов жилищного строительства. Документ четко устанавливает и разграничивает полномочия органов публичной власти, вводит единые и прозрачные процедуры осуществления градостроительной деятельности. При этом все конкретные градостроительные решения должны приниматься с учетом региональных и местных особенностей и интересов населения.

В документе остались требования проведения обязательной госэкспертизы проектных документаций на объекты, которые могут представлять опасность для жизни и здоровья граждан. Он устанавливает ответственность государственных и муниципальных органов власти, а также требование обязательного страхования своей ответственности лицами, осуществляющими градостроительную деятельность. Новый кодекс направлен на упрощение доступа к земельным участкам, создание эффективной системы планирования использования земель и усиление ответственности в строительстве.

Земельный кодекс

M2 = Квадратный метр. В конце 2004 года в Земельный кодекс РФ были внесены изменения, часть которых касалась процедуры получения земельных участков под строительство.

Землю теперь можно купить только с молотка (Москва; 9.03.2005; Иван Куприянов; M2 = Квадратный метр)

В конце 2004 года в Земельный кодекс РФ были внесены изменения, часть которых касалась процедуры получения земельных участков под строительство. Теперь они будут распределяться через аукционы. Исходя из норм Земельного кодекса (далее - Кодекс), приобрести землю у государства может любой гражданин России, иностранец или организация.

При определении покупателя участка, предназначенного для возведения многоэтажного дома, в обязательном порядке проводится аукцион. В случае малоэтажного или индивидуального строительства проведение торгов не является непременным условием. Также необходимо отметить, что участки для малоэтажного строительства предоставляются без предварительного согласования места размещения объекта. 

Хочешь купить землю - учись торговаться

Кодекс выделяет две разновидности прав на землю, которые можно выиграть на аукционе: аренда и собственность. Причем независимо от предмета торгов (земельный участок или право его аренды) продавцом будет или соответствующий исполнительный орган, или орган местного самоуправления (они же могут быть и организаторами аукциона). Но даже если аукцион проводит специализированная организация, форма проведения торгов, начальная цена лота и сумма задатка определяются соответствующими государственными органами.

Организатор устанавливает время и место проведения аукциона, форму и сроки подачи заявок на участие в торгах, порядок внесения и возврата задатка, а также величину повышения начальной цены («шаг» аукциона). Заметим, что «шаги» у аукциона обычно бывают достаточно большими: от 1 до 5% начальной цены предмета торгов.

Естественно, объектом купли-продажи может выступать только участок, который имеет свой регистрационный номер в земельном кадастре. Земельный кодекс прямо указывает на обязанность продавца земли заранее, до заключения договора, сообщить потенциальному покупателю обо всех обременениях (залог, аренда, право пользования и т. д.) участка и иных фактах, способных ограничить использование земли. Помимо этого покупателям, согласно ч. 2 ст. 37 Кодекса, должны быть сообщены дополнительные требования, ограничивающие возможное использование этого участка. К таким условиям относятся:

– право продавца выкупить участок обратно по своему желанию;

– ограничение распоряжения участком (кроме установленных законодательством случаев);

– ограничение ответственности продавца при предъявлении претензий на участок третьими лицами.

Например, некая организация купила на аукционе участок земли. В договоре, заключенном с нею по итогам аукциона, продавец указал, что участок свободен от обременений. В договоре также было прописано, что, поскольку указанная земля не имеет ограничений по использованию, продавец не несет никакой ответственности по требованиям третьих лиц. Как выяснилось позже, этот участок занимала другая организация, пользовавшаяся им на правах аренды: договор расторгнут не был и арендатор не знал о смене собственника. После того как выяснились все обстоятельства, организация-покупатель потребовала от продавца вернуть уплаченную за участок сумму. Поскольку продавец отказался возвращать деньги, пострадавшая компания обратилась в суд. В результате по решению суда продавец вынужден был вернуть всю сумму, уплаченную за участок, и проценты за пользование деньгами. 

К аукционам допустят не всех

Так как в аукционе может участвовать любой желающий, организатор должен за 30 дней опубликовать извещение о проведении аукциона в СМИ (в каком-либо печатном издании и на официальном сайте того органа власти, который является собственником земли). В извещении о проведении аукциона необходимо указать следующие данные:

– об организаторе аукциона;

– об органе власти, который принял решение о проведении аукциона, о реквизитах указанного решения;

– о месте, дате, времени и порядке проведения торгов;

– о предмете аукциона;

– о начальной цене предмета аукциона;

– о «шаге» аукциона;

– о подаче заявки на участие в торгах (в том числе о ее форме);

– о размере задатка и порядке его внесения;

– о существенных условиях договора, в том числе о сроке аренды.

Если организация или гражданин решили участвовать в торгах, они должны представить ряд документов:

– заявку на участие в аукционе;

– выписку из соответствующего реестра (для юридических лиц и индивидуальных предпринимателей); копию документов, удостоверяющих личность (для физических лиц);

– документы, подтверждающие внесение задатка (как правило, это либо платежное поручение, либо квитанция).

Перечень этих документов - закрытый: организатор аукциона не имеет права потребовать от потенциального участника каких-либо иных бумаг (единственное ограничение - каждый заявитель имеет право подать только одну заявку на участие в торгах). Когда организатор не допускает какого-либо участника до аукциона по причине непредставления дополнительных документов, его действия могут быть обжалованы. Однако есть и некоторые законные основания, по которым потенциальный участник не допускается к аукциону. К ним относятся непредставление необходимых документов или указание недостоверных сведений, невнесение задатка и т. д.

В случае если заявитель был отстранен от участия в аукционе или не выиграл, организатор обязан вернуть ему сумму задатка. По результатам торгов составляется протокол, в котором указывают предмет аукциона, победителя и цену земельного участка. Протокол должен быть составлен и подписан организатором и победителем аукциона в день проведения торгов.

Для аукциона по продаже земельного участка действуют те же основания признания торгов несостоявшимися, что и в иных случаях: участие только одного претендента и отсутствие предложений о покупке. Вне зависимости от результатов аукциона информация о них должна быть опубликована по тем же правилам, которые существуют для публикации информации о будущем аукционе. 

Торговать честно мы не научились

Земельные участки под комплексное освоение микрорайонов (планировка территории, строительство инженерной инфраструктуры, непосредственно жилищное строительство) предоставляются только в аренду. Порядок проведения такого аукциона почти не отличается от правил аукциона по продаже участка, хотя и имеет свои особенности. В частности, в извещении о будущих торгах должны быть указаны:

– размер арендной платы за земельный участок;

– способы обеспечения обязательств по комплексному освоению территории в целях жилищного строительства;

– максимальные сроки, отводимые на обустройство территории и т. д.

Существует довольно серьезная проблема, связанная с аукционами. Поскольку процедура проведения торгов не отличается четкостью, некоторые недобросовестные участники пытаются оспорить результаты аукциона. При представлении своих возражений они, как правило, ссылаются на процессуальные нарушения. Поскольку провести торги без единого нарушения довольно непросто, заинтересованная организация может оспорить результаты аукциона.

Саму идею продажи земли с аукциона нельзя не признать удачной. Однако в этом случае побеждает тот, у кого больше денег, что не всегда отвечает интересам государства. Несмотря на то что данные нормы вступили в силу, существует возможность их улучшить. Например, можно указать, что продажа земли будет осуществляться по результатам конкурса. Отличие конкурса от аукциона заключается в том, что в конкурсе побеждает не тот, кто предложит цену выше, а тот, чье предложение будет выгоднее для организатора конкурса. Это позволяет участнику, используя имеющийся административный ресурс, обеспечить себе победу, не выплачивая реальной рыночной цены участка.

КВАРТИРА. ДАЧА. ОФИС. Давно принят вполне рыночный Земельный кодекс (ЗК), различные подзаконные акты, но процесс выкупа земли идет крайне медленно. 

Полеты во сне и наяву (Москва; 03.03.2005; Петр Чернов; Квартира. Дача. Офис)

Теория и практика земельной реформы

Земля для такой огромной страны как Россия, - безусловно, один из основных природных ресурсов.

При этом вопросы собственности на землю остаются до сих пор нерешенными. Давно принят вполне рыночный Земельный кодекс (ЗК), различные подзаконные акты, но процесс выкупа земли идет крайне медленно. Государство, пытаясь подхлестнуть процесс, уже вторично заявляет, что к определенному сроку все земельные участки должны быть либо взяты в аренду, либо выкуплены в собственность. Принципиально меняется и схема предоставления участков под жилищное строительство. Все эти и многие другие новшества заработают очень скоро. Помочь разобраться в происходящем и была призвана, прошедшая конференция, которую торжественно открыл вице-президент Торгово-промышленной палаты РФ Сергей КАТЫРИН.

Прежде всего, важное уточнение: дата 1 января 2006 года должна беспокоить только юридические лица - требование о выборе к этому моменту между выкупом или арендой касается именно их. Тысячи владельцев индивидуальных домов, которые продолжают владеть земельными участками на правах бессрочного пожизненного пользования, могут спать спокойно: никто их участки не отберет и даже переоформлять не заставит, поскольку никаких сроков и санкций на этот счет не предусмотрено.

Правда, если такой собственник захочет свой дом продать, это будет затруднительно: строение будет в частной собственности, а земля под ним - нет. С точки зрения мировой практики, такая ситуация юридически абсурдна, но на то он и переходный период. Да и не привыкать нам к абсурду, особенно в земельных отношениях.

Если возникло желание оформить участок в собственность, обращаться следует в компетентные органы. Обычно это земельные комитеты муниципальных органов власти. При себе надо иметь документы, удостоверяющие права на участок. Увы, процесс оформления часто не так прост, как хотелось бы. По словам Александры Ерш, помощника заместителя председателя Высшего арбитражного суда РФ, одним из главных препятствий чаще всего является отсутствие кадастровой карты, поскольку немногие участки пока прошли кадастровый учет.

С получением новых наделов дело обстоит сложнее. Прежде всего, будет вводиться новый порядок предоставления участков под ИЖС (индивидуальное жилищное строительство). Как объяснил Алексей Лащенов, начальник отдела правового обеспечения ФГУ "Земельная кадастровая палата" по Московской области, сейчас существуют два варианта предоставления под застройку земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности: с предварительным согласованием места размещения объекта и без такового.

В первом случае, будущий собственник обращается в органы местного самоуправления, и все согласования идут за его счет. Плюсом является то, что он затем гарантированно получает этот участок в аренду. Во втором случае, подготовка участка проводится местными властями. Минус для соискателя в том, что он вынужден участвовать в торгах. Второй способ напрямую зависит от наличия у местных органов ресурсов для подготовки участков, поэтому неудивительно, что эти органы хотят получить максимальную отдачу, то есть продать участок подороже.

В соответствии с принятым недавно Градостроительным кодексом и поправками к Земельному кодексу, с 1 октября 2005 года первый способ упраздняется, то есть по всем новым участкам документацию должны за свой счет готовить местные органы власти. Вопрос, всегда ли у них есть на это средства и достаточный энтузиазм, можно считать риторическим. Но это еще полбеды: участки будут нарезаться только при наличии градостроительной документации на весь землеотвод. А такая документация пока мало где есть.

Раньше был выход, хотя не бесплатный, но реальный - взять разработку таких документов на себя (именно поэтому их нигде и нет). Теперь нельзя - это обязанность все тех же местных органов. Идея благая - вы приходите в земельный комитет, а там уже все нарезано, "красные линии" определены, градостроительные нормы понятны, коммуникации подведены, дата торгов известна. Покупаете и строите. Но это только теория. На практике ничего этого нет и не скоро будет - где-то из-за инерции мышления, а чаще из-за бедности муниципальных бюджетов и наличия более насущных проблем.

Что касается юридических лиц, то они должны определиться к 1 января 2006 года - брать землю в аренду или выкупать. Порядок принятия этого решения определяет ст. 36 ЗК, но толкование ее неоднозначно. Единственный вопрос, в который совсем недавно внес ясность Конституционный суд - право выбора режима владения землей принадлежит не органу власти, а заявителю. Но на этом ясность заканчивается, считает А.Ерш. Суды часто отказывают в праве собственности на участок, если на нем не ведется деятельность, соответствующая назначению земли. Однако из закона такой подход вовсе не следует.

Кроме того, нет действенной защиты прав заявителя, если местные органы просто игнорируют его заявление или незаконно отказывают ему. Наиболее распространенная практика - подача иска против органов власти о понуждении к заключению договора. Но эта практика сомнительна, поскольку у сторон нет обязательств по отношению друг к другу, и между ними отсутствуют гражданско-правовые отношения. Поэтому, считает Александра Ерш, спор должен носить административный характер, то есть оспаривать следует действия или бездействие органов власти. А уже затем, если муниципальный орган игнорирует решение суда, появляется основание для иска о понуждении к заключению договора.

Но как быть, если юридическое лицо, напротив, не желает принимать судьбоносное решение к назначенному сроку. Что случится 1 января 2006 года - неужто землю отберут? Что тогда будет со зданием? По мнению А.Лащенова, паниковать не следует: "Недвижимость в воздух не взлетит".

В законе отсутствует не только механизм контроля, но и не предусмотрена ответственность за неоформление земли в собственность или аренду до указанного срока. Нигде не сказано, что право на землю может быть прекращено, поэтому норма закона является, по сути, пожеланием. И как бы грозно это пожелание ни звучало, всем, кто имеет в собственности какое-либо здание, можно быть спокойными: несмотря на все парадоксы переходного периода, юридически невозможна ситуация, когда собственник здания не имеет прав на участок земли, находящийся под ним.

Жилищный кодекс

Социальное жилье

РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. В министерстве регионального развития подготовлен документ - методические рекомендации для органов местного самоуправления, на основании которых гражданина или семью могут "записать" в малоимущие, поставить на учет и предоставить социальное жилье. 

Бедность не порок, а шанс на новоселье (Москва; 11.03.2005; Ирина Невинная; Российская газета)

Кого считать малоимущим и кто теперь получит бесплатное жилье? Ответ дает новый документ минрегиона

По новому Жилищному кодексу встать в очередь, чтобы получить бесплатное жилье от государства, смогут теперь не просто нуждающиеся, но те, кто не в состоянии заработать себе на квартиру, то есть малоимущие. Ключевой вопрос при этом: кого же считать малоимущим, а кого - нет.

В министерстве регионального развития подготовлен любопытнейший документ - методические рекомендации для органов местного самоуправления, на основании которых гражданина или семью могут "записать" в малоимущие, поставить на учет и предоставить социальное жилье. Сейчас документ находится на регистрации в минюсте и, очевидно, в ближайшее время будет опубликован в "Российской газете".

- Надо оговориться сразу: документ носит рекомендательный характер, существующее разграничение полномочий в жилищной сфере не позволяет федеральным органам что-либо предписывать регионам в обязательном порядке, - пояснил "РГ" один из его разработчиков, генеральный директор Института экономики города Александр Пузанов.

- Доходы населения, обеспеченность людей жильем в разных регионах заметно различаются, - продолжает Александр Пузанов. - Впрочем, часто и в разных муниципальных образованиях в пределах одного региона мы видим разительный контраст. Поэтому в Жилищном кодексе четко сказано, что порядок учета доходов и налогооблагаемого имущества семьи для решения жилищного вопроса устанавливают органы власти субъекта Федерации. Конкретные же размеры дохода и стоимости имущества будут определяться на муниципальном уровне - органами местного самоуправления. Предполагалось, что к моменту введения Жилищного кодекса в действие в регионах будут приняты необходимые законы, кого и на каких основаниях относить к малоимущим. Однако задача оказалась настолько сложной и неоднозначной, что многие субъекты РФ попросили им помочь.

Поэтому возникла необходимость резко ускорить подготовку соответствующих методических рекомендаций, которые построены так, что в них фактически "зашит" текст модельного регионального закона.

По замыслу авторов документа, законы субъектов Федерации, подготовленные на его основе, должны действовать таким образом, чтобы максимально объективно оценить материальное благополучие гражданина или семьи, их возможности и перспективы улучшить жилищные условия. Для этого будут проверяться не только текущие доходы, но и принадлежащее семье ценное имущество. Ведь его можно использовать в качестве стартового капитала - например, заложить, чтобы получить кредит для строительства новой квартиры.

Предлагаемая схема довольно сложна. Вся процедура оценки материального состояния состоит из нескольких этапов. Сначала определяется, какова рыночная стоимость квартиры, которую гипотетически может получить семья исходя из действующих в конкретном муниципальном образовании норм предоставления жилой площади. Рассчитывается среднемесячный доход, приходящийся на каждого члена семьи, а также стоимость принадлежащего семье имущества. Затем по специально разработанным формулам определяются размер недостающих средств, которые нужны, чтобы семья либо приобрела квартиру на рынке, либо получила ипотечный кредит. Следующий этап - вычислить, за какое время семья в состоянии накопить эти недостающие средства. Если в результате всей этой арифметики получится, что текущие доходы и материальная имущественная база таковы, что за определенный срок (он тоже устанавливается на местном уровне) семья не сможет ни накопить, ни взять в кредит сумму, достаточную для приобретения жилья, то такая семья и будет признана малоимущей.

Вопросов при прочтении документа возникает очень много. Как часто муниципальные власти должны проверять, не изменилось ли к лучшему положение гражданина или семьи, стоящей в очереди? Предлагаемая методика рекомендует делать это каждые два-три года. А когда у семьи подойдет очередь на социальное жилье, ее материальное положение должны будут проверить более скрупулезно и за более долгий период. Кроме того, документ рекомендует проводить и плановые проверки уже имеющихся дел - на предмет добросовестности заявителей, предоставивших сведения о своих доходах и имуществе. Все это потребует дополнительных расходов, которые лягут на муниципальные бюджеты. Кто заплатит за независимую оценку принадлежащего семье имущества? Как будут решаться спорные вопросы, если человека "почистят" из очереди? "Российская газета" предполагает вернуться к этой острой теме и детально поговорить о том, какие перспективы у предлагаемой методики, чтобы была возможность учесть возникающие вопросы при подготовке региональных нормативных актов.

Кстати, познакомиться с методическими рекомендациями можно уже сейчас - документ вывешен на сайте департамента строительства и жилищно-коммунального хозяйства министерства регионального развития.

Какое имущество предполагается принимать в расчет при определении статуса семьи

- жилые дома, квартиры, дачи, садовые домики;

- автомобили, мотоциклы, моторные лодки, другие транспортные средства;

- предметы антиквариата и искусства, ювелирные изделия;

- паенакопления в жилищно-строительных, гаражно-строительных и дачно-строительных кооперативах;

- банковские вклады, средства на именных приватизационных счетах;

- стоимость имущественных и земельных долей (паев), валютные ценности и ценные бумаги в их стоимостном выражении;

-земельные участки.

ТРУД. Чтобы получить сегодня бесплатное жилье, человек должен быть гол как сокол.

Малоимущие - это кто? (Москва; 15.04.2005; Полунин Андрей.; Труд)

С принятием 1 марта нового Жилищного кодекса у людей возникает много вопросов. В нем, например, сказано, что отныне претендовать на получение бесплатной квартиры могут лишь малоимущие граждане. Но они не станут собственниками - жилье им предоставят по договору социального найма. Всем остальным квадратные метры придется покупать. Но кого считать малоимущими? Кто и как будет это определять? С такого вопроса начался наш разговор с заведующим лабораторией социальной политики Института социально-экономических проблем народонаселения РАН Владимиром ГРИШАНОВЫМ.

- Буквально накануне вступления в силу Жилищного кодекса Министерство регионального развития РФ выпустило методические рекомендации, разъясняющие этот вопрос. Учет малоимущих должны вести органы местного самоуправления по месту жительства. Чтобы встать в очередь на социальное жилье, потребуется доказать, что ваш доход ниже прожиточного минимума. Но этого недостаточно. Министерская "методичка" рекомендует еще учитывать имущество, находящееся в собственности гражданина. При наличии жилого дома, дачи, садового домика, автомобиля, предметов антиквариата и искусства, ювелирных изделий, банковских вкладов, имущественных долей и земельных паев, ценных бумаг и прочего добра ему могут отказать в постановке на очередь. Идеология по сути правильная. Но, с другой стороны, многие детали в инструкции не прописаны. Вот кто и как проверит наличие тех же ювелирных ценностей, оставшихся от бабушки? Непонятно. Или, например, человек имеет ветхий садовый домик где-нибудь в глухомани - и в этом случае, скорее всего, его не поставят на очередь. Но почему? Ведь этот домик стоит копейки... Словом, последнее слово останется за чиновником. Чем это чревато - объяснять, думаю, не надо. Наверное, имело бы смысл составить подробные инструкции для каждого региона в отдельности, чтобы учесть местные особенности бедности или богатства.

- Смогут ли претендовать на социальное жилье лица без определенного места жительства?

- В принципе бомжи подпадают под один из пунктов методических рекомендаций. Там сказано: если гражданин сам ухудшил жилищные условия (например, продал квартиру и пропил деньги), его могут по истечении пяти лет поставить в очередь на получение социального жилья. По-хорошему, нужно было прописать условия получения жилплощади для таких граждан более четко. Скажем, полагается не менее 9 квадратных метров жилой площади (так называемой санитарной нормы) и не более 18 квадратных метров общей площади (социальной нормы).

- Хорошо, вас поставили в очередь на социальное жилье. Сколько его придется ждать?

- Сроки неизвестны, и это крайне несерьезный подход. На что вы имеете право, встав в очередь? Получить квартиру через 15 - 20 лет? За это время меняется состав семьи, дети вырастают, кто-то рождается, кто-то умирает. Сроки должны быть гарантированными. Например, если малоимущая семья ютится в квартирке, где на каждого приходится менее 5 квадратных метров общей площади, срок должен быть минимальным. Допустим, пять лет. А для остальных установить предельный срок в 15 лет. Если он истек, а свободных квартир нет - нужно выдавать стоимость квартиры деньгами либо жилищными сертификатами. Сейчас же очередникам никто ничего не гарантирует. Расчет делается на то, что за это время люди сами задергаются, будут что-то делать и не станут обременять собой государство.

- И все же: сколько россиян смогут воспользоваться правом на получение бесплатной квартиры?

- Когда обсуждался пакет законов по формированию рынка доступного жилья, министр промышленности и энергетики Виктор Христенко называл такие цифры: 61 процент российских семей (31 миллион человек) хотят улучшить жилищные условия. Из них 4,5 миллиона уже стоят в очереди на квартиру. Получается, желающих решить "квартирный вопрос" в стране - около 26 миллионов. Сколько из них можно признать малоимущими, руководствуясь достаточно жесткой инструкцией Минрегионразвития? Думаю, не больше 10 - 20 процентов, то есть от 2 до 5 миллионов человек. Примерно 20 - 30 процентов из этих 26 миллионов (наиболее обеспеченные) со временем смогут воспользоваться ипотекой. По крайней мере так обещают разработчики "жилищного" пакета.

- А что делать тем, кто недостаточно беден, чтобы претендовать на получение социального жилья, и недостаточно богат, чтобы купить квартиру через ипотеку?

- Это главная проблема, которую не решил новый Жилищный кодекс. Хотя как раз эта категория граждан наиболее многочисленна - более 12 миллионов человек. Эти люди не смогут купить жилье по ценам свободного рынка, если им не помочь на государственном уровне. Например, резервировать для них квоты в новостройках и продавать "квотируемые" квартиры практически по себестоимости, с небольшой прибылью. Можно ввести ограничения: в пределах социальной нормы (18 квадратных метров общей площади на человека) действует скидка, а "лишние" метры идут по рыночной стоимости. Конечно, в этом случае строительный комплекс потеряет часть нынешних сверхдоходов. Зато это будет реальное проявление социальной политики государства.

P.S. Этим материалом мы начинаем разговор о том, как на практике будет действовать новый Жилищный кодекс. В ближайших номерах мы проанализируем ситуацию с выселением граждан за неуплату жилищно-коммунальных услуг, а также сравним, какой из Жилищных кодексов - прежний или нынешний - более "социальный".

За

РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. Новый Жилищный кодекс коренным образом изменил порядок, по которому граждане могли получить бесплатную квартиру от государства. 

Социальные метры (Москва; 27.04.2005; Ирина Невинная; Российская газета)

Павел Крашенинников, председатель Комитета Госдумы по гражданскому, уголовному, арбитражному и процессуальному законодательству

Кому дадут бесплатное жилье

Новый Жилищный кодекс коренным образом изменил порядок, по которому граждане могли получить бесплатную квартиру от государства. Раньше встать в очередь могли те, кто имел жилплощадь меньше установленной социальной нормы. Теперь это необходимое, но не достаточное условие. Нужно еще, чтобы человек или семья были признаны малоимущими и подтвердили этот статус на момент получения квартиры. Кроме того, в социальном жилье автоматически окажутся все те, кто не захочет или не успеет приватизировать его до 2007 года. Тема сегодняшней беседы - "национальные" особенности социального жилья.

Российская газета: Вопрос из судебного департамента при Верховном суде РФ в Пермской области. "Жилищный кодекс не предусматривает учета нуждающихся в жилье по месту работы на госпредприятиях. В то же время статья 6 вводного Закона N189 определяет, что уже стоящие в очереди сохраняют право состоять на учете до получения ими жилья по договору социального найма. Работник аппарата суда с семьей живет в однокомнатной неприватизированной квартире и стоит в очереди на улучшение жилищных условий. При этом семья не является малоимущей. Будет ли этой семье предоставлено бесплатное жилье? Возможно ли бесплатное предоставление этого жилья в собственность?"

Павел Крашенинников: Такой вопрос задают многие. Потому что во многих органах госвласти есть специальные деньги, которые выделяются на год на решение жилищных проблем сотрудников. Закон о введении в действие ЖК указывает, что сформированная на 1 марта 2005 года очередь сохраняется. Сохраняется и структура очереди: "простые" нуждающиеся, "первоочередники" и "внеочередники". Все это "работает" и в отношении органов государственной власти. Если жилой дом построен, принят в эксплуатацию, очередникам предоставляется жилье по договору социального найма. Другое дело, что приватизировать его уже будет невозможно.

РГ: И семье не смогут отказать на основании того, что она не является малоимущей?

Крашенинников: Я знаю, что будет готовиться специальный закон о предоставлении жилья федеральным служащим. По Конституции государство может обеспечивать жильем не только малоимущих, но "иные указанные в законе категории граждан". И если такой закон будет принят, вопрос о материальном положении госслужащего, получающего жилье, будет решаться проще.

РГ: "Что разработчики Жилищного кодекса имели в виду, когда не включили в закон норму, допускающую разделение лицевого счета, если в квартире есть изолированные комнаты? Выросли дети, хотят отделиться, жить самостоятельно. Что нам теперь делать?"

Крашенинников: Речь фактически идет о разделе жилого помещения. Поскольку социальное жилье будет теперь предоставляться исключительно малоимущим гражданам, законодатели решили помешать искусственному созданию коммунальных квартир. Ведь когда происходил подобный раздел лицевых счетов, по существу возникала коммунальная квартира. В связи с целевым назначением социального жилья было решено такие сделки в законе не предусматривать. Точно так же, как и не предусматривать сделки по обмену социального жилья, допустим, на жилье, которое находится на правах собственности.

Но хочу обратить внимание, что раздел жилья возможен в кооперативных и приватизированных квартирах.

РГ: Вопрос от ваших земляков из Магнитогорска. "Если собственниками жилья являются наши родители, почему мы, взрослые дети, имеющие свою семью и самостоятельно зарабатывающие (но недостаточно, чтобы купить квартиру), не учитываемся при постановке в очередь на жилье?"

Крашенинников: Если вы встали на учет по старому Жилищному кодексу, то вас никто из этой очереди не выбросит. Если вы являетесь малоимущими и нуждаетесь в улучшении жилищных условий, то вас поставят на учет по новому кодексу. Прямая привязка доходов претендующих на получение социального жилья к прожиточному минимуму не совсем верна. В Челябинской области пока это решение не принято, но, исходя из кодекса, будут учитываться как доходы, так и наличие у семьи недвижимости и другого налогооблагаемого имущества.

РГ: Давайте уточним: речь идет о случаях, когда у выросших детей, которые уже имеют собственных детей, нет возможности отделиться от родителей, купив жилье. И даже если у них низкие собственные доходы, при определении, можно ли их считать малоимущими, будут браться в расчет и доходы родителей, и принадлежащие родителям машина, дача и так далее. По существу нищая молодая семья, живущая вместе с родителями, будет считаться обеспеченной.

Крашенинников: Это не факт. Потому что в данном случае каждый субъект Федерации будет принимать свой закон. Если те, кто проживает в одном жилом помещении, будут признаваться одной семьей, тогда ваши сомнения правильны. Но такой подход, по моему мнению, не совсем правильный. В данном случае налицо, что вместе проживают две семьи. Поэтому площадь, приходящаяся на одного проживающего, будет рассчитываться на всех и сравниваться с нормативом постановки на учет. Если на одного человека окажется меньше метров, чем по нормативу, - это уже основание признать семью нуждающейся. Конечно, если она попадет в категорию малоимущих. При этом уровень доходов, если решит региональный законодатель, может рассчитываться только для молодых, претендующих на социальное жилье.

РГ: "Прошу прокомментировать пункт 5 статьи 57 Жилищного кодекса. Сирота зарегистрирован в школе-интернате Всеволожска Ленинградской области. Могут ли мне предоставить жилье в другом населенном пункте?"

Крашенинников: Жилье сиротам, достигшим совершеннолетия, во внеочередном порядке предоставляет муниципалитет. Как правило, в том же населенном пункте, где ребенок вырос. Но если, например, свободного жилья в муниципальном образовании нет, то, я думаю, органы местного самоуправления вполне могут договориться с другим населенным пунктом. В любом случае обращаться надо в муниципалитет по месту нахождения интерната.

РГ: "Когда предлагается покончить с пережитком советской эпохи - квартирами коммунального заселения? Каким образом новый Жилищный кодекс решает проблему расселения коммуналок?"

Крашенинников: Жилищный кодекс дает возможности для расселения. А решать проблему должны сами граждане, а власти им помогать.

Еще при разработке Гражданского кодекса в 1994 году, когда мы готовили 18-ю главу о праве собственности на жилые помещения, шла дискуссия: признавать ли комнаты в качестве отдельного, самостоятельного объекта - жилого помещения наравне с отдельными квартирами? И в итоге мы пришли к мнению, что все-таки признавать. Уж если в стране, особенно в крупных городах, существуют коммунальные квартиры, соответственно мы не должны закрывать на это глаза.

Как законодательно боремся с коммуналками? В ЖК есть статья 59, которая устанавливает порядок предоставления освобождающихся помещений в коммунальной квартире. Первоочередное право получения освободившейся комнаты получают соседи. Если кто-то из них уже признан малоимущим и стоит в очереди, то он и получит комнату по договору социального найма. Если нуждающихся нанимателей нет, комната может быть предоставлена по договору купли-продажи. И только в том случае, если никто из соседей не захочет ее купить, она заселяется в общем порядке.

РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. Как защищает жилищный закон нанимателя? К примеру, может ли муниципалитет прервать договор социального найма, и что тогда будет с семьей - она отправится на улицу? 

У кого квартплата больше (Москва; 06.05.2005; Соб.Инф.; Российская газета)

У собственника квартиры или у нанимателя муниципального жилья?

Ирина Невинная, Павел Крашенинников, председатель Комитета Государственной Думы по гражданскому, уголовному, арбитражному и процессуальному законодательству

Как защищает жилищный закон нанимателя? К примеру, может ли муниципалитет прервать договор социального найма, и что тогда будет с семьей - она отправится на улицу? Вопросов в рубрику поступает по-прежнему очень много, и сегодня мы продолжаем обсуждать тему социального жилья.
Российская газета | В каком документе можно найти форму договора социального найма жилья? На что нужно обратить внимание жильцу, подписывая такой договор? Могут ли быть в нем какие-нибудь "подводные камни?"

Павел Крашенинников | Насколько я знаю, форма такого договора разработана в министерстве регионального развития.

Регионы вправе вносить в этот договор свои дополнения, изменения. Но нужно учесть, что существенные условия договора указаны в Жилищном кодексе. Соответственно они должны быть отражены и в договоре. Например, такими существенными условиями являются бессрочность договора, вопросы, связанные с предоставлением услуг, с осуществлением капитального ремонта наимодателем. Это правовые обязанности, которые указаны в Жилищном кодексе по отношению к нанимателю и к наймодателю. Все эти условия обязательно отражаются в договоре, и меняться они не могут.

РГ | Давайте уточним: договор социального найма устанавливается бессрочно, то есть семья, выполняющая все условия договора, не может лишиться квартиры?

Крашенинников | Да, по-моему, это очень важно.

РГ | Еще когда обсуждался проект нового ЖК, законодатели не раз говорили, что в дальнейшем предполагается дифференцировать оплату за жилье по договору социального найма в зависимости от доходов семьи. Поэтому люди, которые сегодня еще раздумывают - приватизировать квартиру или нет, - колеблются. Они боятся, что если откажутся от приватизации и останутся нанимателями, а при этом семья вполне обеспеченная, плата за квартиру может возрасти так, что это ударит по бюджету семьи. Такая угроза действительно существует?

Крашенинников | Не думаю. Жилищно-коммунальные тарифы устанавливаются региональными властями, они одинаковы для всех жильцов. Почему платит меньше малоимущий? Потому что федеральный закон освобождает его от платы за найм. Кроме того, наниматели в отличие от собственников не платят за капитальный ремонт. Но ведь эти платежи - не основная строка расходов в квартплате. Дороже всего обходятся тепло, горячая вода, а их, как и другие коммунальные услуги, необходимо оплачивать вне зависимости от уровня доходов. Другое дело, что малообеспеченным государство по-прежнему гарантирует субсидии по оплате этих услуг, но эти субсидии положены как нанимателям, так и собственникам жилья.

Еще раз хочу подчеркнуть: Жилищный кодекс не устанавливает тарифную политику по оплате за жилье и коммунальные услуги. И когда некоторые недобросовестные политики в своих выступлениях говорят, что вот, мол, из-за нового ЖК резко возрастут тарифы, они, мягко говоря, лукавят.

РГ | То есть вы считаете, что большой дифференциации по платежам быть не должно?

Крашенинников | Поймите, это невыгодно делать. Если местные власти начнут такую политику, то обеспеченные просто будут покидать скромное социальное жилье и переезжать в другое, лучшее, например, заключая договоры коммерческого найма. Поэтому такая политика - это путь к тому, чтобы одни кварталы превращались в трущобы, а другие - процветали. Кстати, такое расслоение по уровню доходов жильцов пережили многие страны. Было это в Европе, в какой-то мере остается в Америке. И сейчас существуют специальные разработки по тому, чтобы сглаживать эту разницу, чтобы более-менее состоятельные люди жили рядом с нанимателями социального жилья. Чтобы не возникали гетто.

РГ | "Объясните, пожалуйста, действие статьи 53-й ЖК "Последствия намеренного ухудшения гражданами своих жилищных условий". Я купил однокомнатную квартиру шесть месяцев назад, потом прописал жену и сына, вследствие чего мы стали обеспечены общей площадью на одного члена семьи менее учетной нормы. Значит ли это, что мы намеренно ухудшили свои жилищные условия или нет? До этого каждый был прописан у своих родителей в других городах".

Крашенинников | В данном случае если другого жилья нет и семья собралась наконец-таки вместе, то здесь намерения ухудшить жилищные условия я не вижу. И уж, безусловно, не является таким намерением, если родился ребенок, если поселили своих престарелых родителей. Намеренное ухудшение - это когда, например, была трехкомнатная квартира. Семья обменяла на однокомнатную с доплатой, деньги разошлись, а потом семья начинает требовать социальное жилье.

РГ | "У меня служебная квартира. Отработала в жилищно-коммунальном хозяйстве 12 лет. Сейчас уже несколько лет на пенсии, но продолжаю работать. Администрация города отказывает в снятии статуса служебного жилья и в оформлении квартиры по договору социального найма. Останется ли квартира за мной, если я прекращу работать?"

Крашенинников | В Жилищном кодексе есть прямой ответ. Если человек является пенсионером, то его выселить не могут без предоставления другого жилого помещения. Это статья 103-я ЖК.

РГ | "Могут ли муниципалитеты или органы государственной власти предоставлять жилье гражданам по договору коммерческого найма? Если да, то в каких случаях, кому?"

Крашенинников | В Жилищном кодексе об этом нет ни слова. Этот вопрос регулируется 35-й главой Гражданского кодекса. Мое представление такое, что не могут. Потому что органы местного самоуправления не должны заниматься коммерческой деятельностью. Соответственно, как мне представляется, использование муниципального жилого фонда для коммерческого найма незаконно. Это будет противоречить законодательству о местном самоуправлении.

РГ | Тогда что такое коммерческий найм? В Москве уже построено несколько так называемых "доходных" домов.

Крашенинников | Я знаю, что такие доходные дома есть, их по телевизору показывают, рекламируют, и так далее. Но я не думаю, что мэрия сама заключает договоры коммерческого найма. Эти дома должны принадлежать коммерческой структуре, инвестору, оплатившему их строительство. Из муниципального фонда, повторяю, устраивать "доходные" дома нельзя.

РГ | "Учитывается ли право собственника или нанимателя на дополнительную площадь при предоставлении по договору купли-продажи освободившейся комнаты в коммунальной квартире?"

Крашенинников | Нет. Право на дополнительную площадь в Жилищном кодексе отсутствует.

РГ | "Живем вместе с взрослой дочерью, ее мужем и сыном, нашим внуком, в двухкомнатной квартире. Норма постановки на учет - 10 квадратных метров, у нас - 11. Раньше могли хотя бы разделить лицевой счет, и тогда дочь могла бы встать в очередь. Не захотели судиться с дочерью, как-то глупо казалось. А теперь, как нам сказали, лицевой счет поделить уже невозможно - это запрещено. Получается, что у нас вообще безвыходная ситуация..."

Крашенинников | Да, по новому ЖК раздел жилья по договору социального найма уже невозможен.

Какие могут быть варианты?

Может быть, вам стоит приватизировать квартиру? Имея жилье в собственности, можно использовать его как стартовую площадку для улучшения жилищных условий. В Москве, например, хорошо "работает" разница в стоимости квадратного метра в центре и на окраинах, в черте города и в ближнем Подмосковье. Люди сдают свои квартиры в престижных районах и снимают в менее престижных, а на разницу еще и неплохо живут. Я знаю людей, которые, продав однокомнатную московскую квартиру, переехали в подмосковные города. Ездят на работу на электричке. Зато живут на свежем воздухе и в просторных квартирах. Здесь, конечно, вариантов очень много. Надо просто думать, смотреть, искать. Надо понять, наконец, что времена "собеса" давно кончились. Задача законодательства - создать людям условия эти возможности реализовать. Но реализовывать-то все равно самим людям...

Против

НОВАЯ ГАЗЕТА. После 1 марта государство будет предоставлять бесплатно жилье по договору социального найма. 

Жилищный вопрос будет решен короткими очередями (Москва; 04.04.2005; Елена Милашина; Новая Газета)

Как уменьшить количество очередников, не построив ни одного квадратного метра?

В этом выпуске проекта «Закон бомжий» мы начинаем анализировать третий раздел нового Жилищного кодекса. Раздел очень важный, так как он принципиально меняет жилищные правила для старых и новых российских очередников. Напомним, что после 1 марта государство будет предоставлять бесплатно жилье по договору социального найма. Подчеркиваем: граждане, получившие такое жилье, не смогут его приватизировать (то есть продать, подарить, оставить в наследство и т.п.).

При разработке именно этой нормы нового Жилкодекса многие эксперты говорили о возникающей несправедливости по отношению к тем очередникам, которые десятилетиями стояли в очереди на улучшение жилищных условий. Эти люди надеялись, что получат от государства жилье в собственность (как это было до 1 марта 2005-го). Но разработчики нового ЖК вполне осознанно зафиксировали и провели через Госдуму РФ дискриминационный отказ государства от своих обязательств перед гражданами. Поправки, которые устраняли эту несправедливость, не были приняты ни во втором, ни в третьем чтении нового ЖК.

Третий раздел комментирует независимый депутат Госдумы Галина ХОВАНСКАЯ

Мы уже не раз обращали внимание читателей, что после 1 марта все категории бывших льготников могут быть поставлены в общую очередь и приравнены по правам к новым очередникам. Новыми же очередниками после 1 марта могут стать только малоимущие, то есть только малоимущим будет предоставляться так называемое бесплатное (правильнее говорить - социальное) жилье от государства. Сегодня мы попытаемся понять, кто такие малоимущие и насколько государство готово улучшить жилищные условия граждан.

…Статья 49 ЖК РФ

«Предоставление жилого помещения по договору социального найма»
Не дает ответа на вопрос: кого считать малоимущим в России. Зато позволяет чиновникам уменьшить количество очередников…

Итак, бесплатное жилье государство предоставляет теперь только малоимущим. Сразу возникает вопрос: кто такие малоимущие, кто будет делить граждан на имущих и малоимущих и, главное, по каким критериям?

Из статьи 49 пока понятно только одно: определять малоимущих будут по совокупному доходу гражданина и рыночной стоимости налогооблагаемого имущества, находящегося в его собственности.

Процедура деления граждан на имущих и малоимущих отдана на откуп субъектам Федерации. А это значит, что никакого федерального стандарта, никаких общих правил игры, критерия, ниже которого нельзя будет опускаться, нет. У каждого региона будут свои критерии: у богатых регионов - одни, у бедных - совсем другие.

Более того, уже месяц действует новый Жилищный кодекс. Но! Проекты законов о порядке признания гражданина малоимущим не приняты пока ни в одном из регионов России. Даже Москва пока этого не сделала, а москвичи обычно в жилищной политике первопроходцы.

Что делать

Выход один - бороться за поправку в новый ЖК. Эксперты предложили разработчикам принцип определения имущих и малоимущих: если доходы семьи и рыночная стоимость имущества, за которое семья платит налог (квартира, машина, земельный участок и т.п.), - если все это, переведенное в денежную стоимость, позволяет семье при максимальной помощи органов власти* купить жилье, то семья не может быть признана малоимущей. Если совокупности дохода и вашего имущества не хватает, то вы можете быть признаны малоимущими, то есть имеете право встать в очередь на улучшение жилищных условий.**

Мы намерены в скором будущем внести поправки в новый ЖК о единых федеральных стандартах и исключении прожиточного минимума из доходов семьи при определении малоимущности граждан. Если считать прожиточный минимум, то доходы семьи как бы увеличиваются, и в некоторых регионах такие семьи, возможно, не будут признаны малоимущими. Такой подход позволяет уменьшить количество малоимущих, то есть очередников. Это неправильно, поэтому новый ЖК надо срочно исправлять.

…Статья 50 ЖК РФ

«Норма предоставления и учетная норма площади жилого помещения»
Еще больше позволяет чиновникам уменьшить количество очередников на жилье, не построив ни одного квадратного метра

В этой статье много нового по сравнению со старым Жилищным кодексом. Чтобы разобраться, читатели сначала должны уяснить два понятия, которые фигурируют в этой статье:

1) Учетная норма - это количество метров на каждого члена семьи, исходя из этой нормы, вас ставят или не ставят в очередь на улучшение жилищных условий. В Москве, например, установили учетную норму в 10 кв. метров на человека в отдельной квартире и 15 кв. метров на человека - в коммунальной квартире. То есть если в вашей семье на каждого члена семьи приходится 9,9 квадратных метра, то вы имеете право стать очередником по этому параметру. Если - 11 кв. метров на человека, то уже нет.

2) Норма предоставления - то количество квадратных метров, которые должны вам дать на каждого члена вашей семьи при предоставлении квартиры по договору социального найма. В Москве эта норма - 18 кв. метров на человека.

Эти цифры, а вернее, полное их отсутствие в новом ЖК открывают поистине широкие возможности перед чиновниками. Например, в старом ЖК норма предоставления была четко прописана - 12 кв. метров жилой площади. Более того, в законе об основах федеральной жилищной политики у регионов было право устанавливать минимальный размер (социальную норму). Для Москвы, например, норма - 18 кв. метров общей площади на человека (примерно 10–11 кв. м жилой площади). Более того, конкретная цифра - 15 кв. метров общей площади - была и в первом варианте нового ЖК. Но потом при рассмотрении закона все цифры исчезли.

К этому добавляется еще один очень негативный аспект: если раньше существовали минимальный (18 кв. м общей площади) и максимальный (12 кв. м жилой площади) федеральные стандарты, то теперь все оценки «учетной нормы» и «нормы предоставления» спущены на муниципальный уровень. И могут быть совершенно произвольными, так как нет никаких критериев и ограничений. К примеру, если Москва делегирует полномочия по определению размера норм муниципалитетам, то разные муниципалитеты в пределах нашего города могут произвольно занизить нормы (например, предоставлять не 18 кв. метров, а 14) или, наоборот, увеличить их.

Как я полагаю, увеличение учетной нормы и нормы предоставления вряд ли произойдет, а вот уменьшение вполне возможно. Сократят, к примеру, учетную норму вплоть до 2 кв. метров на человека (как на кладбище) - и количество малоимущих резко уменьшится. А норму предоставления - то есть общую площадь положенной вам квартиры - чиновники тоже могут сокращать. Это, конечно, радикальные примеры, но, во-первых, новый ЖК делает этот абсурд вполне возможным. Во-вторых, бедные регионы пойдут именно по пути уменьшения норм. Потому что это позволит уменьшить очереди, не развивая строительство жилья.

Статья 50 нового ЖК также противоречит статье 19 Конституции РФ.  Так как теперь в каждом регионе будут свои нормы и, значит, возможна дискриминация граждан России в зависимости от места жительства. Наконец, такая непродуманная жилищная политика приведет к массовой миграции в стране. Люди будут переезжать в те регионы, в которых социальная жилищная политика более человечна.

* Что подразумевается под максимальной помощью органов власти? Это 70-процентная безвозмездная жилищная субсидия от рыночной стоимости квартиры в данном регионе. Это общая федеральная норма, но в некоторых регионах она может быть больше. Например, в Москве безвозмездная жилищная субсидия составляет 90% от рыночной стоимости квартиры в столице.

Подчеркиваем: в данном случае речь идет не о предоставлении субсидии, а всего лишь о критерии определения малоимущих и имущих граждан. О том, кому положены такие субсидии, читайте в первой подаче проекта «Закон бомжий» («Новая газета» № 13 от 21.02.05 сайт: novayagazeta.ru/actions2/zhilkod/karta.shtml)

** На примере Москвы мы сейчас посчитаем, каким совокупным доходом должны обладать граждане, чтобы их признали имущими (малоимущими).

Норма предоставления нового жилья в Москве - 18 квадратных метров на человека. Возьмем семью из трех человек и посмотрим, какой у них должен быть доход, чтобы купить квартиру площадью 54 кв. метра с помощью максимальной 70-процентной субсидии.

В данном случае совокупный доход семьи должен быть 16 000 долларов (если исходить из стоимости: один кв. метр - 1000 долларов), чтобы доплатить недостающие 30% от рыночной стоимости квартиры. В Москве ежегодно 1500 - 2000 тысячи семей могут решить свои жилищные проблемы с помощью субсидий. Но стоят в очереди около 200 000 семей. И это те семьи, которые не могут доплатить даже 10% от рыночной стоимости жилья. У них просто нет денег и собственности. Поэтому когда разработчики говорят, что с помощью нового Жилищного кодекса государство теперь все усилия направит на обеспечение жильем малоимущих, то возникает ощущение: разработчики просто забыли, в какой стране они живут. Это страна, где 20 процентов населения находятся за чертой бедности. И, что характерно, именно эти люди и стоят в очереди на улучшение жилищных условий.

В следующем выпуске проекта «Закон бомжий» читайте:

- Может ли житель Чукотки встать в очередь на жилье в Москве?

- Рожая детей, вы намеренно и злостно ухудшаете свои жилищные условия…

НОВАЯ ГАЗЕТА. Желающий встать в очередь на квартиру вызывает подозрения.

Дадут по совокупности (Москва; 07.04.2005; Елена Милашина; Новая Газета)

В этом выпуске проекта «Закон бомжий» депутат Госдумы Галина Петровна Хованская продолжает анализировать порядок предоставления малоимущим гражданам социального жилья. Напоминаем, что после 1 марта для граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий, введены новые правила. 1) Государство будет бесплатно предоставлять жилье по договорам социального найма. 2) Это жилье нельзя будет приватизировать. 3) В связи с вступлением в силу нового ЖК и 122-го закона о монетизации попасть в жилищную очередь смогут теперь далеко не все категории граждан, которые раньше (до 1 января 2005-го) имели соответствующие льготы и основания.

Повторение пройденного

В прошлом выпуске проекта мы рассмотрели статьи 49 и 50 третьего раздела нового ЖК. Выяснили, что:

- В новом ЖК не прописан критерий признания граждан малоимущими. Очередь на улучшение жилищных условий с 1 марта «встала» по всей стране из-за отсутствия законов на уровне субъектов РФ.

- Делить граждан на имущих и малоимущих будут региональные и местные власти. Есть опасность, что у каждого региона будет свой критерий: в богатых регионах - один, в бедных - совсем другой.

- В новом ЖК отсутствует право субъектов определить учетную норму (исходя из которой вы становитесь очередником) и норму предоставления (минимальное количество квадратных метров на каждого члена семьи - общая площадь предоставляемого социального жилья). Поэтому местные власти (муниципалитеты) вправе занижать эти нормы, что дает возможность сократить количество очередников, не увеличивая объемы строительства муниципального жилья.

Теперь идем дальше по третьему разделу нового ЖК…

…Статья 51, часть 1

Основания признания граждан нуждающимися в социальном жилье
Нарушает право тяжелобольных людей

Суть статьи: первое основание постановки на учет - признание того, что семья малоимущая, второе - недостаточное (относительно нормы) количество квадратных метров на одного члена данной семьи или непригодность для проживания вашего жилья.

В принципе в статье перечислены почти все старые категории граждан, которые раньше имели право встать в очередь. Есть только одна серьезная особенность.

Дело в том, что раньше все тяжелобольные люди, нуждающиеся в улучшении жилищных условий, имели право на первоочередное получение отдельной квартиры, а некоторые - комнаты в жилом помещении. Новый ЖК и вышедшее под него постановление правительства № 817 оставляют за тяжелобольными право всего лишь на дополнительную площадь, а не изолированную комнату. И только самые-самые тяжелобольные люди (с которыми опасно для здоровья окружающих проживать в одной квартире) имеют право на внеочередное получение социального жилья. Все остальные - пожалуйте в общую очередь!

И еще: до сих пор неясно, сохранится ли старый перечень заболеваний или будет новый, скорректированный не в пользу тяжелобольных людей.

…Статья 51, часть 2

Учитывается совокупный метраж ваших квартир
Суть нормы: если при постановке на учет выяснится, что у вас (или членов вашей семьи) есть в собственности (или по договору социального найма) другая квартира, то ваша обеспеченность жилыми метрами будет определяться с учетом и этих квадратных метров. Например, если у вашей жены есть в собственности другая квартира и вы хотите встать в очередь, то посчитают не только метраж вашей квартиры, но и метры квартиры жены. Исходя из суммарной площади чиновники будут определять, укладываетесь ли вы в учетную норму или нет.

ВАЖНО! Из нового Жилищного кодекса исчезла норма о признании нуждающимися лиц, проживающих в смежных, неизолированных комнатах (однокомнатной квартире) и не имеющих родственных отношений.

Вот вполне реальная ситуация. К нам обратилась женщина, проживающая в смежной комнате с бывшим мужем своей сестры, то есть совершенно чужим человеком. (Сестре с тремя детьми предоставили другую квартиру как многодетной матери.) Мужчина был злостный алкоголик, разнес всю квартиру, коммунальные платежи и жилье не оплачивал. По старому ЖК РСФСР обратившаяся к нам женщина имела право на получение другого жилья. После 1 марта, то есть по новому ЖК, у граждан, оказавшихся в схожей ситуации, вообще нет возможности встать на учет и получить социальное жилье.

…Статья 52, часть 3

Граждане могут встать в очередь на улучшение жилищных условий не по месту своего жительства
Это очень некорректная, абсурдная норма. Если читатели перевернут страницу и прочитают часть 5 статьи 57 нового ЖК, то увидят, что там написано: «По договору социального найма жилое помещение должно предоставляться ПО месту их жительства…». То есть противоречие налицо. Почему так получилось? Дело в том, что часть 3 статьи 52 переписана из старого ЖК, но переписана некорректно. В старом ЖК право встать в очередь НЕ по месту своего жительства, а по месту работы имели работники государственных и муниципальных организаций. А под формулировку 52-й статьи нового ЖК можно теперь подтянуть все что угодно. Скажем, вы живете на Чукотке. По новому ЖК вы формально имеете право встать в очередь на улучшение жилищных условий в любом регионе России. Правда, претендовать на социальное жилье в Москве и Санкт-Петербурге жителю Чукотки может помешать только закон о цензе проживания в этих городах (в Москве - 10 лет). Но такие правила установлены далеко не во всех регионах. Поэтому можно ожидать, например, массовой миграции.

…Статья 53 (коррупционная)

Намеренное ухудшение гражданами своих жилищных условий
Критериев не существует. Поэтому злым умыслом может считаться даже рождение детей

Суть статьи: если граждане, чтобы встать в очередь на жилье, совершили действия, которые ухудшили жилищные условия, их принимают на учет не ранее чем через пять лет.

Например, у вас была большая квартира. Вы ее продали и купили комнату в коммуналке. Тем самым вы ухудшили свои жилищные условия (уменьшилось количество квадратных метров на каждого члена вашей семьи). Вы можете встать в очередь на улучшение жилищных условий только спустя пять лет с момента сделки купли-продажи.

Эта норма взята разработчиками из московского жилищного законодательства. Но в Москве эта норма четко прописана: что именно является намеренным ухудшением и в каких случаях эту норму применять нельзя. (Например, старый отец въехал в квартиру сына из общежития или коммуналки. Ни о каком умысле со стороны семьи сына не может идти речи! Другое дело, если он въехал в квартиру сына, предварительно продав квартиру в хорошем районе. Это уже московский закон будет учитывать.)

А в новом ЖК о критериях - ни слова. Почему? Ведь как со скрытой иронией прокомментировало эту норму правовое управление Госдумы: при такой формулировке статьи 53 и рождение детей может быть признано намеренным ухудшением жилищных условий семьи. Например, жили себе супруги, и квадратных метров на каждого из них было выше учетной нормы. Вдруг родили ребенка, и… квадратных метров уже на троих стало меньше учетной нормы. Вот тебе и повод быть поставленным в очередь на улучшение жилищных условий. А если родится двойня? Это, возможно, будет квалифицироваться уже как злостное нарушение жилищных прав?

Но весь вопрос, КТО будет квалифицировать! Конечно, чиновники. Взяткоемкость этой статьи - огромная. Разработчики поставили граждан перед выбором: или идти в суд и доказывать, что рождение двойни - это не злой умысел с целью уменьшить подушевую норму квадратных метров, или дать чиновнику взятку за то, чтобы он не посчитал прибавление в семействе намеренным ухудшением жилищных условий…

В следующем выпуске проекта:

- Разрешат ли теперь соседям выкупить пустующую комнату в коммуналке?

- На какой срок дается жилье по соцнайму?

НОВАЯ ГАЗЕТА. О порядке предоставления старым очередникам и малоимущим гражданам жилья по договору социального найма.

Чиновник - очереднику: «Я в домике!» (Москва; 18.04.2005; Елена Милашина; Новая Газета)

В этом выпуске проекта «Закон Бомжий» депутат Госдумы Галина Хованская продолжает разъяснять читателям особенности третьего раздела нового Жилищного кодекса. Напомним: речь в этом разделе идет о порядке предоставления старым очередникам и малоимущим гражданам жилья по договору социального найма.

Повторение пройденного

Статьи 49–50: нет единого критерия признания граждан малоимущими. Есть опасность дискриминации: в бедных регионах малоимущих будет меньше, чем в богатых. Несовершенство нового ЖК позволяет сократить очереди на жилье, не построив ни одного квадратного метра.

Статьи 51–53: новый ЖК нарушает право тяжелобольных людей на получение жилья. В законе отсутствуют критерии: что считать намеренным ухудшением своих жилищных условий, а что не считать. Поэтому рождение детей чиновники могут назвать злым умыслом и лишить вас права стать очередником.

Теперь продолжаем анализировать третий раздел нового Жилкодекса…

…Статья 58, часть 1

Учет законных интересов граждан при предоставлении социального жилья
Позволяет селить лиц противоположного пола в одну комнату

Раньше вселение в одну комнату лиц разного пола старше 9 лет (кроме супругов) запрещалось. Теперь допускается с их согласия.

Что мы получим на практике? Стоит в очереди на улучшение жилищных условий семья: отец и взрослая дочь. Раньше этой семье должны были предоставить жилое помещение из двух изолированных комнат, теперь могут с согласия семьи вселить, например, в однокомнатную квартиру. Как у нас чиновники выбивают согласие - все прекрасно знают… Если люди откажутся, то могут сказать: «Мы вам предложили вариант, а вы не согласились. Ну, тогда идите и ждите, ждите, ждите…».

…Статья 59, часть 3

Предоставление освободившихся комнат в коммунальной квартире

Консервирует коммуналки

Раньше не было ограничений на выкуп комнаты в коммунальной квартире. Сейчас это право ограничено метражом вашей комнаты: если она меньше нормы предоставления (что такое норма предоставления - см. «Новую» № 24 от 04.04.05), то вам разрешат выкупить освободившуюся комнату, а если у вас хотя бы на один квадратный метр больше, чем норма предоставления (то есть вы не можете быть признаны малоимущим), то комнату заселят другими очередниками. И тем самым законсервируют коммуналку на многие годы.

Предыдущее жилищное законодательство было гораздо прогрессивнее: благодаря старым законам масса квартир коммунального заселения стали отдельными, люди получили возможность разъехаться. При этом государство ничего не теряло, так как комнаты в коммуналках выкупались по рыночной стоимости.

Я считаю, что сейчас произошло ухудшение прав граждан по сравнению с ранее существовавшим законом. А значит, статья 59, часть 1 оспорима в Верховном суде как противоречащая Конституции РФ (Конституция запрещает принимать закон, ухудшающий положение граждан по сравнению с ранее действовавшим законодательством).

В следующем выпуске проекта

На какой срок малоимущим будет предоставляться жилье по соцнайму?

Кто теперь разрешает и запрещает вселять родственников в муниципальное жилье?

НОВАЯ ГАЗЕТА. Последняя глава третьего раздел нового Жилищного кодекса РФ: «Социальный наем жилого помещения».

Срок бездействия (Москва; 25.04.2005; Елена Милашина; Новая Газета)

По нынешним законам квартиры дают только на пять лет

В этом выпуске проекта «Закон Бомжий» мы продолжаем анализировать третий раздел нового Жилищного кодекса РФ. Третий раздел, напомним, регламентирует предоставление социального жилья малоимущим гражданам. Сегодня мы начнем рассмотрение последней главы этого раздела: «Социальный наем жилого помещения». В этой главе речь идет о заключении договора социального найма, правах и обязанностях нанимателей (малоимущие граждане, которые получают от государства жилье бесплатно), о вселении членов семьи нанимателя в социальное жилье, а также о порядке выселения граждан из такого жилья. Суть статей восьмой главы нового ЖК РФ читателям «Новой» разъясняет независимый депутат Госдумы Галина Петровна Хованская.

…Статья 60 часть 2

Срок, на который заключается договор социального найма

Оставляет граждан в подвешенном состоянии

В этой статье дается определение, что такое договор социального найма жилого помещения. Все просто: собственник государственного или муниципального жилья передает гражданину жилое помещение во владение и пользование и закрепляет это договором. То есть если раньше вы получали ордер на вселение, то теперь будете вселяться на основании договора социального найма. Со временем со всеми гражданами, которые сейчас живут в муниципальных (государственных) квартирах, будет заключен договор соцнайма в обязательном порядке. Вот только типового проекта этого договора пока еще нет и неизвестно, когда правительство РФ этот типовой договор утвердит.

Основной недостаток в этой статье - часть 2. Некорректная формулировка «договор соцнайма заключается без установления его срока действия» свидетельствует вроде бы о желании разработчиков сделать договор бессрочным. Но если мы возьмем Гражданский кодекс и посмотрим статью 683, то увидим следующее: если в договоре срок действия не установлен, то договор считается заключенным на пять лет. Странно, что разработчики нового Жилкодекса именно так сформулировали 2-ю часть статьи 60. Тем более что они прекрасно знают нормы ГК РФ и осознают, чем «бессрочный договор» отличается от «договора, срок действия которого не установлен».

В принципе гражданам, которые получили социальное жилье, эта норма ничем не грозит, так как: 1) у них есть преимущественное право на продление договора; 2) выселить из квартиры их могут только за неплатежи свыше 6 месяцев за жилое помещение и коммунальные услуги.

…Статья 67 часть 3 пункт 5

Права и обязанности нанимателя
Плата за жилое помещение

Очень кратко остановлюсь на этой статье. Дело в том, что в проекте закона разработчики ЖК попытались вменить малоимущим гражданам плату за капитальный ремонт жилья. Это абсурд! Ведь речь у нас идет о малоимущих. Поправку об исключении этой нормы с трудом удалось внести.

Запомните! Если вы получили от государства социальное жилье, с вас никто не имеет права требовать плату за капремонт.

…Статья 69 часть 4

Права и обязанности членов семьи нанимателя
Бывших членов семьи нанимателя нельзя выселить

Очень важно: если гражданин перестал быть членом семьи нанимателя, он все равно имеет право проживать в данном жилом помещении по социальному найму и за ним сохраняются все права по пользованию этим жильем. То есть, в отличие от бывших членов семьи собственника, которых можно выселить из квартиры, выселить бывшего члена семьи нанимателя (несобственника) на улицу нельзя.

Есть в данной норме и новация: бывший член семьи нанимателя теперь должен самостоятельно отвечать по своим обязательствам, вытекающим из договора. То есть на его имя должен быть открыт отдельный финансово-лицевой счет и он должен оплачивать свою часть расходов за жилье и коммунальные услуги. Для открытия такого счета теперь не нужно идти в суд или, как требуют некоторые ДЕЗы, иметь отдельный договор соцнайма. Тем более что новый ЖК не дает возможности заключить бывшему члену семьи нанимателя отдельный договор на комнату, даже если планировка квартиры это позволяет. А старый Жилкодекс такую возможность предусматривал.

…Статья 70 часть 1

Право нанимателя на вселение в муниципальное (государственное) жилье членов своей семьи

дает возможность чиновникам брать взятки за вселение в вашу квартиру родственников

Чтобы наниматель, то есть малоимущий гражданин, который пользуется жильем по договору соцнайма, мог вселить в данную квартиру свою супругу, совершеннолетних детей или родителей, требуется: 1) письменное согласие всех членов семьи, в том числе и временно отсутствующих; 2) письменное согласие наймодателя.

Может ли наймодатель (муниципалитет или государство) запретить вселение, например, вашей супруги? Да! Согласие или запрет будут зависеть от общей площади вашей квартиры. Если при вселении вашей супруги на каждого проживающего в квартире станет меньше метров, чем учетная норма, то вам откажут. (Учетная норма - определенное количество кв. метров на человека, исходя из этой нормы вас ставят или не ставят в очередь на улучшение жилищных условий. Например, в Москве эта норма - 10 кв. м в отдельной квартире и 15 кв. м в коммуналке. Если у вас в отдельной квартире на каждого члена семьи - 9,9 метра на человека, то вы имеете право стать очередником.) Если вы хотите вселить в полученную по договору соцнайма квартиру свою жену, то чиновники будут считать ваши квадратные метры: если в результате вселения жены учетная норма становится меньше 10 кв. метров, то вселение жены может быть запрещено (под предлогом того, что в случае вселения супруги вы снова сможете стать очередником).

Обращаю внимание читателей: в части 1 ст. 70 есть любимое чиновниками слово «может». То есть чиновник может запретить вселение вашей супруги, а может и разрешить. Эта норма - коррупционная, так как предполагает большой люфт для взятки.

Кроме того, игнорируется презумпция невиновности. Человек, может быть, и не собирается вставать в очередь на улучшение жилищных условий, но его в этом подозревают.

В следующем выпуске проекта «Закон Бомжий»:

- Что дадут нанимателю взамен снесенного жилья?

- За что теперь выселяют?

Перепланировка жилья

РОССИЙСКАЯ ГАЗЕТА. "РГ" публикует постановление правительства, которое утвердило единую для всей страны форму заявления о переустройстве и перепланировке жилья.

Переделал квартиру - ответишь в суде (Москва; 06.05.2005; Игорь Велетминский; Российская газета)

Если вовремя не оформил документы на перепланировку

Сегодня "РГ" публикует постановление правительства, которое утвердило единую для всей страны форму заявления о переустройстве и перепланировке жилья. Теперь независимо от фантазий местных властей владелец квартиры должен заполнить исчерпывающий перечень документов и получить разрешение на ее перестройку в 45-дневный срок.

Итак, заявление на перепланировку или переустройство жилья должно подаваться только по форме, установленной правительством России. Такая норма установлена статьей 26 Жилищного кодекса, который введен в действие с 1 марта этого года. Именно потому публикуемое постановление стало одним из документов, без которого Жилищный кодекс не мог бы заработать в полной мере. Отныне все граждане, которые еще только собираются заняться "перекройкой" своего жилья, получают прозрачные и исчерпывающие правила игры.

С появлением этого документа уходит в прошлое неразбериха, с которой владельцы квартир столкнулись в последние два месяца. Еще недавно министр регионального развития Владимир Яковлев приводил данные о том, что во многих регионах власти требуют огромное число документов при перепланировке жилья, а местные органы власти установили 5-месячный срок от подачи заявления до разрешения. Услуги же посреднических фирм, к примеру, в Москве, обходятся в среднем в 30 тысяч рублей. Кстати, статья 29 Жилищного кодекса запрещает самовольную перепланировку, а если она все же состоялась, то власти вправе потребовать "привести жилье в прежнее состояние в разумные сроки".

Теперь местным властям по всей России отведен 45-дневный срок на рассмотрение всех поданных документов. А после принятия решения муниципалитет обязан в течение трех дней выдать документ, который станет основанием для перепланировки или переустройства. Его единая форма также утверждена постановлением правительства. Он устанавливает сроки начала и завершения ремонтно-строительных работ и даже время суток и дни недели, в которые они проводятся.

Кроме того, четко очерчен перечень документов, обязательных для представления в органы власти. В их числе - план перепланировки или переустройства, технический паспорт на квартиру, подтверждение согласия членов семьи. А если дом является памятником культуры, то нужно получить "добро" от местного управления по охране памятников архитектуры, истории и культуры.

После завершения перепланировки или переустройства акт приемочной комиссии направляется в муниципалитет, давший санкцию на такие действия. Сведения о "новом облике" жилого помещения затем фиксируются в местных органах по учету объектов недвижимости.

Однако эксперты обращают внимание на то, что документ не делает различий в двух различных видах переделки жилья. Переустройство, например, связано с переносом инженерных и иных коммуникаций или установкой новых, перепланировка же меняет конфигурацию внутри жилого помещения. К тому же перепланировка может быть масштабной, затрагивающей несущие конструкции, а может быть и, так сказать, косметической. Но постановление устанавливает единые требования к инициаторам таких работ. Витавшая в последнее время идея о введении упрощенного порядка для незначительных перепланировок, как видим, поддержки у власти не нашла. Бюрократический пресс по-прежнему един для всех.

Есть у этой темы и еще более интригующая сторона. Ни для кого не секрет, что тысячи и тысячи владельцев новых квартир уже переделали их по собственному вкусу, но так и не зарегистрировали перепланировку. Теперь после вступления в действие Жилищного кодекса им надо пройти буквально "по лезвию бритвы", чтобы суметь легализовать плоды своей самодеятельности. А это придется сделать, если они захотят продать или подарить свою квартиру. Или если местные власти вознамерятся навести порядок. В этом случае, как уже говорилось, они вправе потребовать привести жилище в прежнее состояние. Проигнорирует жилец такой вердикт - придется объясняться в суде.

А дальше - развилка двух дорог. Если суд сочтет, что прошедшая де-факто перепланировка не затрагивает интересов других граждан, то он может признать ее законной. Вот это-то и есть тот самый, единственный шанс, который дает нарушителю закона статья 29 пункт 4 Жилищного кодекса. В противном случае "самовольщику" не позавидуешь. С нанимателем квартиры договор социального найма может быть расторгнут, а обязанность "восстановления статус-кво" ляжет на организацию, которой принадлежит жилое помещение. И наконец, когда иск в суде проиграет собственник квартиры и откажется своими силами вернуть все в прежнее состояние, квартира может быть выставлена на торги. Деньги за нее вернутся владельцу, но не все: судебные приставы вычтут необходимую сумму на устранение последствий перепланировки.

Комментарии к Жилищному кодексу Галины Хованской

КВАРТИРНЫЙ РЯД. Новый Жилищный кодекс: жизнь продолжается, но она будет другая. Комментарии депутата Государственной Думы Галины Хованской.

Новый Жилищный кодекс: жизнь продолжается, но она будет другая (Москва; 17.03.2005; Подготовила Светлана Амелехина; Квартирный ряд)

Федеральный закон «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации», о котором пойдет речь ниже, вызвал едва ли не большую бурю, нежели сам Жилищный кодекс. Ведь именно он решил судьбу бесплатной приватизации. Но кроме этого он вносит массу серьезнейших изменений и в другие российские законы. Что это за изменения – объясняет депутат Государственной Думы Галина Хованская. 

Статья 1. Ввести в действие Жилищный кодекс с 1 марта 2005 года. 

Дата вступления в действие закона не дала времени на подготовку нормативной базы для того, чтобы все статьи кодекса работали.

Статья 2. Отменяются законы о приватизации жилищного фонда, о ТСЖ. Считаю это совершенно неправильным. Кроме того, отменяется закон РФ «Об основах федеральной жилищной политики». 

Статья 6. Принятие на учет граждан в целях последующего предоставления им по договорам социального найма жилых помещений с 1 марта осуществляется по основаниям и в порядке, которые предусмотрены ЖК РФ (часть 1). 

Это значит, что только три категории будут получать жилье вне всякой очереди, остальные выстраиваются в одну общую очередь. 

Те, кто встал на учет до 1 марта 2005 года, сохраняют право состоять на учете до получения ими жилых помещений или в случае утраты ими оснований, которые до введения в действие ЖК РФ давали им право на получение жилых помещений. 

Раньше смысл фразы был иной: граждане снимаются с учета в случае утраты ими оснований, которые до или после введения в действие ЖК давали им право на получение жилых помещений. К счастью, в последний момент были убраны слова «или после». Иначе бы не миновать пересмотра очередей, так как после введения ЖК, чтобы встать на учет, надо быть малоимущим. Но настораживает отсутствие записи о предоставлении социального жилья на старых условиях. Необходимы изменения, потому что прежние, «старые» очередники могут лишиться внеочередного и первоочередного права. 

Следует помнить, что в ЖК имеется статья 6, где говорится: закон обратной силы не имеет. 

Статья 7. При пользовании жилыми помещениями, которые находились в жилых домах, принадлежащих государственным или муниципальным предприятиям, учреждениям, и использовались в качестве общежитий и переданы в ведение органов местного самоуправления, применяются нормы ЖК РФ о договоре социального найма. 

Возникает вопрос: а если это койко-место в общежитии? Как тогда можно заключать договор социального найма? Основные проблемы, в том числе по оплате, не у тех, кто живет в домах, уже переданных в ведение муниципалитета. Как правило, в таких домах комнаты и квартиры «закреплены» за проживающими, и общежития уже нет. Проблемы у тех, чьи дома не переданы до сих пор муниципалитету. 

Статья 8. В статье говорится о том, что пока в законодательство не внесены изменения о предоставлении гражданам льгот по оплате жилья и коммунальных услуг в соответствии со статьей 160 ЖК (о денежной компенсации натуральных льгот), сохраняется прежний порядок предоставления льгот, установленный федеральными законами до введение в действие ЖК. 

Статья 9. Действие раздела VIII ЖК (об управлении многоквартирными домами) распространяется на отношения, возникшие из ранее заключенных договоров. 

Статья 10. Из всех статей, которые указаны здесь, убирается слово «кондоминиум» и заменяется словами «общее имущество многоквартирного дома». Это совершенно неправильно, так как кроме многоквартирных домов есть частные дома, объединенные в один имущественный комплекс. 

Статья 11. Вносятся изменения в часть вторую ГК РФ: в пункте 3 статьи 672 «Договор найма жилого помещения в государственном и муниципальном жилищном фонде социального использования» исключается ссылка на статью 681. Хочется напомнить, что в статье 681 говорится: текущий ремонт – обязанность нанимателя, а капитальный ремонт – обязанность наймодателя. Эту норму надо исключить, так как она дает возможность возложить обязанность по капитальному ремонту на социального нанимателя. 

Статья 12. В этой статье корректируются нормы закона о приватизации, и говорится о том, что не подлежат приватизации жилые помещения, предоставленные гражданам по договорам социального найма после 1 марта 2005 года, а также аварийные, служебные, общежития и т.д. Согласиться с таким завершением приватизации никак нельзя. Есть основания для обращения в Конституционный суд. 

Статья 13. Говорится, что граждане, которые живут в служебных помещениях и в общежитиях, предоставленных до введения в действие ЖК, и состоят или имеют право состоять на учете, не могут быть выселены без предоставления других помещений, если это не допускалось законом до вступления в силу ЖК. 

Таким образом, вводится дополнительное условие. Необходимо состоять на учете или иметь на это право, чего не было ранее. Такое новое условие нельзя считать правомерным. Для граждан, которые не живут 10 лет в Москве, это будет означать выселение на улицу. 

Статья 14. ЖК и ЖСК, в которых все члены полностью выплатили паевые взносы, подлежат до 1 января 2007 года преобразованию в ТСЖ или ликвидации. А по истечении этого срока будут ликвидированы в судебном порядке по требованию органа, осуществляющего государственную регистрацию юридических лиц. Кооперативы освобождаются от государственной пошлины при регистрации изменений статуса. Незаконное требование. Вопросы потребительских кооперативов, к которым относятся ЖСК, регулируются соответствующими законами и Гражданским кодексом. В статье 116 ГК РФ сказано: «Потребительским кооперативом признается добровольное объединение граждан и юридических лиц на основе членства с целью удовлетворения материальных и иных потребностей участников, осуществляемое путем объединения его членами имущественных паевых взносов». Кооперативы могут быть ликвидированы в судебном порядке, но только по требованию кредиторов, если члены потребительского кооператива в течение трех месяцев после утверждения ежегодного баланса не покрыли образовавшиеся убытки. И далее: «Правовое положение потребительских кооперативов, а также права и обязанности их членов определяются в соответствии с настоящим кодексом законами о потребительских кооперативах». 

В статье 57 ГК РФ говорится о реорганизации юридического лица: «Реорганизация юридического лица (слияние, присоединение, разделение, выделение, преобразование) может быть осуществлена по решению учредителей (участников) либо органа юридического лица, уполномоченного на то учредительными документами». 

В самом Жилищном кодексе в статье 116 записано, что высшим органом управления жилищного кооператива является общее собрание. Оно решает вопросы, указанные в уставе (статья 117), а в уставе содержатся сведения о порядке реорганизации и ликвидации кооператива (статья 113). Кооператив можно ликвидировать, только если собрание примет такое решение. 

Статья 14 закона «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» противоречит Гражданскому и Жилищному кодексам. 

Статья 15. Доля в праве общей собственности устанавливается только пропорционально размеру общей площади помещения в многоквартирном доме, принадлежащего на праве собственности, если иное не установлено общим собранием или соглашением. 

Раньше существовало правило: если собственник что-то построил, отремонтировал, сделал на свои деньги, он имел право на увеличение доли. Теперь доля не может быть увеличена, у собственника нет стимула сделать что-то хорошее. Личная инициатива не приветствуется, эта статья ее гасит. 

Статья 16. Очень спорная статья. Уже предложены изменения к ней. Если земельный участок был сформирован до введения в действие ЖК, это ваша собственность. Если не был сформирован, проведите собрание, займитесь оформлением, получите кадастровый номер. И тогда будете знать, чем владеете. 

Правильно, что собственника жилья наделяют правом собственности на долю земельного участка, который уже сформирован. Но есть ЖСК, которым предоставили когда-то землю в бессрочное пользование, есть ТСЖ, которые оформили аренду. Почему теперь их принудительно заставляют стать собственниками земельного участка? Это противоречит Земельному кодексу. 

Часть 7. Хорошая норма. Не допускается запрет на обременение земельного участка, на котором стоит дом, если необходим свободный доступ к объектам недвижимого имущества, входящим в состав дома и существовавшим до введения в действие ЖК. Нельзя эксплуатирующей организации запретить пройти к какой-то трубе, если оформили участок в собственность. А в отношении новых обременений нужно соглашение между собственником и лицом, которое предлагает ввести такое обременение. 

Статья 17. Предлагается в федеральном законодательстве заменить слово «кондоминиум» на слова «многоквартирный дом». Это неправильно. 

Статья 18. Орган местного самоуправления проводит открытый конкурс по выбору управляющей компании, если собственники не выбрали способ управления многоквартирным домом в течение года со дня введения кодекса. 

Статья 19. Статья посвящена уточнению, когда не применяется часть 4 статьи 31 ЖК РФ, где говорится о выселении бывших членов семьи. Если человек отказался от приватизации, но имел равные права пользования помещением с лицом, его приватизировавшим, то выселить его не имеют права. К сожалению, существует часть 5 статьи 31, где говорится, что собственник может продать помещение и тем самым лишить бывших членов семьи крыши над головой. Она в этом случае распространяется на бывших членов семьи. Даже при наличии судебного решения и сохранения права пользования на определенный срок. 

Статья 20. Речь идет о деприватизации жилых помещений. Малоимущие граждане, для которых приватизированные жилые помещения – единственное место постоянного проживания, до 1 января 2007 года могут передать эти помещения, если они свободны от обязательств, в государственную или муниципальную собственность. Органы власти, местного самоуправления обязаны принять их в собственность и заключить договоры социального найма с гражданами и членами их семей, проживающими в этих помещениях. 

Очень жаль, что норма о деприватизации ограничена январем 2007 года. 

Кроме того, здесь появилось и другое ограничение: собственники приватизированных помещений должны быть признаны малоимущими (без закона субъекта Федерации эта норма не будет работать, так же, как и норма о постановке на учет). Через два года малоимущих собственников появится больше, имея в виду, что придется полностью оплачивать жилищно-коммунальные услуги, платить за капитальный ремонт, а также увеличится налоговый платеж на фоне отмены льгот. 



Самим читать Жилищный кодекс – большой труд. Не каждый читатель разглядит за юридической формулировкой подлинный смысл буквы закона. Без опытного эксперта тут никак не обойтись. 

Депутат Государственной Думы Галина Хованская – автор многих новаций в московском и федеральном жилищном законодательстве – помогла нам разобраться с предыдущим документом. К ней же мы и обратились с просьбой помочь прокомментировать ряд положений нового Жилищного кодекса. 



Раздел 1. Общие положения 

Глава 1. Основные положения 

Жилищное законодательство 

Статья 1. Основные начала жилищного законодательства 

Органы государственной власти и органы местного самоуправления должны обеспечивать условия для того, чтобы граждане смогли осуществлять права на жилище, его безопасность и неприкосновенность. На этом и основывается новое жилищное законодательство. Оно признает равенство участников жилищных отношений. Регулирует отношения возникновения, владения, пользования и распоряжения жилыми помещениями, а в случае необходимости и восстановления нарушенных жилищных прав, судебной защиты. 

Граждане по своему усмотрению, в своих интересах пользуются жилищными правами, исполняют обязанности, вытекающие из жилищных отношений, если это не нарушает права, свободы и законные интересы других граждан (части 1, 2). 

В части 3 подчеркивается: «Жилищные права могут быть ограничены на основании федерального закона и только в той мере, в какой это необходимо в целях защиты основ конституционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны страны и безопасности государства». 

«Ограничение права граждан на свободу выбора жилых помещений для проживания допускается только на основании настоящего кодекса, другого федерального закона» (часть 5). Таким образом, ограничение прав граждан законом субъекта Федерации не допускается. 

Статья 2. Обеспечение условий для осуществления права на жилище 

Органы государственной власти и органы местного самоуправления должны обеспечивать условия для осуществления гражданами права на жилище. И далее идет перечисление способов осуществления этих условий. Следует обратить внимание на пункт 3, где прямо указано, что эти органы «в установленном порядке предоставляют гражданам жилые помещения по договорам социального найма или договорам найма жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда». Обращаю внимание, что здесь упоминается государственный жилищный фонд, хотя затем в ЖК говорится о муниципальном фонде. К сожалению, здесь нет упоминания о договоре безвозмездного пользования, оно появляется позже в разделе, посвященном специализированному жилищному фонду. 

В пунктах 6 и 7 статьи 2 говорится о необходимости контроля за исполнением жилищного законодательства, использованием и 

сохранностью жилищного фонда, его соответствием санитарным и техническим правилам и нормам, соблюдением требований законодательства при строительстве жилых зданий. 

Статья 3. Неприкосновенность жилища и недопустимость его произвольного лишения 

Статья дублирует и развивает положения статьи 25 Конституции РФ о неприкосновенности. В части 3 указаны случаи, когда в ваше жилище могут войти без согласия в нем проживающих: «в порядке, который предусмотрен федеральным законом, только в целях спасения жизни граждан и (или) их имущества, обеспечения их личной безопасности или общественной безопасности при аварийных ситуациях, стихийных бедствиях, катастрофах, массовых беспорядках либо иных обстоятельствах чрезвычайного характера», а также для пресечения совершаемых преступлений или установления обстоятельств совершенного преступления, несчастного случая. Но есть возможность проникновения в жилище «в целях задержания лиц, подозреваемых в совершении преступлений». Эта формулировка расплывчатая, неопределенная, требует уточнения. Такое проникновение возможно, с моей точки зрения, на основании судебного решения, иначе возможно нарушение прав граждан. 

Часть 4. Очень важный момент. Сказано, что никто не может вас выселить из квартиры или ограничить в праве пользования, в том числе в праве получения коммунальных услуг, иначе как по основаниям и в порядке, которые предусмотрены кодексом или другими федеральными законами. Подчеркнуто: только федеральными законами. Добавлю, что выселение возможно только на основании судебного решения, вступившего в силу. 

Статья 4. Жилищные отношения. Участники жилищных отношений 

Как мы уже говорили, жилищное законодательство регулирует отношения возникновения, изменения, прекращения права владения, распоряжения жилыми помещениями государственного и муниципального жилищных фондов, пользования помещениями частного жилищного фонда, общим имуществом собственников помещений, учета жилищного фонда, содержания и ремонта, переустройства и перепланировки жилья, предоставления коммунальных услуг, внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги и т.д. 

Единственная позиция, с которой я не согласна, пункт 9 части 1. Говорится, что жилищное законодательство регулирует отношения по поводу «создания и деятельности жилищных и жилищно-строительных кооперативов, товариществ собственников жилья, прав и обязанностей их членов». Это область гражданского законодательства. С моей точки зрения, жилищное законодательство должно уделить внимание особенностям пользования жилыми помещениями в домах, где созданы и функционируют ЖК, ЖСК, ТСЖ. Считаю, что создание, деятельность объединений собственников в жилищной сфере, права и обязанности их членов должны регулироваться законом о ТСЖ, который отменен без достаточных оснований. 

Статья 5. Жилищное законодательство 

Очень важна часть 1. «В соответствии с Конституцией Российской Федерации жилищное законодательство находится в совместном ведении Российской Федерации и субъектов Российской Федерации». Главные слова «в совместном ведении». Благодаря этой норме возможно существование и развитие жилищного законодательства субъектов Федерации. И в том числе нашего, московского. К сожалению, наблюдается крен в сторону федерального законодательства. Одеяло перетягивается вверх, на федеральный уровень. 

Из чего состоит жилищное законодательство? Из кодекса, федеральных законов, а также изданных в соответствии с ними указов президента, постановлений правительства РФ, нормативных правовых актов федеральных органов исполнительной власти, «принятых законов и иных нормативных правовых актов субъектов Российской Федерации, нормативных актов органов местного самоуправления». 

Постановления правительства РФ, законы и нормативные акты субъектов входят комплексно в законодательство. Разумеется, все эти нормативные документы, которые выпускает федеральная исполнительная власть и власть субъектов, не должны противоречить кодексу (часть 3). 

Какие законы и иные нормативные акты могут принимать органы государственной власти субъектов? В «пределах своих полномочий на основании настоящего кодекса, принятых в соответствии с настоящим кодексом других федеральных законов» (часть 6). Как видите, не перечислены указы президента, постановления правительства РФ. Вот правовое поле и ограничения для законодательной власти субъектов. В этом смысле закон субъекта РФ должен соответствовать и может быть ограничен только федеральными законами, но не постановлениями правительства РФ и даже не указом президента, а тем более, нормативно-правовыми актами федеральной исполнительной власти. Это интересный нюанс. Тем более что у нас принято совершенно иное толкование, считается, что постановления правительства РФ стоят на юридической лестнице выше законов субъекта РФ. 

Если нормы жилищного законодательства в федеральных законах и иных нормативных правовых актах РФ, а также в законах и правовых актах субъектов, органов местного самоуправления не соответствуют положениям кодекса, то применяются положения кодекса. Кодекс имеет высшую юридическую силу в этой иерархии. 

Статья 6. Действие жилищного законодательства во времени 

Актуальная статья. «Акты жилищного законодательства не имеют обратной силы и применяются к жилищным отношениям, возникшим после введения его в действие» (часть 1). В этом смысле можно толковать, что первоочередное право у тех, кто встал на учет до 1 марта 2005 года, сохраняется. 

«Действие акта жилищного законодательства может распространяться на жилищные 

отношения, возникшие до введения его в действие, только в случаях, прямо предусмотренных этим актом» (часть 2). Если бы в законе «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» говорилось, что все категории первоочередников ликвидируются, то можно было бы толковать, что их выстраивают в одну очередь. Но при наличии такой нормы считать так нельзя. Не предусмотрено этим актом ликвидировать права первоочередников. 

Случай, когда новые акты имеют обратную силу. «Акт жилищного законодательства может применяться к жилищным правам и обязанностям, возникшим до введения данного акта в действие, в случае, если указанные права и обязанности возникли в силу договора, заключенного до введения данного акта в действие, и если данным актом прямо установлено, что его действие распространяется на отношения, возникшие из ранее заключенных договоров» (часть 4). 

Статья 7. Применение жилищного законодательства по аналогии 

Хорошая статья. Логика здесь та же самая, что и в Гражданском кодексе, нормы которого дублируются. Если жилищные отношения не урегулированы жилищным законодательством, и при отсутствии норм гражданского или иного законодательства, прямо регулирующих такие отношения, применяется жилищное законодательство, регулирующее сходные отношения (аналогия закона) (часть 1). 

Если же невозможно использовать аналогию закона, то права и обязанности участников жилищных отношений определяются, исходя из общих начал и смысла жилищного законодательства (аналогия права) и требований добросовестности, гуманности, разумности и справедливости (часть 2). 

Статья 8. Применение к жилищным отношениям иного законодательства 

В ней говорится, что к жилищным отношениям, связанным с ремонтом, переустройством и перепланировкой жилья, использованием инженерного оборудования, предоставлением коммунальных услуг, внесением платы за коммунальные услуги, применяется соответствующее законодательство с учетом требований, установленных кодексом. Делается практически отсылка на специальное законодательство, но с учетом нового Жилищного кодекса. В этот перечень следовало бы включить и создание, и деятельность ЖК, ЖСК, ТСЖ. 

Статья 9. Жилищное законодательство и нормы международного права 

Если международным договором РФ установлены иные правила, чем предусмотрены жилищным законодательством, то, конечно, применяются правила международного договора. Это обычная позиция, ничего нового здесь нет. Она применяется и в Гражданском кодексе. 

Статья 10. Основания возникновения жилищных прав и обязанностей 

В статье перечисляются основания возникновения жилищных прав и обязанностей, предусмотренные кодексом, федеральными законами и иными правовыми актами. Далее идут договоры, акты государственных органов и органов местного самоуправления, судебные решения. Кроме того, они возникают в результате приобретения в собственность жилых помещений по любым законным основаниям, членства в ЖК и ЖСК, вследствие действия (бездействия) участников жилищных отношений или наступления событий, с которыми они связаны. 

Статья 11. Защита жилищных прав 

Всегда защитить свои жилищные права можно в судебном порядке. В административном порядке – только в случаях, предусмотренных кодексом и федеральным законом. Но и решение, принятое в административном порядке, если вы с ним не согласны, может быть обжаловано в суде (части 1, 2). 

В части 3 говорится о том, что защита возможна путем признания жилищного права, восстановления положения, существовавшего до нарушения права. А также суд может признать недействующими полностью или частично правовые акты государственного органа либо органа местного самоуправления, не применять нормативные правовые акты государственного органа или органа местного самоуправления, противоречащие кодексу или федеральным законам или иному правовому акту, имеющим большую юридическую силу. 

Пункты 3, 4 касаются и самого ЖК и федеральных законов, только в этом случае суд будет Верховный или Конституционный. И еще защитить свои права можно прекращением или изменением жилищного правоотношения или иными способами, предусмотренными ЖК или федеральными законами. 

Статьи 12, 13, 14 посвящены компетенции органов государственной власти РФ, субъектов Федерации и местного самоуправления в области жилищных отношений. Прокомментируем некоторые из них. 

Статья 12. К компетенции органов государственной власти РФ относится определение порядка государственного учета жилищных фондов (пункт 1). Правда, неизвестно, кто конкретно будет этим заниматься и когда появится документ, определяющий порядок учета. 

Нужны нормативные документы органов исполнительной власти РФ, чтобы установить требования к жилым помещениям, их содержанию. Особенно это относится к документам, которые устанавливают требования к содержанию общего имущества собственников в многоквартирных домах (пункт 2). Их пока тоже нет. 

В компетенцию органов государственной власти РФ входит и определение оснований признания малоимущих граждан нуждающимися в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма (пункт 3). 

Муниципалитеты должны создать документ, в котором будет определен порядок предоставления малоимущим гражданам по договорам социального найма жилых помещений муниципального жилищного фонда (пункт 4). 

В пункте 5 сказано, что к компетенции органов власти относится и определение иных категорий граждан в целях предоставления им жилых помещений жилищного фонда Российской Федерации. 

Пункт 6 закрепляет возможность определения порядка предоставления жилых помещений жилищного фонда РФ гражданам, которые нуждаются в жилых помещениях и категории которых установлены федеральным законом. Это значит, что помимо малоимущих есть возможность ввести федеральными законами категории, которым может быть предоставлено жилье по договорам социального найма, но в жилищном фонде РФ. Субъекты федерации и муниципалитеты не обязаны предоставлять жилые помещения этим категориям за счет своих бюджетов. 

В пункте 8 говорится о компетенции Федерации по определению порядка организации и деятельности ЖК и ЖСК, определению правового положения членов таких кооперативов, в том числе порядка предоставления им жилых помещений в домах жилищных и жилищно-строительных кооперативов. Такое положение было возможно, когда государство безвозмездно выделяло в пользование землю для кооперативов, выдавало беспроцентную ссуду, формировало очереди на участие в ЖСК, определяло правила постановки на учет для приобретения квартир и нормы предоставления. Тогда существовало при предоставлении квартиры в доме ЖСК правило: один человек – одна комната. Сейчас, если речь идет не о кооперативах, создаваемых государственными органами, при их непосредственной финансовой помощи из бюджета, существование этой нормы сомнительно и подлежит обсуждению. 

То же самое относится и к пункту 9. Определение порядка организации и деятельности товариществ собственников жилья, определение правового положения членов ЖСК – это сфера Гражданского кодекса и применяемых в соответствии с ним законов. 

Пункт 11 «висит в воздухе», до сих пор нет документа, зарегистрированного Минюстом, где было бы определено основание и порядок признания жилых помещений непригодными для проживания. 

Статья 13. Пункт 3 предписывает самим субъектам Федерации своим законом устанавливать порядок определения размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимость имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, чтобы признать гражданина малоимущим и предоставлять жилье по договору социального найма. Сами субъекты должны определять и иные категории граждан, которым решат предоставлять жилые помещения (пункт 4). Субъектам Федерации дано такое право. Для определения категорий граждан и порядка предоставления им жилых помещений требуется принять закон (пункт 5). В Москве есть одна такая категория – долгожители квартир коммунального заселения. 

Вопросы, которые Конституция РФ, кодекс, федеральные законы относят к компетенции органов власти субъекта, но не отнесенные к компетенции органов государственной власти РФ, местного самоуправления, субъекты могут решать самостоятельно (пункт 9). Попросту говоря, если в законах есть «белые пятна», субъекты могут принять свои законы. Но если появились федеральные законы, то законодательство субъекта РФ должно им соответствовать. 

Статья 14. В ней говорится о компетенции органов местного самоуправления в области жилищных отношений. В пункте 2 сказано об установлении дохода, приходящегося на каждого члена семьи, стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи, и признании граждан малоимущими. Для столицы устанавливать порог, кого можно назвать малоимущим, будет субъект. В одном городе не может быть разных подходов к жителям, проживающим в разных районах. 

Ведение учета граждан, нуждающихся в жилых помещениях, тоже будет в компетенции субъекта, если город не передаст это своим законом в ведение округов и районов (пункт 3). Город же принимает решения о переводе жилых помещений в нежилые и нежилых в жилые, если только не передаст свои полномочия округам (пункт 6). Согласование переустройства и перепланировки жилых помещений скорее всего останется на уровне префектур (пункт 7). На уровне города будут приниматься решения в отношении домов, а не отдельных жилых помещений. 

Важное значение имеет для разграничения полномочий часть 2 этого закона. «В субъектах Российской Федерации – городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге перечни отнесенных настоящим кодексом к компетенции органов местного самоуправления вопросов, которые решают органы местного самоуправления на территориях каждого из этих городов, определяются законами данных субъектов Российской Федерации. Иные вопросы, отнесенные настоящим кодексом к компетенции органов местного самоуправления и не включенные в указанные перечни, решают органы государственной власти данных субъектов Российской Федерации». 

Хочу подчеркнуть: законом города должен быть определен перечень полномочий, которые передаются на уровень района. 

Глава 2. Объекты жилищных прав. 

Жилищный фонд 

Статья 15. Объекты жилищных прав 

В пункте 2 жилым помещением признается изолированное помещение, которое пригодно для постоянного проживания. Не могу согласиться с определением «изолированное» и «пригодно для постоянного проживания». Предоставить жилое помещение можно только пригодное, но со временем оно может стать непригодным, но от этого оно не перестает быть жилым и значиться в органах учета и регистрации как жилое. Остается жилой и смежная комната, другое дело, что она не может быть предметом договора социального найма. 

В пункте 5 из общей площади жилого помещения исключаются балконы, лоджии, веранды и террасы. Если идет речь об оплате за отопление, то с этим согласиться можно (это надо было отдельно записать). Как же можно не учитывать лоджии и балконы, если это совсем другого качества жилье, и рыночная цена такой квартиры значительно выше? Второй вопрос: кто будет оплачивать техническое обслуживание, содержание и ремонт балконов и лоджий, веранд и террас? Получается, или бюджет, или это будут убытки жилищной организации? 

Статья 16. Виды жилых помещений 

Статья нуждается в корректировке. 

«К жилым помещениям относятся жилой дом, часть жилого дома», – говорят авторы. Нельзя определять общее через частное. Это неправильно, потому что в жилых домах находятся жилые помещения, а не наоборот. Далее следует: квартира, часть квартиры, комната (часть 1). 

В части 2 дается определение жилого дома. Это индивидуально – определенное здание, которое состоит из комнат, а также помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд. В определении, что такое квартира – «структурно обособленное помещение в многоквартирном доме», правильно отмечено «обеспечивающее возможность прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме», то есть имеется выход из дома (часть 3). Из комнаты такого выхода нет. Комнатой признается часть жилого дома или квартиры, предназначенная для проживания граждан (часть 4). 

Статья 17. Назначение жилого помещения и пределы его использования. Пользование жилым помещением 

Разумеется, жилое помещение предназначено для проживания граждан (часть 1). По-прежнему не допускается размещение в жилых помещениях промышленных производств (часть 3). Но в отличие от старого ЖК, теперь разрешается использовать помещение для осуществления профессиональной или индивидуальной предпринимательской деятельности, если это не нарушает права и законные интересы других граждан (часть 2). 

В части 4 говорится, что пользоваться жилым помещением надо, соблюдая права и законные интересы проживающих в нем граждан, и далее идет перечисление требований пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и других, «а также в соответствии с правилами пользования жилыми помещениями, утвержденными правительством Российской Федерации». Новых правил пока еще нет. 

Статья 18. Государственная регистрация прав на жилые помещения 

Право собственности и иные вещные права на жилые помещения необходимо регистрировать в случаях, предусмотренных ГК РФ, федеральным законом о регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, настоящим кодексом. Хочется напомнить, что право собственности возникает именно с момента регистрации, иначе потом доказывать свои права на жилье в судебном порядке будет сложно. 

Статья 19. Жилищный фонд 

В части 1 дается определение «Жилищный фонд – совокупность всех жилых помещений, находящихся на территории Российской Федерации». Получается, что жилищный фонд состоит из жилых помещений. Это неправильно. В старом ЖК дана точная формулировка – жилищный фонд состоит из жилых домов и жилых помещений. Жилые помещения есть не только в жилых домах, но и в иных строениях. 

В зависимости от формы собственности жилищный фонд подразделяется: на частный (помещения находятся в собственности граждан и юридических лиц), государственный (жилищный фонд РФ и субъектов РФ), муниципальный (часть 2). 

В зависимости от целей использования жилищный фонд подразделяется на фонд социального использования (жилые помещения государственного и муниципального жилищных фондов предоставляются по договорам социального найма), специализированный (предназначен для проживания отдельных категорий граждан), индивидуальный и коммерческого использования. Индивидуальный, как сказано в пункте 3, – «совокупность жилых помещений частного жилищного фонда, которые используются гражданами – собственниками таких помещений для своего проживания, проживания членов своей семьи», а также юридическими лицами. Из старого ЖК взято определение индивидуального жилищного фонда. Но при чем здесь юридические лица? Непонятно. Правильнее было назвать этот фонд фондом некоммерческого использования, в который входят жилые помещения государственного, муниципального и частного жилищного фонда. В этих помещениях частные собственники живут сами, или в них живут по договору безвозмездного пользования другие люди. Если собственник государство или муниципалитет, то на условиях некоммерческого использования они могут предоставлять жилье семьям. Некоммерческий фонд не используется для извлечения прибыли, а решает социальную проблему людей, не отнесенных законом к малоимущим, но не настолько обеспеченных, чтобы снимать коммерческое жилье по рыночным ценам. 

Фонд коммерческого использования – совокупность жилых помещений для проживания граждан на условиях возмездного пользования или по иным договорам, предоставленных собственниками таких помещений лицам во владение (пункт 4). Не сказано, какими собственниками, то есть и государство может иметь у себя жилищный фонд коммерческого использования. Сохраняются все программы, основанные на коммерческом использовании жилых помещений – «Молодой семье – доступное жилье», доходные дома, предоставление очередникам квартир по договорам с рассрочкой платежа, по договорам коммерческого найма, а также продажа освободившихся комнат в коммунальных квартирах. 

Статья 20. Государственный контроль за использованием и сохранностью жилищного фонда, соответствием жилых помещений установленным требованиям. 

Осуществляется контроль уполномоченными федеральными органами исполнительной власти, органами государственной власти субъектов РФ. 

Статья 21. Страхование жилых помещений 

Сейчас многие граждане спрашивают, будет ли страхование жилья обязательным? В этой статье сказано, что жилые помещения могут быть застрахованы. А по Гражданскому кодексу дело это добровольное. 

Глава 3. Перевод жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое помещение 

Статья 22. Условия перевода жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое помещение 

Перевод допускается, если соблюдаются требования кодекса и градостроительного законодательства. Помещение должно иметь технические возможности. Перевод квартиры в нежилое помещение не допускается, если доступ к такому помещению невозможен без использования помещения, обеспечивающего доступ к другим жилым помещениям. Другими словами, оно должно иметь отдельный вход, чтобы не мешать жителям этого дома. А также переводимое помещение должно быть свободно от обязательств, то есть юридически свободным (части 1, 2). В части 3 говорится, что в многоквартирном доме перевод квартиры разрешается, если она находится на первом этаже или выше первого, но помещения, расположенные под ней, не являются жилыми. Таким образом, если на нижнем этаже всего одна квартира, то можно весь жилой дом сделать нежилым строением. 

Статья 23. Порядок перевода жилого помещения в нежилое помещение и нежилого помещения в жилое помещение 

Осуществляет перевод помещения из жилого в нежилое или наоборот орган местного самоуправления. (В Москве – орган исполнительной власти города). Для этого необходимо представить заявление, правоустанавливающие документы, план помещения с техническим описанием, поэтажный план дома, проект переустройства или перепланировки (части 1, 2). Подчеркнуто: другие документы никто требовать не вправе (часть 3). 

Решение принимают не позднее чем через 45 дней после подачи документов, а не позднее чем через 3 рабочих дня после принятия решения выдают документ (части 4, 5). Форму и содержание этого документа устанавливает правительство РФ, но его пока нет. О решении орган местного самоуправления информирует и собственников помещений, которые примыкают к переводимому помещению (часть 5). Если необходим ремонт, в документе должен быть перечень работ (часть 6). 

В части 7 утверждается, что документ, который выдан органом местного самоуправления (в Москве выдают городские власти) «подтверждает окончание перевода помещения». Но это неправильно. Перевод заканчивается внесением изменений в документы, хранящиеся в органах государственного учета, напомним, что регистрация прав осуществляется при наличии сведений из БТИ. Может получиться, что у физического или юридического лица есть право собственности на жилое помещение, а оно фактически уже нежилое. Процедура не завершена. То же самое и в пункте 9. Не акт приемочной комиссии при переустройстве и перепланировке является основанием для использования переведенного помещения в качестве жилого или нежилого. 

Статья 24. Отказ в переводе жилого помещения в нежилое помещение или нежилого помещения в жилое помещение 

Отказать могут, если не представлены в полном объеме документы, или документы направлены «в ненадлежащий орган» (вопрос: откуда надлежащему органу это станет известно?), не соблюдены условия перевода помещения, есть несоответствия в проекте переустройства или перепланировки. Решение об отказе выдается не позднее чем через 3 рабочих дня после принятия. 

Глава 4. Переустройство и перепланировка жилого помещения 

Статья 25. Виды переустройства и перепланировки жилого помещения 

Дается определение, что такое переустройство и перепланировка. Это крайне важные положения. 

Переустройство – установка, замена или перенос инженерных сетей, санитарно-технического, электрического или другого оборудования, и эти изменения надо внести в технический паспорт. Перепланировка – изменение конфигурации, что тоже нужно внести в технический паспорт. К сожалению, не сказано, что тогда надо вносить изменения не только в документы органов государственного учета, но и в документы, на основании которых регистрировалось право на жилое помещение, потому что там другие данные о жилом помещении. Норма требует доработки. 

Статья 26. Основание проведения переустройства и (или) перепланировки жилого помещения 

Переустройство и перепланировка проводятся с соблюдением требований законодательства и по согласованию с органом местного самоуправления. В Москве принимает решение о переустройстве и перепланировке жилого помещения городская власть. 

Дан жесткий перечень документов, закрепленный кодексом. Он аналогичен перечню, который приводится в статье 23. Требуется заявление, правоустанавливающие документы, проект, технический паспорт. А для нанимателей – согласие в письменной форме всех членов семьи (в том числе временно отсутствующих), занимающих помещение на основании договора социального найма (или найма). Также необходимо иметь заключение органа по охране памятников архитектуры, истории и культуры, если помещение находится в доме, который является памятником архитектуры (часть 2). 

Говорится, что заявление надо писать по форме, утвержденной правительством РФ. Форма на 1 марта отсутствовала. У субъектов Федерации могут быть свои особенности жилищного фонда, которые нельзя учесть на федеральном уровне. Это не учтено. 

Решение принимается тоже не позже чем через 45 дней после представления документов (часть 4). Орган, который проводит согласование, не позднее чем через 3 дня со дня принятия решения выдает документ (часть 5). И опять форма и содержание документа устанавливаются правительством РФ, а пока документа такого нет. И этот документ должен быть основанием для проведения переустройства и перепланировки помещения (часть 6). 

Статья 27. Отказ в согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения 

Эта статья аналогична статье 24. Отказ тоже должен быть мотивированным, с обязательной ссылкой на нарушения. Выдается он не позднее чем через 3 рабочих дня. Важно: если вы считаете отказ неправильным, можете обжаловать его в судебном порядке. 

Статья 28. Завершение переустройства и (или) перепланировки жилого помещения. 

Завершение переустройства помещения подтверждается актом приемочной комиссии. Но нельзя назвать завершением переустройства направление акта приемочной комиссии в орган по учету объектов недвижимого имущества, как об этом говорится в статье. Требуется еще внести измененные данные в документы органов по учету и органов, осуществляющих государственную регистрацию прав. 

Статья 29. Последствия самовольного переустройства и (или) самовольной перепланировки жилого помещения 

При отсутствии основания (если нет документа, о котором говорилось в части 6 статьи 26), при нарушениях в проекте переустройство считается самовольным. За это законодательство предусматривает ответственность: собственник или наниматель обязан привести такое жилое помещение в прежнее состояние в разумный срок и в порядке, установленном органом, осуществляющим согласование (части 2, 3). Правда, помещение может быть сохранено в переустроенном и (или) перепланированном состоянии, если такое решение принял суд, и если этим не нарушаются права граждан и не создается угроза их жизни или здоровью (часть 4). Подчеркиваю, в данном случае основание – решение суда. Это серьезно осложняет дело, потому что у нас в Москве на основании закона города, особенно, если самовольное переустройство сделано предыдущими нанимателями, можно его легализовать и власти должны этому содействовать. 

Если же помещение не приведено в прежнее состояние, суд по иску органа, который осуществляет согласование, принимает решение: 

1) о продаже с публичных торгов такого жилого помещения с выплатой собственнику средств, полученных от продажи, за вычетом расходов на исполнение судебного решения, и обязав нового собственника привести помещение в прежнее состояние; 

2) расторгает с нанимателем договор социального найма и возлагает на собственника помещения (наймодателя) обязанность привести помещение в прежнее состояние (часть 5). 

В части 6, когда говорится о нанимателе, есть противоречие. Сказано, что для нового собственника и для собственника, который является наймодателем, устанавливается новый срок для приведения помещения в прежнее состояние. «Если такое жилое помещение не будет приведено в прежнее состояние в указанный срок и в порядке, ранее установленном органом, осуществляющим согласование, такое жилое помещение подлежит продаже с публичных торгов». В отношении частного собственника это справедливо. А в отношении наймодателя, когда наймодателем является государство или муниципалитет? Предлагается продавать с торгов социальное жилье? 

Раздел II. 

Право собственности и другие вещные права на жилые помещения 

Глава 5. Права и обязанности собственника жилого помещения и иных проживающих в принадлежащем ему помещении граждан 

Статья 30. Права и обязанности собственника жилого помещения 

Собственнику в кодексе уделено много внимания. У собственника есть право владения, пользования и распоряжения жилым помещением в пределах, установленных кодексом. 

Он может предоставить жилое помещение во владение или пользование гражданину по договору найма, безвозмездного пользования, а юридическому лицу – по договору аренды, или на другом законном основании. Собственник помещения несет бремя содержания своего помещения, в том числе квартиры, и общего имущества в доме, а собственник комнаты еще и бремя содержания общего имущества коммунальной квартиры. Он обязан поддерживать помещение в порядке, соблюдать права соседей, правила пользования помещениями, содержания общего имущества в доме. 

Статья 31. Права и обязанности граждан, проживающих совместно с собственником в принадлежащем ему жилом помещении 

Эти права и обязанности изменились радикальным образом. Раньше, если человек был вселен и зарегистрирован в жилом помещении как член семьи, то у него было неограниченное ничем право пользования жилым помещением. Он имел такие же права и, когда он становился бывшим членом семьи, выселить его было невозможно. Продать квартиру можно было только с обременением в виде бывших членов семьи. Как правило, такие квартиры никто не покупал, то есть собственник никак не мог избавиться от нежелательных бывших членов семьи. 

Теперь положение совсем другое. В части 4 сказано: если собственника и члена семьи перестали связывать семейные отношения, то право пользования жилым помещением не сохраняется, если иное не установлено соглашением. Здесь хотелось бы напомнить, имея в виду такие существенные изменения в правах бывших членов семьи, что существует брачный договор. Если он заключен, то в суде будет легче отстоять свои права. 

Если у бывшего члена семьи нет другого жилья, куда бы он мог вернуться, а также имущественное положение или другие заслуживающие внимания обстоятельства (например, состояние здоровья, возраст) не позволяют ему обеспечить себя иным жилым помещением, суд может сохранить право пользования помещением на определенный срок. В первом варианте кодекса был определен срок 1 год. Сейчас это может быть любой срок: месяц, пять лет, пожизненно. Суд также вправе обязать собственника обеспечить иным жилым помещением бывшего супруга и других членов его семьи (по их требованию), перед которым у собственника есть алиментные обязательства. 

Не может собственник приватизированной квартиры вставить за дверь и тех членов семьи, в том числе и бывших, которые имели право на приватизацию, но не воспользовались им в том момент. Опять же при условии, если иное не оговорено законом или договором. Эта норма содержится в законе «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации (статья 19). 

Главное на что надо обратить внимание в статье – часть 5. У собственника есть возможность избавиться от бывшего члена семьи, например, продав квартиру. В этом случае до истечения указанного судом срока право пользования у бывшего члена семьи прекращается одновременно с продажей, так как прекращается право собственности у собственника жилья. Квартиру продают, а бывший член семьи оказывается на улице. Другой вариант остаться без жилья: отпали обстоятельства, послужившие основанием для сохранения права пользования жилым помещением на основании решения суда. 

Статья 32. Обеспечение жилищных прав собственника жилого помещения при изъятии земельного участка для государственных или муниципальных нужд 

Статья актуальная. Практически многие нормы этой статьи повторяют нормы ГК РФ об изъятии земельного участка: кто изымает участок, тот и выплачивает компенсацию, и компенсация должна быть предварительная и равноценная. Это же относится и к жилому помещению. Решение об изъятии принимает орган государственной власти или местного самоуправления. Но что интересно, раньше только в ГК было записано, что решение об изъятии земельного участка регистрируется в органе государственной регистрации прав на недвижимое имущество. Теперь такая запись появилась в ЖК РФ, в случае изъятия жилого помещения. 

Собственника должны уведомить в письменной форме не позднее чем за год до предстоящего изъятия. Если предполагается выкуп до истечения года, то это возможно только с согласия самого собственника. Собственник может владеть, пользоваться и распоряжаться помещением по своему усмотрению с момента государственной регистрации об изъятии до соглашения или принятия судом решения о выкупе. Но, если он делает серьезные вложения (ремонт) в течение этого года, он их может потерять. Это не будет включаться в выкупную цену, не увеличит ее размер. Выкупная цена, сроки и условия определяются соглашением. 

Очень важна норма о выкупной цене (часть 7). В нее включается не только рыночная стоимость, но и все убытки, причиненные собственнику изъятием, включая убытки, связанные с изменением места проживания, временным пользованием иным жилым помещением до приобретения в собственность нового жилья, переездом, поиском другой квартиры, оформлением права собственности на нее, досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, а также включая упущенную выгоду. 

Если идет речь о собственнике приватизированной квартиры в доме, который должны были отремонтировать много лет назад, но этого не сделали, есть смысл включить в виде убытков стоимость непроизведенного капитального ремонта дома. Эти обязательства еще в течение двух лет с государства не снимаются. Закон о приватизации прекращает свое действие 1 января 2007 года. Так что за бывшим наймодателем по-прежнему сохраняется эта обязанность, а если он ее не выполнил, то есть повод включить эти расходы в выкупную цену, потому что квартира стоила бы дороже, если бы дом был отремонтирован. 

Очень интересна часть 8. Из нее следует, что основной формой стала денежная форма компенсации, а не натуральная. Собственнику могут дать взамен занимаемого другое жилое помещение, но (обратите внимание!) не говорится, какое оно должно быть. Оно не обязательно по стоимости должно быть равно выкупной цене. Стоимость нового жилья просто включается в выкупную цену. Например, была трехкомнатная квартира – дали двухкомнатную, остаток выдали деньгами. 

Это существенное отличие от нормы, что была записана в прежнем законодательстве. Для многих граждан это решение вопроса. Они смогут купить квартиру, которая им нравится, и в том районе, где хотят жить. И тогда не будет разговоров, – «где вы мне дадите жилье, я не хочу уезжать из своего района». Опасна эта норма для одиноких, старых и больных людей, инвалидов, для тех, кто, скорее всего, самостоятельно выйти на рынок жилья не сможет. Для всех остальных, людей молодых и среднего возраста, эта форма, возможно, выгодна. Только оценка должна быть объективной, честной, все убытки нужно включать в выкупную цену. К сожалению, в нашем городском законе о гарантиях лицам, освобождающим жилые помещения, по-прежнему фигурирует только рыночная стоимость жилья. Он подлежит корректировке в соответствии с ЖК РФ. 

Если собственник не соглашается с изъятием или выкупной ценой, орган государственной власти или местного самоуправления могут обратиться в суд. Иск о выкупе жилого помещения может быть предъявлен в течение двух лет с момента направления уведомления (часть 9). 

Признание в установленном правительством РФ порядке многоквартирного дома аварийным и подлежащем сносу – основание для органа, который принял такое решение, предъявить собственникам помещений требования о сносе дома в разумный срок. Получается, что сносить жители будут сами? Особенно странно, что речь идет о сносе многоквартирного дома да еще в разумный срок. Подчеркнуто: порядок признания дома аварийным должно установить правительство РФ (!) Этот порядок пока не установлен. На сегодня порядок и сама процедура в нашем городе утверждены постановлением правительства Москвы. «В случае, если данные собственники в установленный срок не осуществили снос указанного дома, земельный участок, на котором расположен указанный дом, подлежит изъятию для муниципальных нужд и соответственно подлежит изъятию каждое жилое помещение», кроме помещений, принадлежащих муниципальному образованию» (часть 10). 

Статья 33. Пользование жилым помещением, предоставленным по завещательному отказу 

Норма интересная, раньше она была только в ГК РФ. Гражданин, которому по завещательному отказу предоставлено право пользования жилым помещением на указанный в завещании срок, пользуется им наравне с собственником. Дееспособный гражданин несет в этом случае солидарную с собственником ответственность по обязательствам. Особое внимание стоит обратить на часть 3, где сказано, что человек вправе потребовать государственной регистрации права пользования жилым помещением. Хочется ему настоятельно порекомендовать это сделать. 

(ЗАВЕЩАТЕЛЬНЫЙ ОТКАЗ – возложение на наследника по завещанию исполнения каких-либо обязательств в пользу одного или нескольких лиц – отказополучателей. Может заключаться в обязательстве (передать какие-либо вещи, выплатить определенную сумму денег, предоставить право пользования имуществом, совершить какие-либо действия в общеполезных целях и т.п.). Завещатель может указать в завещании срок выполнения наследником этого обязательства. Отказополучателями могут быть лица, как входящие, так и не входящие в круг наследников по закону. (economy.bestof.ru. – Прим. Ред.) 

Статья 34. Пользование жилым помещением на основании договора пожизненного содержания с иждивением 

Норма такая же, как в ГК РФ. А условия такие же, как и по завещательному отказу, идут отсылочные нормы на статью 33. 

Статья 35. Выселение гражданина, право пользования жилым помещением которого прекращено или который нарушает правила пользования жилым помещением 

В случае прекращения права пользования по основаниям, предусмотренным ЖК, федеральными законами, договором, по решению суда, гражданин должен освободить помещение. Если он не освобождает помещение, то его выселяют по требованию собственника на основании решения суда. Надо твердо запомнить, что выселение всегда возможно только по вступившему в силу решению суда. 

Если гражданин, пользующийся жилым помещением на основании решения суда, завещательного отказа, систематически нарушает права и законные интересы соседей, собственник вправе предупредить его. Если его действия влекут за собой разрушение жилого помещения, собственник вправе назначить разумный срок для ремонта. Если гражданин продолжает нарушать права соседей или не проведет ремонт, его выселяют на основании решения суда. 

Глава 6. Общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме. Общее собрание таких собственников 

Статья 36. Право собственности на общее имущество собственников помещений в многоквартирном доме 

В этой статье есть новация. Впервые четко сказано, какие же подвалы называются техническими и относятся к общему имуществу собственников дома. Раньше определение технического подвала было только в рекомендательных письмах Госстроя. В нормативных документах такое определение отсутствовало. А значит и пойти в суд, чтобы защитить свои права на незаконно сданный в аренду подвал, было не с чем. Теперь такой документ есть. 

Собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей 

долевой собственности помещения: межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помещения в данном доме оборудование (технические подвалы). А также крыши, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование, земельный участок, на котором расположен дом, с элементами озеленения и благоустройства, и объекты, находящиеся на земельном участке. Все это – общее имущество. Границы и размер участка определяются земельным и градостроительным законодательствами. В законе «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» описан порядок формирования земельного участка и передачи его бесплатно в общую долевую собственность. 

Уменьшение размера общего имущества возможно только с согласия всех собственников путем реконструкции. Здесь стоит задуматься. Ведь уменьшить можно не только 

путем реконструкции, но и путем перепланировки. Например, поставив дополнительную дверь в коридоре, уменьшить размер общего имущества, принадлежащего соседям. Нужна правка этой нормы, здесь есть неясность (часть 3). 

По решению собственников на общем собрании объекты общего имущества могут передаваться в пользование иным лицам, если это не нарушает права и интересы граждан и юридических лиц. Вопрос, каких граждан? Если речь идет о правах других пользователей жилых помещений в доме, то их права должен защищать собственник (часть 4). Представляется, что речь и должна была идти о собственниках помещений. Еще вопрос. Какие иные лица и какие объекты имеются в виду? Не любой объект общего имущества сможет быть передан в пользование иным лицам. 

Земельный участок, на котором располагается дом, может быть обременен правом ограниченного пользования другими лицами. Не допускается запрет на установление обременения земельного участка, когда необходим доступ других лиц к объектам, существовавшим до дня введения кодекса. Например, проходят какие-то коммуникации. Значит, обременения были, они не новые, старые, и нельзя запретить доступ к этим участкам. А вот в дальнейшем новые обременения устанавливаются уже по соглашению между лицом, требующим такого обременения участка, и собственником. Споры рассматриваются в суде (часть 5). 

Статья 37. Определение долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме 

Нормы такие же, как в ГК РФ. Доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения пропорциональна размеру общей площади помещения. При переходе права собственности на помещение переходит и доля в праве общей собственности на общее имущество, и эта доля равна доле предшествующего собственника. 

Доля абстрактная, и выделять ее в натуре, отчуждать ее отдельно от помещения собственник не вправе. 

Статья 38. Приобретение доли в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме при приобретении помещения в таком доме 

Если человек приобрел помещение, то вместе с ним переходит и доля в праве на общее имущество. Условия договора, в котором переход права собственности на помещение не сопровождается переходом доли в праве на общее имущество, ничтожны. 

Статья 39. Содержание общего имущества в многоквартирном доме 

Собственники несут бремя расходов на содержание общего имущества. Хотя есть упоминание о доле обязательных расходов, которая определяется долей в праве общей собственности, но она не конкретизируется. К сожалению, в этой статье не удалось добиться определения и разделения обязательных платежей и добровольных. Неясно, какие платежи обязательные, а какие добровольные. А это приводит к конфликтам между собственниками дома. 

Правила содержания общего имущества устанавливаются правительством РФ. Будем надеяться, что они скоро появятся. 

Статья 40. Изменение границ помещений в многоквартирном доме. 

Собственник, приобретая помещение, смежное с тем, которое ему уже принадлежит, может их объединить в одно помещение (порядок такой же, как при перепланировках). Границы между смежными помещениями могут быть изменены или помещение может быть разделено, если подобные изменения не влекут за собой изменение границ других помещений, границ и размера общего имущества или изменение долей в праве общей собственности. Необходимо обратить внимание на то, что если реконструкция и перепланировка невозможны без присоединения к ним части общего имущества, то на это должно быть получено согласие ВСЕХ собственников. 

Статья 41. Право собственности на общее имущество собственников комнат в коммунальной квартире 

Собственникам комнат в коммунальной квартире принадлежат на праве общей долевой собственности помещения в квартире, используемые для обслуживания более одной комнаты. Изменения размера общего имущества при перепланировке в коммунальной квартире возможно только с согласия ВСЕХ собственников. 

К сожалению, не прошла поправка, где было дано определение, что такое квартира коммунального заселения. Поэтому понятие используется, а определения нет, что может привести к неприятным последствиям для применения норм на практике. 

Статья 42. Определение долей в праве общей собственности на общее имущество в коммунальной квартире 

Принцип все тот же. Доля в праве общей собственности пропорциональна «размеру общей площади комнаты». Есть жилая площадь комнаты. Непонятно, что такое общая площадь комнаты? Это противоречит определению «общая площадь квартиры». Как известно, общая площадь квартиры состоит из жилой площади комнат и мест общего пользования. Необходима корректировка. 

Говорится, что нельзя отчуждать свою долю на общее имущество квартиры и передавать долю отдельно от комнаты (часть 3). Порядок, аналогичный порядку отчуждения квартиры. 

Следующая норма: при продаже комнаты остальные собственники имеют преимущественное право покупки отчуждаемой соседом комнаты. Поставлена точка в многолетнем споре юристов. Норма позволит уменьшить количество квартир коммунального заселения. 

В разделе о собственниках не говорится, как действует собственник, когда сдает внаем помещение. Ниже будет сказано, что сдача комнаты в поднаем нанимателями разрешается только с согласия всех остальных нанимателей и собственников в квартире коммунального заселения. Но здесь об этом ничего не написано. Такое впечатление, что наниматель должен спросить согласия у остальных соседей, как нанимателей, так и собственников, а собственник – должен? Казалось бы, должен. Есть неопределенность. Чтобы такого вопроса не возникало, тут должна быть запись, что собственник, сдавая комнату, должен спросить согласия всех проживающих в квартире. 

Статья 43. Содержание общего имущества в коммунальной квартире 

Доля обязательных расходов на содержание общего имущества определяется долей в праве общей собственности. Принцип тот же. 

Статья 44. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме 

Впервые описывается ситуация, когда юридическое лицо не создано в многоквартирном доме, нет ни ТСЖ, ни ЖСК, ни ЖК. Но собрания должны проводиться, поскольку это орган управления многоквартирным домом. К компетенции общего собрания относятся: принятие решений о реконструкции, строительстве хозяйственных построек, ремонте общего имущества, пределах использования земельного участка, в том числе о введении ограничений пользования им, передаче в пользование общего имущества, выбор способа управления домом. Без решения общего собрания органы власти не могут начать строительство, например, мансарды. Собрание решает, кто будет управлять домом – ДЕЗ или другая организация, и т.д. 

Статьи 45, 46, 47, 48 подробнейшим образом рассказывают о порядке проведения общего собрания собственников, о том, как принимается решение, что по инициативе любого собственника может быть созвано внеочередное собрание, о заочном голосовании. Я думаю, что загромождать кодекс этими подробностями не стоило. Достаточно было описать все это в отдельном законе об объединениях собственников в жилищной сфере. 

Раздел III 

Жилые помещения, предоставляемые по договорам социального найма 

Глава 7. Основания и порядок предоставления жилого помещения по договору социального найма 

Статья 49. Предоставление жилого помещения по договору социального найма 

Малоимущим гражданам предоставляются теперь жилые помещения по договорам социального найма. Кто такие малоимущие, кого можно отнести к этой категории? Законов о порядке признания граждан малоимущими пока нет. Такой закон должны принимать субъекты Федерации, но четких критериев тоже нет. В статье только сказано, что будет учитываться доход, приходящийся на каждого члена семьи, и стоимость имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению (часть 2). 

Представляется правильным такой подход. Если дохода семьи за вычетом прожиточного минимума и имущества, подлежащего налогообложению, достаточно, чтобы при максимальной помощи государства или муниципалитета (то есть при максимальной безвозмездной субсидии) купить квартиру, тогда такая семья не считается малоимущей. Если и при максимальной помощи государства приобрести квартиру семья не может, значит, она малоимущая. Но в статье об этом не говорится. Сейчас правительство должно направить в регионы методические рекомендации. 

В принципе по договорам социального найма из жилищного фонда РФ или субъекта Федерации могут быть предоставлены помещения не только малоимущим. Но эти категории определяются уже законами РФ или субъекта. Законом города Москвы можно принять решение, что не только малоимущим, но и, например, долгожителям квартир коммунального заселения, тяжелобольным гражданам можно предоставлять жилье по договорам социального найма (часть 3). 

Иностранным гражданам жилые помещения по договорам социального найма не предоставляются. 

В 3 разделе очень много норм, знакомых москвичам, потому что они созвучны нормам городского жилищного законодательства. 

Статья 50. Норма предоставления и учетная норма площади жилого помещения 

В этой статье много новаций. До введения в действие ЖК минимальная норма предоставления, которая раньше называлась социальной нормой, в соответствии с законом «Об основах федеральной жилищной политики» определялась законом субъекта Федерации. И она существовала параллельно с нормой ЖК РСФСР, которая составляла 12 кв. м жилой площади на человека. 

Сейчас устанавливать эту норму будут органы местного самоуправления. Москвы и Санкт-Петербурга это может не коснуться, если они не передадут свое право органам местного самоуправления. Сегодня в Москве норма предоставления одна – 18 кв. м общей площади на человека. 

В отличие от первого чтения ЖК, где минимальная норма была установлена в размере 15 кв. м общей площади на человека, в окончательном варианте кодекса, к сожалению, цифры исчезли. Я считаю, что это очень неправильно, потому что нужны минимальные стандарты, ниже которых ни один субъект Федерации опуститься не может. Федеральный стандарт должен гарантировать социальный минимум. К сожалению, эту позицию отстоять не удалось. Логика тех, кто исключил цифры – мол, местная власть хуже не сделает. Но есть дотационные регионы, где скудный бюджет. И выбор придется делать между зарплатой бюджетникам и строительством жилья, его предоставлением. При отсутствии денег появится желание сократить количество очередников, что и позволяет сделать новый ЖК. Можно установить порядок отнесения к малоимущим такой, что их окажется очень мало. Можно установить такую норму предоставления, что будет очень большая экономия при предоставлении жилья. 

Понятие «норма постановки на учет», или, как она здесь названа, «учетная норма», впервые появилась в московском городском законодательстве в законе об улучшении жилищных условий. Но в ЖК опять никаких ориентиров нет, и опять это отдано на откуп органам местного самоуправления, хотя раньше норма устанавливалась законом субъекта Федерации. На Москву и Санкт-Петербург, конечно, это не распространяется, но Россия – это не только крупные города. 

Статья 51. Основания признания граждан нуждающимися в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма 

Теперь первое основание – признание того, что семья малоимущая, второе – на одного члена семьи приходится менее учетной нормы. В статье дана сложная формулировка, кого считать нуждающимися в жилых помещениях: 

1) граждане, не являющиеся нанимателями или членами семьи нанимателя, собственниками или членами семьи собственника, то есть те, у которых никакого жилья нет; 

2) наниматели и собственники, у которых на члена семьи приходится менее учетной нормы; 

3) проживающие в помещениях, не отвечающих установленным требованиям; 

4) наниматели или собственники, проживающие в квартире, занятой несколькими семьями, где есть больной, страдающий тяжелой формой хронического заболевания, при которой совместное проживание с ним в одной квартире невозможно. 

Эти нормы были и раньше. 

Делается уточнение: перечень заболеваний устанавливает правительство РФ. Здесь есть некоторая неясность. Постановление правительства № 817 отменяет постановление № 214, но перечень заболеваний тот же самый. Единственное отличие: постановление № 214 давало право на комнату, а постановление № 817 – только на дополнительную площадь. Будет ли новый перечень заболеваний? Пока вопрос остается открытым. 

Дальше идет норма, которую взяли из городского законодательства. Часть 2 учитывает реалии нашей жизни. При постановке на учет, если выясняется, что у гражданина несколько жилых помещений, занимаемых по договору социального найма или на праве собственности, учитывается их суммарная площадь. И это очень правильно. 

Исчезла норма старого ЖК РСФСР о признании нуждающимися лиц, проживающих в смежных неизолированных комнатах, и не имеющих родственных отношений. 

Статья 52. Принятие на учет граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях 

Жилые помещения по договорам социального найма предоставляются гражданам, которые приняты на учет в качестве нуждающихся. Если гражданин имеет право состоять на учете по нескольким основаниям, он по своему выбору может быть принят на учет по одному из этих оснований или по всем основаниям (это наиболее правильно, поскольку учитывается весь перечень его преимуществ). Принимают на учет органы местного самоуправления. 

В законе города Москвы должно быть записано, кто будет ставить на учет: районы или округа. Пока это делает округ, и ставит на учет, и предоставляет жилье. Далее следует туманная норма: «граждане могут подать заявление о принятии на учет и не по месту своего жительства». Что это такое? По месту работы? Как правило, все подают заявления по месту жительства. Но уточнения никакого нет. 

Гражданин предоставляет необходимые документы, ему выдается расписка. Решение принимают не позднее чем через 30 рабочих дней, после этого через 3 рабочих дня направляют информацию гражданину о решении. 

Но вот что изменилось: порядок ведения учета устанавливается законом субъекта РФ. До сих пор этот порядок в Москве устанавливал Департамент жилищной политики и жилищного фонда города. Необходимо уточнение формулировки. Законом надо определить порядок постановки на учет и снятия с учета. 

Статья 53. Последствия намеренного ухудшения гражданами своих жилищных условий 

Норму взяли из московского городского закона. Если граждане, чтобы встать на учет, совершили действия, которые ухудшили жилищные условия, их принимают на учет не ранее чем через 5 лет. 

К сожалению, не перечислены действия, которые будут расцениваться как ухудшающие жилищные условия. Но в Москве перечень таких действий есть в законе города. 

Статья 54. Отказ в принятии граждан на учет в качестве нуждающихся в жилых помещениях 

Перечислены причины: не представлены документы, представлены документы, которые не подтверждают право состоять на учете, не истек предусмотренный срок (об искусственном ухудшении жилищных условий). Решение статьей 53 должно быть мотивированным, содержать основания для отказа, и направляется гражданину в обычном порядке, не позднее чем через 3 рабочих дня. Важно напомнить: если вам отказали, то решение, как и раньше, можно обжаловать в суде. 

Статья 55. Сохранение за гражданами права состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях 

Человек стоит на учете до получения квартиры или до выявления оснований, предусмотренных статьей 56. 

Статья 56. Снятие граждан с учета в качестве нуждающихся в жилых помещениях 

Особых изменений по сравнению с нашим городским законодательством в этой статье нет. Граждане снимаются с учета, если человек сам подал заявление, или утратил основания (их может быть два: не только жилая площадь увеличилась, но и благосостояние изменилось, возросло). Выехал в другое муниципальное образование, поменял место жительства (за исключением, если переехал в пределах Москвы и Санкт-Петербурга, это не основание для снятия с учета). Получил бюджетные средства на приобретение или строительство жилья, либо дали участок для строительства дома. 

Самое неприятное обстоятельство: выявили, что сведения, которые сообщил человек при постановке на очередь, не соответствуют действительности. Если они послужили основанием постановки на учет, а также неправомерные действия должностных лиц, то в этом случае снимут с учета. Снимает с учета тот же орган, что и ставил на учет, не позднее чем через 30 рабочих дней со дня выявления обстоятельств. Решение о снятии с учета может быть также обжаловано в суде. 

Статья 57. Предоставление жилых помещений по договорам социального найма гражданам, состоящим на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях 

По этой статье была большая дискуссия. Общее правило: жилье предоставляют гражданам, состоящим на учете, в порядке очередности исходя из времени принятия на учет. И дальше идет фраза: «за исключением установленных частью 2 настоящей статьи случаев» (часть 1). На эту фразу надо обратить особое внимание, учитывая «пропорциональный» принцип предоставления жилья, который был реализован законом города Москвы о приоритетах с нарушением прав внеочередников и первоочередников. 

В части 2 дается перечень случаев, когда жилье предоставляется вне очереди. Подчеркиваю, не в порядке очередности, исходя из времени постановки на учет, а вне всякой очереди. Любой гражданин, если он имеет право на жилье вне очереди и обнаружит, что кому-то дали жилье исходя из года постановки на учет, потому что он встал в очередь раньше, может это обжаловать в судебном порядке. 

Хочу напомнить, что вне очереди первоначально предполагалось предоставлять жилые помещения тем, кто живет в аварийных домах, которые стали такими в результате стихийных бедствий. Потом формулировку изменили. Вне очереди жилье предоставляется гражданам, жилые помещения которых признаны непригодными для проживания и ремонту и реконструкции не подлежат. 

С большим трудом удалось вернуть внеочередное право получения жилья, которое существовало в старом ЖК РСФСР, детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения родителей по окончании их пребывания в образовательных и иных учреждениях, в том числе в учреждениях социального обслуживания, в приемных семьях, детских домах семейного типа, при прекращении опеки (попечительства), а также по окончании службы в Вооруженных силах РФ или по возвращении из учреждений, исполняющих наказание в виде лишения свободы. 

С еще большими трудностями удалось добиться, чтобы право получения вне очереди жилья было предоставлено тяжелобольным, страдающим тяжелыми формами хронических заболеваний, с которыми проживать в одном жилом помещении нельзя. К сожалению, пока неизвестна судьба категории граждан, которые перечислены в циркуляре НКВД: больные астмой, сердечно-сосудистыми заболеваниями, диабетом, и другие. Я считаю, что этот вопрос требует решения. Пока, видимо, здесь будет отсылка на постановление № 817, о котором мы уже говорили. Но перечень заболеваний совпадает с постановлением правительства РФ № 214, которое уже отменили. 

Предоставляют жилье на основании решения органа местного самоуправления. В Москве соответственно уровень выше. Схема прежняя: приняли решение, в течение 3 дней информируют человека. И это решение является основанием для заключения договора социального найма. Ордеров больше нет, само понятие исчезло. Договор социального найма определяет порядок оплаты, содержания, ремонта помещения, то есть вопросы эксплуатации и использования предоставленного жилья. 

Жилое помещение предоставляется по месту жительства, в черте населенного пункта. В Москве – в границах города. Общей площадью на одного человека не менее нормы предоставления. Норма предоставления в Москве – 18 кв. м общей площади на человека, напоминаем, что это минимум. Комнаты могут предоставляться только в случае, предусмотренном статьей 59 (когда освобождается комната в квартирах коммунального заселения). 

При предоставлении помещения по договору социального найма учитывается и площадь жилья, находящегося в собственности у всех членов семьи очередника (часть 7). Часть 8 из московского закона: при предоставлении жилья учитываются действия и гражданско-правовые сделки, совершение которых привело к уменьшению размера занимаемых помещений или к их отчуждению за последние 5 лет и более. В московском законе тоже 5 лет, но тогда больший срок нельзя было указать, потому что ранее не регистрировались сделки, и невозможно было отследить наличие в собственности других жилых помещений и сделок с ними. Порядок определения общей площади предоставляемого помещения устанавливается законодательством субъекта РФ (часть 9). 

В Москве делается так: сколько продал метров жилья, столько у тебя и вычтем. Правильно, что идет отсылка на законодательство субъекта. Не снимут вас с учета, если количество проданных метров не превышает норму предоставления. Если превышает, тогда снимают. 

Статья 58. Учет законных интересов граждан при предоставлении жилых помещений по договорам социального найма 

К сожалению, эта норма хуже, чем в нашем городском законодательстве. Раньше в ЖК РСФСР было записано, что не допускается заселение одной комнаты лицами разного пола старше 9 лет, кроме супругов. А в новом ЖК записано, что заселение одной комнаты лицами разного пола допускается с их согласия. Дальше идет норма неплохая, что может быть 

предоставлено помещение, превышающее норму, но не более чем в два раза, если такое помещение представляет собой одну комнату или однокомнатную квартиру либо предназначено для вселения гражданина, страдающего одной из тяжелых форм хронического заболевания. А здесь опять возникает вопрос: как же быть с циркуляром? Ведь циркуляр пока действует, он не отменен. 

Статья 59. Предоставление освободившихся жилых помещений в коммунальной квартире 

Порядок этот более или менее похож на то, что было раньше. Освободившееся помещение в коммунальной квартире предоставляется по договору социального найма проживающим в этой квартире нанимателям или собственникам. Единственное кардинальное отличие от прежней нормы «если они на момент освобождения жилого помещения признаны или могут быть в установленном порядке признаны малоимущими и нуждающимися в жилых помещениях» (часть 1). То есть по договору социального найма дают площадь только малоимущим. Комнату дадут, если они не нуждаются, но тоже малоимущие и у них меньше нормы предоставления, а при отсутствии таковых комнату предложат тем, кто пусть не малоимущий, но у него менее нормы предоставления. В последнем случае – по договору купли-продажи. А если таких семей нет в квартире, то в освободившуюся комнату вселят другую семью. 

Я совершенно не согласна с этой нормой, хотя в проекте вообще возможности выкупа не было. Считаю, что благодаря норме, которая содержалась в законе «Об основах федеральной жилищной политики» масса квартир коммунального заселения стали отдельными, граждане получили возможность разъехаться. При этом государство ничего не теряло, потому что выкуп в последние годы шел по рыночной стоимости, и эти деньги можно было направлять в бюджет, а потом на субсидии тем же очередникам. Поэтому придется добиваться исправления этой нормы, которая совершенно необоснованно приведет к консервации квартир коммунального заселения. И ничего хорошего из этого не получится. 

Глава 8. Социальный наем жилого помещения 

Статья 60. Договор социального найма жилого помещения 

Дается определение, что такое договор социального найма. Собственник жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда либо уполномоченное им лицо (наймодатель) по договору социального найма обязуется передать гражданину (нанимателю) жилое помещение во владение и в пользование для проживания на условиях, установленных ЖК. Договор без установления срока действия. 

У разработчиков были колебания – сделать договор срочным или бессрочным. В принципе я согласна, что договор должен быть срочным. Жизнь идет, все меняется. Срочный договор ничем человеку не грозит. У него есть преимущественное право продлить договор. Если он выполняет условия договора, его никто не может выселить. И так живет весь мир. Правда, в статье 683 ГК РФ сказано, что «если в договоре срок не определен, договор считается заключенным на пять лет». В старом ЖК говорилось о предоставлении жилого помещения в бессрочное пользование. И хотя разработчики уверяют, что все осталось по-старому, разница в формулировке есть. 

Статья 61. Пользование жилым помещением по договору социального найма 

Отмечается, что наниматель жилого помещения в многоквартирном доме приобретает право пользования общим имуществом в этом доме. Это естественно. Но не распоряжения, потому что он не собственник. Собственником остается муниципалитет или государство. 

Статья 62. Предмет договора социального найма жилого помещения 

Очень спорная статья. Сказано, что предметом договора социального найма должно быть жилое помещение (жилой дом, квартира, часть жилого дома или квартиры). Странно, что жилой дом определяют как жилое помещение. В жилом доме есть жилые помещения (квартиры, комнаты). Определять целое через его часть некорректно. Хочу напомнить, что в ЖК РСФСР в состав жилищного фонда включались жилые дома и жилые помещения. Здесь же жилищный фонд состоит из жилых помещений. 

Как и ранее, самостоятельным предметом договора социального найма жилого помещения не могут быть неизолированное жилое помещение, помещения вспомогательного использования, а также общее имущество в многоквартирном доме. 

Статья 63. Форма договора социального найма жилого помещения 

Договор социального найма заключается в письменной форме. Типовой договор, как сказано в этой статье, утверждается правительством РФ. Еще одна неясность. Пока такого типового договора нет. 

В Москве такие договоры давно, не дожидаясь федерального документа, заключает Департамент жилищной политики и жилищного фонда города на основании решения органа исполнительной власти города о предоставлении жилого помещения. 

Статья 64. Сохранение договора социального найма жилого помещения при переходе права собственности на жилое помещение, права хозяйственного ведения или права оперативного управления жилым помещением 

Переход права собственности на занимаемое по договору социального найма жилое помещение не влечет за собой расторжение или изменение условий договора. Так что беспокоиться не стоит, как жили, так и будете жить. 

Статья 65. Права и обязанности наймодателя жилого помещения по договору социального найма 

Наймодатель имеет право требовать своевременного внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги. 

Что обязан делать наймодатель? Передать нанимателю помещение, свободное от прав иных лиц. Оно должно быть не просто юридически, но и фактически свободно, там никто не должен проживать. Это порочная практика, когда идет судебное разбирательство, в спорное жилое помещение вселяют семью. Она абсолютно незаконная. Наймодатель обязан принимать участие в содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, проводить капитальный ремонт жилого помещения, обеспечивать предоставление коммунальных услуг надлежащего качества. Напоминаем, что социальный наниматель от оплаты капитального ремонта освобожден. Это обязанность наймодателя, собственника жилищного фонда. Наймодатель несет и другие обязанности, предусмотренные ЖК и договором социального найма. 

Статья 66. Ответственность наймодателя жилого помещения по договору социального найма 

Наймодатель, не исполняющий свои обязанности, несет ответственность. Важна часть 2. В ней говорится: что при неисполнении или ненадлежащем исполнении наймодателем обязанностей по своевременному проведению капитального ремонта помещения (текущий ремонт, напоминаем, это обязанность нанимателя), общего имущества дома и устройств, предназначенных для предоставления коммунальных услуг, наниматель вправе требовать уменьшения платы за пользование помещением, общим имуществом в доме, либо возмещения своих расходов, если недостатки были устранены. Можно потребовать и возмещения убытков, причиненных неисполнением или ненадлежащим исполнением обязанностей. 

К сожалению, здесь не описана процедура, как все это сделать. Но надеемся, что в нормативных документах правительства РФ эту процедуру опишут. И она не будет очень сложной. 

Статья 67. Права и обязанности нанимателя жилого помещения по договору социального найма 

Наниматель имеет право: вселять в занимаемое помещение иных лиц, сдавать жилое помещение в поднаем, разрешать проживание временных жильцов, проводить обмен или замену помещения. А также требовать от наймодателя проведения капитального ремонта, участия в содержании общего имущества в доме, предоставления коммунальных услуг (часть 1). Однако нет нормативных документов по срокам проведения капитального ремонта, есть только рекомендации. А значит, в суде не на что опереться. Обязанности нанимателя: использовать помещение по назначению, обеспечивать его сохранность, поддерживать надлежащее состояние, проводить текущий ремонт, своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. 

Пункт 6. Наниматель должен информировать наймодателя в установленные договором сроки об изменении оснований и условий, дающих право пользования помещением. Зачем об этом информировать, если не предполагается расторжение договора при наличии таких изменений? 

Статья 68. Ответственность нанимателя жилого помещения по договору социального найма 

Наниматель несет ответственность, предусмотренную законодательством. Хотелось бы все-таки знать – какую? 

Статья 69. Права и обязанности членов семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма 

К членам семьи нанимателя здесь относят совместно проживающих с ним супруга, детей и родителей. А также других родственников, нетрудоспособных иждивенцев, если они вселены нанимателем в качестве членов семьи и ведут с ним общее хозяйство. 

О взрослых детях и родителях тоже надо было сказать, что они являются членами семьи, если они сами так считают, и если они ведут общее хозяйство. Молодая семья может быть совершенно самостоятельной, не вести общее хозяйство с родителями, а жить в том же помещении. В данном случае молодую семью принудительно включают в семью родителей. И это создает массу проблем при предоставлении жилья, при оплате за жилищно-коммунальные услуги, при назначении адресной помощи и т.д. 

Иные лица в исключительных случаях могут быть признаны членами семьи в судебном порядке. Есть случаи, когда домработницы всю жизнь прожили в семье, и они могут быть признаны членами семьи. Но это надо доказывать в суде. 

Члены семьи нанимателя имеют равные с ним права и обязанности, а дееспособные члены семьи несут солидарную ответственность. Они должны быть указаны в договоре социального найма. 

Важна часть 4. Если человек перестал быть членом семьи нанимателя, но продолжает проживать в том же помещении (например, бывший супруг), за ним сохраняются такие же права. Здесь новация: гражданин самостоятельно отвечает по своим обязательствам, вытекающем из договора. Каким образом? В законе города Москвы об основах жилищной политики эта норма давно есть: ответственность и обязательства пропорциональны доле площади, приходящейся на этого члена семьи. В соответствии с этой долей совершенно не обязательно идти в суд, а должен быть открыт отдельный (самостоятельный) финансово-лицевой счет. Неправильно делают те расчетные центры, которые говорят, что нельзя открыть отдельный финансово-лицевой счет, поскольку нет отдельного договора социального найма. Дело в том, что по новому ЖК нет возможности заключить отдельный договор с совершеннолетним членом семьи, как это было раньше предусмотрено статьей 86 ЖК РСФСР. 

Статья 70. Право нанимателя на вселение в занимаемое им жилое помещение по договору социального найма других граждан в качестве членов своей семьи 

Требуется письменное согласие всех членов семьи, в том числе и временно отсутствующих, а также наймодателя, чтобы наниматель мог вселить в квартиру своих супруга, детей и родителей. Когда наймодатель может запретить вселение? Подчеркивается: запретить может, если после их вселения общая площадь жилого помещения станет меньше учетной нормы. Но на вселение к родителям несовершеннолетних детей не требуется, как и раньше, согласие ни остальных членов семьи, ни наймодателя. 

Новация заключается в том, что вселили нового гражданина в качестве члена семьи – вносится изменение в соответствующий договор, потому что это сказывается на платежах за коммунальные услуги. 

Статья 71. Права и обязанности временно отсутствующих нанимателя жилого помещения по договору социального найма и членов его семьи 

Не влечет временное отсутствие нанимателя или проживающих с ним членов семьи каких-либо изменений их прав и обязанностей. Уехал человек – должен оплачивать свою долю расходов. Старые правила, когда человек уехал и через 6 месяцев утратил право на жилое помещение, уже не действуют, нет уже и бронирования. Просто если человек не выполняет свыше 6 месяцев свои обязанности по договору, то возможен иск в суд и выселение в другое помещение по нормам общежития. 

Статья 72. Право на обмен жилыми помещениями, предоставленными по договорам социального найма 

При обмене опять же требуется согласие всей семьи, включая временно отсутствующих, в письменной форме. Обмен разрешается только нанимателя с нанимателем, а не так, как было раньше, когда менялись наниматели с собственниками. Проживающие вместе с нанимателем вправе требовать от него обмена помещения на жилые помещения, находящиеся в разных домах или квартирах. Если не достигнуто соглашение, единственный выход из тупика – принудительный обмен (часть 3). 

При обмене осталась норма в отношении несовершеннолетних или недееспособных: обязательно требуется предварительное согласие органов опеки и попечительства. Решение органов опеки предоставляется в течение 14 рабочих дней. 

Новация заключается в том, что обмен можно проводить без ограничения количества участников (часть 5). И хотя на количество участников нет ограничения, но если вы вселяетесь и после этого становитесь нуждающимися, то наймодатель может обмен запретить (часть 1 статьи 70). 

Статья 73. Условия, при которых обмен жилыми помещениями между нанимателями данных помещений по договорам социального найма не допускается 

Обмен не допускается: если к нанимателю предъявлен иск о расторжении или об изменении договора социального найма, право пользования обмениваемым помещением оспаривается в суде, помещение признано непригодным для проживания, принято решение о сносе дома, его переоборудовании, капитальном ремонте с переустройством или перепланировкой. А также, если в результате обмена вселяется гражданин, страдающий одной из тяжелых форм хронических заболеваний, с которым жить в одной квартире нельзя. 

Хочется напомнить, что решение о сносе дома должно быть зарегистрировано и о нем необходимо проинформировать граждан за год. Так что люди не должны ждать бесчисленное количество лет, когда их дом снесут. Если дом собираются капитально ремонтировать с переустройством или перепланировкой, значит, жителей отселят. 

Статья 74. Оформление обмена жилыми помещениями между нанимателями данных помещений по договорам социального найма 

Раньше обмен завершался выдачей ордера. Теперь обмен проводится с согласия наймодателей на основании договора между нанимателями. В письменной форме составляется один документ. Затем договор (оригинал, уже два документа) представляется каждому из наймодателей, которые дают согласие или отказ на обмен. Решение сообщают не позднее чем через 10 рабочих дней со дня обращения. 

Отказ допускается в случаях, указанных в статье 73. Его можно обжаловать в судебном порядке. Договор об обмене – основание для расторжения прежних договоров и одновременного заключения каждым из наймодателей нового договора социального найма с гражданином, который вселяется. Расторжение и заключение этих договоров проводится не позднее чем через 10 рабочих дней. 

Статья 75. Признание обмена жилыми помещениями, предоставленными по договорам социального найма, недействительным 

Признать обмен недействительным может только суд по основаниям, установленным гражданским законодательством (работают нормы ГК РФ), и при нарушении требований ЖК. В этом случае граждане переселяются в ранее занимаемые жилые помещения. Если же в том, что обмен признан недействительным, виновата одна сторона, она обязана возместить убытки. Через суд, если добровольно не хотят оплатить, можно потребовать компенсацию за переезд, ремонт и т.д. 

Статья 76. Поднаем жилого помещения, предоставленного по договору социального найма 

Наниматель вправе передать часть или все помещение в поднаем, но с согласия наймодателя и всех членов семьи. Есть ограничения. Договор поднайма может быть заключен при условии, что общая площадь на одного проживающего будет не менее учетной нормы, а в коммунальной квартире – не менее нормы предоставления. 

Очень важна норма, записанная в части 2. В коммунальной квартире требуется согласие всех нанимателей и собственников, и членов их семей. (К сожалению, нет симметричной нормы для собственника в коммуналке. Собственник комнаты тоже должен спрашивать, сдавая внаем, разрешение всех нанимателей и собственников, и членов их семей, проживающих в квартире. Единственное ограничение есть в ГК РФ: на каждого проживающего по договору площадь должна быть не меньше нормы предоставления. Исключение делается для несовершеннолетних детей). 

У поднанимателя самостоятельное право пользования помещением не появляется, а ответственным за помещение остается наниматель. 

Передача в поднаем не допускается, если в помещении живет или вселяется человек, страдающий одной из тяжелых форм хронических заболеваний. 

Статья 77. Договор поднайма жилого помещения, предоставленного по договору социального найма 

Заключается договор о поднайме в письменной форме с указанием всех, кто вселяется. Это особенно актуально для квартир коммунального заселения. Передается экземпляр наймодателю, конкретно в управляющую организацию, в налоговую инспекцию. Договор заключается на определенный срок. Но если срок не определен, то считается, что договор заключен на 1 год. 

Статья 78. Плата за поднаем жилого помещения, предоставленного по договору социального найма 

Договор возмездный. Порядок, условия, сроки внесения и плата за поднаем устанавливаются по соглашению сторон. 

Статья 79. Прекращение и расторжение договора поднайма жилого помещения, предоставленного по договору социального найма 

Договор поднайма прекращается по истечении срока, при прекращении договора найма. Можно расторгнуть договор: по соглашению сторон, при невыполнении поднанимателем условий (например, человек не платит за жилищные и коммунальные услуги). Если поднаниматель использует помещение не по назначению, нарушает права и интересы соседей, бесхозяйственно обращается, разрушает жилое помещение, наниматель вправе предупредить его или определить срок для ремонта. При условии, что предупреждения не подействовали, а ремонт поднаниматель без уважительной причины не проводит, можно в суде расторгнуть договор и выселить гражданина (часть 4). Здесь бы следовало дописать, что с компенсацией всех убытков. 

При отказе освободить помещение – выселяют в судебном порядке (судебный исполнитель) без предоставления другого жилья. 

Когда в договоре срок не указан, инициатор прекращения договора обязан предупредить другую сторону за три месяца. Как было сказано выше, если срок не указан, считается, что договор заключен на 1 год. Значит, через 9 месяцев следует предупредить поднанимателя. Если не предупредили, работает преимущественное право, и договор продлевается на тот же срок, то есть еще на год. 

Статья 80. Временные жильцы 

Наниматель вправе с согласия членов семьи разрешить временным жильцам безвозмездно проживать в его помещении. Предварительно надо уведомить наймодателя, который может и отказать, если после вселения временных жильцов, общая площадь на каждого человека составит для отдельной квартиры менее учетной нормы, а для коммунальной квартиры – менее нормы предоставления. Срок проживания не может превышать 6 месяцев. 

Временные жильцы – это еще одна категория, которая не обладает самостоятельным правом пользования жилым помещением. Ответственность за них несет наниматель. После окончания согласованного срока временные жильцы должны освободить помещение. Если срок не был согласован, не позднее чем через 7 дней со дня предъявления требования (часть 4). В противном случае выселят в судебном порядке. 

Статья 81. Право нанимателя жилого помещения по договору социального найма на предоставление ему жилого помещения меньшего размера взамен занимаемого жилого помещения 

Наниматель с согласия проживающих с ним имеет право обратиться к наймодателю с просьбой о переселении в помещение меньшего размера, если общая площадь квартиры на одного человека превышает норму предоставления. Эта норма не имеет никакого отношения к переселению в связи со сносом дома. Семье стало тяжело оплачивать жилищно-коммунальные услуги, и она самостоятельно решила переехать из большой квартиры в меньшую. 

В течение 3 месяцев заявление должны рассмотреть. Наймодатель обязан предоставить другое помещение. 

Федеральным законодательством и законодательством субъектов могут быть предусмотрены и другие основания для замены помещения. Например, в московском законодательстве есть основание – снижение этажности. Людям с заболеваниями сердечно-сосудистой системы тяжело подниматься на 5 этаж без лифта. При наличии медицинских показаний им дают возможность переехать. Это очень правильно. 

Статья 82. Изменение договора социального найма жилого помещения 

Интересная статья. Граждане, проживающие в одной квартире, имеющие отдельные договоры социального найма, объединившись в одну семью, имеют право требовать заключить один договор. К сожалению, исчезла норма о том, что можно заключить отдельный договор. Получается, что объединиться можно, а разъединиться, когда появилась новая семья или люди признают себя разными семьями, нельзя. Выход один: принудительный обмен через суд. 

С согласия всей семьи или в случае смерти нанимателя дееспособный член семьи может потребовать признать себя нанимателем вместо первоначального нанимателя. Надо иметь в виду, что это только замена. 

Статья 83. Расторжение и прекращение договора социального найма жилого помещения 

Расторгнуть договор социального найма можно в любое время по соглашению сторон. Наниматель с письменного согласия всей семьи вправе расторгнуть договор. При переезде в другое место жительства договор считается расторгнутым со дня выезда. Даже если люди переезжают в пределах одного города, на новом месте должен быть заключен новый договор. 

Расторжения договора может в судебном порядке потребовать наймодатель в случае невнесения платы за жилищные и коммунальные услуги в течение более 6 месяцев. Кардинальное изменение. Раньше такое было возможно только при неуплате за жилищные услуги, а теперь еще и за коммунальные. Это неправильно. Организация, которая предоставляет коммунальные услуги, должна предъявлять в судебном порядке иск о возмещении убытков в связи с неуплатой. 

Расторгается договор в случае разрушения или повреждения помещения, использования его не по назначению, систематического нарушения прав и законных интересов соседей, когда невозможно проживание в одной квартире. Здесь уместно сказать и о незаконных перепланировках и переустройствах. Например, перекрыли вентиляцию, соседи стали задыхаться. 

Договор прекращается в связи с разрушением жилого помещения (произошла авария, пожар), смертью одинокого нанимателя. 

Статья 84. Выселение граждан из жилых помещений, предоставленных по договорам социального найма 

Выселяют в судебном порядке с предоставлением других благоустроенных помещений, просто жилых помещений, и без предоставления помещения. Рассмотрим все три случая. 

Статья 85. Выселение граждан из жилых помещений с предоставлением других благоустроенных жилых помещений по договорам социального найма 

Благоустроенные помещения предоставляют, если: дом подлежит сносу, жилое помещение переводится в нежилое, жилое помещение признано непригодным для проживания, и в результате капитального ремонта или реконструкции дома помещение не может быть сохранено или его общая площадь уменьшится, и семья будет признана нуждающейся, либо увеличится и общая площадь существенно превысит норму предоставления. 

Что значит, норма предоставления существенно увеличится? Толкования нет. Но в городском законодательстве сказано, что превышение может составить половину нормы предоставления на семью, то есть до 9 кв. м общей площади. Для одиноких граждан, когда идет речь о комнате или об однокомнатной квартире, норма может быть превышена в 2 раза, то есть 36 кв. м, а не 18 кв. м. Тяжелобольные и одинокие люди могут получить площадь, превышающую норму предоставления. 

Статья 86. Порядок предоставления жилого помещения по договору социального найма в связи со сносом дома 

Если органы государственной власти или местного самоуправления приняли решение о сносе дома, то выселяемым гражданам предоставляются другие благоустроенные помещения. 

Статья 87. Порядок предоставления жилого помещения по договору социального найма в связи с переводом жилого помещения в нежилое помещение или признания его непригодным для проживания 

Гражданам предоставляют благоустроенное жилое помещение, если их жилое помещение переводится в нежилое, или признано непригодным для проживания. 

В ЖК РСФСР было сказано, что перевести жилое помещение в нежилое можно только в исключительных случаях. Здесь, к сожалению, таких оговорок нет. 

Статья 88. Порядок предоставления жилого помещения в связи с проведением капитального ремонта или реконструкции дома 

На время капитального ремонта или реконструкции, которые не могут быть проведены без выселения нанимателя и его семьи, наймодатель предоставляет другое помещение без расторжения договора социального найма. Нанимателя по договору найма переселяют в помещение маневренного фонда. Здесь впервые появляется упоминание о договоре не социального найма, а найма. 

Если наниматель отказывается, могут потребовать переселения в судебном порядке. Разумеется, все расходы по переселению в помещение маневренного фонда и обратно – за счет наймодателя (часть 1). 

Норма написана некорректно. В этом же доме могут проживать люди, которые занимают служебные квартиры специализированного жилищного фонда (к примеру, дворники) по договору найма. И вот о них здесь ничего не сказано, такое впечатление, что они отправляются на улицу. 

Взамен помещения в маневренном фонде могут предоставить другое благоустроенное помещение с заключением договора социального найма, тогда прежний договор расторгается. Если прежнее помещение не может быть сохранено, или его площадь уменьшится, и поэтому наниматели станут нуждающимися, либо увеличится и существенно превысит норму предоставления, другое благоустроенное помещение должно быть предоставлено по договору социального найма до начала ремонта или реконструкции. После ремонта наниматель с семьей вправе вселиться в свою квартиру, общая площадь которой уменьшилась, разумеется, если она его устраивает (часть 4). Это новая норма. 

Статья 89. Предоставление гражданам другого благоустроенного жилого помещения по договору социального найма в связи с выселением 

В связи со сносом дома или его реконструкцией предоставляют помещения благоустроенные, но равнозначные по общей площади ранее занимаемому помещению. Оно должно отвечать установленным требованиям и находиться в черте города. Это неприятная для переселенца новация. Раньше, если у семьи было жилье меньше нормы, при переселении квартиры давали по норме предоставления. Теперь же дают жилое помещение, «равнозначное по общей площади ранее занимаемому жилому помещению». Далее конкретизируется. 

Если вы до выселения занимали квартиру или не менее чем две комнаты, то имеете право при переселении получить квартиру или жилое помещение, состоящее из того же числа комнат, в коммунальной квартире. 

Когда выселяют нанимателя в судебном порядке, жилое помещение должно быть указано в решении суда. 

Статья 90. Выселение нанимателя и проживающих совместно с ним членов его семьи из жилого помещения с предоставлением другого жилого помещения по договору социального найма 

Выселить нанимателя могут в судебном порядке, если он более 6 месяцев без уважительных причин не вносит плату за жилое помещение и коммунальные услуги. В этом случае предоставляют другое (не говорится, что оно благоустроенное) жилое помещение по нормам общежития, то есть по 6 кв. м жилой площади. Новое в этой статье только то, что раньше выселяли за неуплату за жилищные, а теперь и за коммунальные услуги. Это неверно. 

Статья 91. Выселение нанимателя и (или) проживающих совместно с ним членов его семьи из жилого помещения без предоставления другого жилого помещения. 

Выселяют вандалов, которые используют помещение не по назначению, разрушают помещение, нарушают права соседей. На предупреждения они не реагируют, продолжают нарушать, тогда их выселяют через суд без предоставления другого жилого помещения. 

Второй случай, когда жилье не предоставляют: выселяют граждан, лишенных родительских прав, если их совместное проживание с детьми, как признано судом, невозможно. 

Раздел IV 

Специализированный жилищный фонд 

Глава 9. Жилищные помещения специализированного жилищного фонда 

Статья 92. Виды жилых помещений специализированного жилищного фонда 

К жилым помещениям специализированного фонда относятся: служебные, помещения в общежитиях, маневренного фонда, в домах системы социального обслуживания населения. А также жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных переселенцев, лиц, признанных беженцами, для социальной защиты отдельных категорий граждан. 

В проекте кодекса почему-то в отдельный фонд было выделено служебное жилье, а это только одна из разновидностей специализированного жилищного фонда, но затем моя поправка была принята. Жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения не должны входить в специализированный жилищный фонд, и вообще не должны входить в жилищный фонд. В эти дома людей направляют по путевкам соответствующих учреждений. И сами дома – это учреждения. Мы же не включаем в жилищный фонд санатории, пансионаты. 

Жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан могут возникнуть в обычном доме, в котором, однако, предусмотрены пандусы для инвалидов-колясочников. В них живут граждане, особенно нуждающиеся в защите. Как правило, это люди немолодые, больные, которые не хотят приватизировать свои квартиры, и не хотят жить в специальных домах системы социального обслуживания населения. Чтобы защитить их от криминала, не взимать плату за наем, с ними заключается договор безвозмездного пользования. 

Специализированный фонд по форме собственности – государственный и муниципальный. Далее идет отсылочная норма: порядок отнесения помещения к специализированному жилищному фонду устанавливает правительство РФ. Порядок пока не утвержден. Включение помещений в специализированный фонд и исключение проводится по решению органа, который управляет государственным или муниципальным жилищным фондом. Подчеркивается, что помещения не подлежат отчуждению, передаче в аренду, внаем, «за исключением передачи таких помещений по договорам найма». Это не корректная формулировка: в основном эти помещения передаются по договорам найма. Отчуждать, приватизировать их нельзя, поэтому те, кто живет в служебных помещениях и до 1 марта с ними не был заключен договор социального найма, утратил право на приватизацию. 

Статья 93. Назначение служебных жилых помещений 

Служебные помещения предназначены для проживания граждан в связи с характером их трудовых отношений, прохождением службы и т.д. Появилась и новая норма. Служебное жилье дают в связи с назначением на государственную должность РФ или государственную должность субъекта РФ, либо в связи с избранием на выборные должности в органы государственной власти или местного самоуправления. Четко определен статус депутатов. Им дают служебное жилье только на время исполнения депутатских полномочий. 

Статья 94. Назначение жилых помещений в общежитиях 

Четко сказано, что общежития служат только для временного проживания граждан во время работы, службы или учебы. Под общежития отводят специально построенные или переоборудованные дома, а жилые помещения укомплектовывают мебелью и другими необходимыми предметами. 

Статья 95. Назначение жилых помещений маневренного фонда 

В статье говорится, что в помещения маневренного фонда переселяют на время граждан в связи с капитальным ремонтом или реконструкцией дома. Причем, только тех, кто занимает помещения по договорам социального найма. 

Появляется вопрос: а что же делать другим, кто живет в отселяемом доме, но в служебном помещении? Куда идти дворнику, технику-смотрителю, уборщице? Эта норма должна распространяться и на тех, кто занимает помещения по договору найма, но не у частника, конечно, а в государственном или муниципальном жилищном фонде. Вопрос не урегулирован. 

В помещения маневренного фонда переселяют граждан, которые не сумели рассчитаться по кредиту за свои квартиры (по нормам общежития, то есть 6 кв. м жилой площади на человека и на время, пока не найдут себе жилье), а также тех, у кого единственное жилье стало непригодным в результате чрезвычайных обстоятельств (пожар, взрыв и другие). 

Статья 96. Назначение жилых помещений в домах системы социального обслуживания населения 

В таких домах живут люди, которые нуждаются в специальной социальной защите с предоставлением им медицинских и социально-бытовых услуг. 

Считаю, что эти помещения в жилищный фонд не входят, путевки туда старым и больным людям, которые не могут и не хотят жить в своих квартирах, дают работники системы социальной защиты. Повторяю, это все равно, что включить в жилищный фонд санатории, пансионаты, а также тюрьмы и колонии. Удалось изменить, к сожалению, только формулировку нормы, чтобы она не была громоздкой. Считаю, что эту статью надо из кодекса исключить. 

Статья 97. Назначение жилых помещений фондов для временного поселения вынужденных переселенцев и лиц, признанных беженцами 

Этот фонд – для вынужденных переселенцев и беженцев. Им нужна крыша над головой, поскольку их дома разрушены, взорваны, уничтожены. 

Статья 98. Назначение жилых помещений для социальной защиты отдельных категорий граждан 

Речь идет о гражданах, которые хотя и нуждаются в специальной социальной защите, но предпочитают жить в обычных домах, а не в домах системы социальной защиты. Помещения им предоставляются по договорам безвозмездного пользования. Категории этих граждан устанавливаются федеральным законодательством и законодательством субъектов РФ. 

В Москве этим правом обладают дети-сироты, инвалиды, одинокие престарелые граждане, которым нужна защита государства. Для инвалидов и одиноких эта норма будет особенно актуальна и в будущем. 

Глава 10. Предоставление специализированных жилых помещений и пользование ими 

Статья 99. Основание предоставления специализированных жилых помещений 

Специализированные жилые помещения предоставляются на основании решений собственников таких помещений по договорам найма, за исключением помещений для социальной защиты отдельных категорий граждан, с которыми заключают договора безвозмездного пользования. 

Дальше говорится: «специализированные помещения предоставляются по установленным настоящим кодексом основаниям гражданам, не обеспеченным жилыми помещениями в соответствующем населенном пункте». Получается, что граждане не имеют никакого жилья. Но в маневренный фонд человек переезжает, когда в его доме идет капитальный ремонт, даже не расторгая договор социального найма. Более того, во многих случаях он имеет право вернуться в свое прежнее жилище. Формулировка некорректна. 

Статья 100. Договор найма специализированного жилого помещения 

Ничего нового в этой норме по сравнению с нормами ГК РФ здесь нет. Речь идет о государственном и муниципальном фонде, как мы и говорили с самого начала. Собственник (то есть уполномоченный орган государственной власти или местного самоуправления) передает гражданину помещение за плату во владение и пользование для временного проживания. Договор найма специализированного помещения заключается в письменной форме на основании решения собственника. В нем определяется предмет договора, права и обязанности сторон, указываются члены семьи нанимателя. Наниматель не имеет права обменивать жилое помещение, а также передавать помещение в поднаем, как это разрешается нанимателям по договору социального найма. Типовой договор найма специализированных помещений утверждается правительством РФ, но его пока нет. 

Статья 101. Расторжение договора найма специализированного жилого помещения 

Договор может быть расторгнут в любое время по соглашению сторон, по желанию нанимателя или по требованию наймодателя в судебном порядке, если наниматель не исполняет обязательства по договору. 

Статья 102. Прекращение договора найма специализированного жилого помещения 

Договор прекращается в связи с утратой (разрушением) жилого помещения или другим основанием, предусмотренным кодексом. 

Говорится, что переход права собственности на служебное жилое помещение или помещение в общежитии, или передача такого жилого помещения в хозяйственное ведение или управление другому юридическому лицу влечет за собой прекращение договора найма. Исключение: если собственник или юридическое лицо имеет с нанимателем трудовой договор (часть 2). 

Нельзя согласиться с этой нормой. Собственниками были государство или муниципалитет, только они и могут остаться собственниками специализированного жилого помещения. Почему же расторгается договор? Это противоречит гражданскому законодательству. Норма нуждается в корректировке. Пока договор действует, никто человека выселить не может. 

Статья 103. Выселение граждан из специализированных жилых помещений 

Выселяют в случаях расторжения или прекращения договора, если человек отказывается добровольно покинуть помещение – в судебном порядке. 

Важна часть 2. Здесь есть серьезные изменения. В старом ЖК РСФСР не допускалось выселение 12 категорий граждан, сейчас осталось всего 4 таких категории, и теперь эти граждане еще должны и состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях. 

Не могут быть выселены из служебных помещений и из общежитий без предоставления других помещений: 

1) члены семьи военнослужащих, должностных лиц, сотрудников органов внутренних дел, органов федеральной службы безопасности, таможенных органов РФ, органов государственной противопожарной службы, органов по контролю за оборотом наркотических средств 

и психотропных веществ, учреждений и органов уголовно-исполнительной системы, погибших (умерших) или пропавших без вести при исполнении обязанностей военной службы или служебных обязанностей; 

2) пенсионеры по старости; 

3) члены семьи работника, которому было предоставлено служебное жилое помещение или жилое помещение в общежитии и который умер; 

4) инвалиды 1 или 2 группы, инвалидность которых наступила вследствие трудового увечья по вине работодателя, инвалиды 1 или 2 группы, инвалидность которых наступила вследствие профессионального заболевания в связи с исполнением трудовых обязанностей, инвалиды из числа военнослужащих, ставших инвалидами 1 или 2 группы вследствие ранения, контузии или увечья, полученных при исполнении обязанностей военной службы либо вследствие заболевания, связанного с исполнением обязанностей военной службы. 

Им обязаны предоставить другое жилое помещение. Только не сказано какое: благоустроенное или нет? 

Статья 104. Предоставление служебных жилых помещений 

Служебное жилье предоставляется в виде отдельной квартиры. Категории граждан, которым могут дать служебное жилье в своем жилищном фонде, устанавливают органы государственной власти РФ, субъекта Федерации, местного самоуправления. Договор заключается на период трудовых отношений, либо нахождения на государственной должности, либо на выборной должности. 

Статья 105. Предоставление жилых помещений в общежитиях 

Впервые в кодексе указано, что жилые помещения в общежитиях предоставляются из расчета не менее чем 6 кв. м жилой площади на одного человека. Раньше это было записано только в положении о порядке пользования общежитием. 

Прекращается договор найма с окончанием трудовых отношений, учебы, после увольнения со службы, по истечении депутатских полномочий. 

Статья 106. Предоставление жилых помещений маневренного фонда 

Как и в общежитиях, помещения маневренного фонда предоставляют из расчета не менее чем 6 кв. м жилой площади (именно жилой (!), а не общей площади, как упоминается в других случаях) на человека. Договор найма заключается на время до окончания ремонта или реконструкции дома, расчетов с гражданами, единственное жилье которых стало непригодным в результате чрезвычайных обстоятельств либо до предоставления им жилых помещений государственного или муниципального жилищного фонда. (Если ремонт не закончился, человека не могут выставить на улицу). А также до завершения расчетов с гражданами, утратившими жилые помещения в результате обращения взыскания на них, после продажи этих помещений. 

Хочется отметить, что по Гражданско-процессуальному кодексу (ГПК статья 446) теперь можно обратить взыскание на единственное жилье, если оно было предметом залога по ипотеке. Но по-прежнему нельзя наложить взыскание за неуплату жилищно-коммунальных платежей, если вы собственник единственной квартиры или даже благоустроенного коттеджа. 

Статья 107. Предоставление жилых помещений в домах системы социального обслуживания населения 

Порядок, условия предоставления и пользования помещениями устанавливаются законодательством федеральным или субъектов РФ. Выше уже говорилось о том, что эти дома вообще не должны входить в жилищный фонд и статью следует исключить из кодекса. 

Статья 108. Предоставление жилых помещений фондов для временного поселения вынужденных переселенцев и лиц, признанных беженцами 

Федеральные законы устанавливают порядок предоставления жилых помещений. 

Статья 109. Предоставление жилых помещений для социальной защиты отдельных категорий граждан 

Порядок предоставления и условия определяют законодательство РФ и субъектов федерации по договорам безвозмездного пользования. 

Дальше следуют разделы V и VI, в которых речь идет о жилищных, жилищно-строительных кооперативах и товариществах собственников жилья. Ни одной поправки я не вносила из принципиальных соображений. На мой взгляд, эти разделы не должны быть в таком документе, как Жилищный кодекс РФ. Здесь должны быть самые общие положения, посвященные кооперативам и ТСЖ, особенностям пользования жилыми помещениями в таких домах. И такого рода поправки я подавала. Прокомментирую некоторые наиболее важные, на мой взгляд, статьи, скажу о сомнениях, которые появляются, когда читаешь эти разделы. 

Раздел V 

Жилищные и жилищно-строительные кооперативы 

Глава 11. Организация и деятельность жилищных и жилищно-строительных кооперативов 

Статья 110. Жилищные и жилищно-строительные кооперативы 

В этой статье признается, что жилищные или жилищно-строительные кооперативы – добровольные объединения граждан и юридических лиц на основе членства. Их цель – удовлетворение потребностей граждан в жилье, а также управление жилыми и нежилыми помещениями в доме. Они своими средствами участвуют в приобретении, строительстве, реконструкции и содержании многоквартирного дома. 

Далее сказано, что жилищные и жилищно-строительные кооперативы являются потребительскими кооперативами. Значит, закон о потребительской кооперации распространяется и на них. А в законе «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» написано, что их могут ликвидировать в судебном порядке. Между двумя законами явное внутреннее противоречие. Особенно, если заглянуть в статью 140 (часть 2) кодекса, где говорится, что ТСЖ могут быть преобразованы в ЖСК. 

Статья 111. Право на вступление в жилищные кооперативы 

Право вступить в кооператив имеют граждане, достигшие 16 лет, и юридические лица. Затем утверждается, что преимущественное право имеют категории граждан, указанные в статье 49 ЖК. А в этой статье указаны малоимущие граждане, которым надо оказывать адресную помощь. Это право не может быть реализовано, потому что у людей нет денег, которые надо внести. Опять внутреннее противоречие. 

В этом разделе собраны статьи, рассказывающие, как кооперативы учреждаются, какой должен быть устав, органы правления, ревизионная комиссия, как должно проходить общее собрание, как голосовать – все эти подробности нужны в отдельном законе, а не в Жилищном кодексе. 

Статья 123. Ликвидация жилищного кооператива 

Записано: «Жилищный кооператив может быть ликвидирован по основаниям и в порядке, которые предусмотрены гражданским законодательством». Напомним, что в законе «О введение в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» есть норма о возможной ликвидации ЖК в судебном порядке, и она противоречит этой норме. 

Глава 12. Правовое положение членов жилищных кооперативов 

Статья 127. Раздел жилого помещения в доме жилищного кооператива 

На эту статью надо обратить внимание. Она касается тех, кто хочет разделить квартиру. 

Раздел жилого помещения между лицами, имеющими право на пай, допускается в случае, если каждому может быть выделено изолированное помещение или имеется техническая возможность переустройства или перепланировки неизолированных помещений в изолированные. Споры решаются в суде. 

В жизни бывает так: люди развелись, разделили квартиру, затем каждый из бывших супругов вступил в брак. И все они живут по-прежнему в одной квартире. Получилась коммуналка. Но ведь нигде нет в кодексе определения: что такое квартира коммунального заселения. Определение имеется только в московском городском законодательстве. 

Статья 128. Сдача внаем жилого помещения в доме жилищного кооператива 

Член кооператива, не выплативший полностью пай, с согласия членов семьи и правления кооператива в случае временного отъезда вправе сдать часть или все помещение внаем за плату. А если квартира коммунального заселения, должен ли собственник спрашивать разрешение у других собственников при сдаче помещения? Казалось бы, должен. Но об этом нигде не написано в кодексе. На общей кухне, в местах общего пользования появляются чужие люди. Если не спросили согласия постоянных жителей, то возможны серьезные конфликты. 

Вызывает сомнения следующая норма. Жилищный кооператив в порядке, установленном уставом, вправе сдавать внаем за плату освободившиеся жилые помещения, которые находились во владении членов, вышедших или исключенных из кооператива, до приема новых членов. Эта ситуация может затянуться. 

Статья 129. Право собственности на жилое помещение в многоквартирном доме члена жилищного кооператива 

Записано, что член кооператива приобретает право собственности на квартиру, если полностью выплатил пай. 

На отношения собственности в многоквартирном кооперативном доме, если полностью выплачен пай хотя бы одним членом кооператива, распространяется действие главы 6 кодекса. (Глава об общем имуществе собственников помещений в многоквартирном доме.) Именно отсюда идут разговоры, что уже все члены кооператива – собственники, поэтому их надо ликвидировать. Кооперативы имеют право на самостоятельное существование, где, уходя, человек забирает пай, а не квартиру. Но пай действительно должен быть равен рыночной стоимости квартиры. 

Статья 130. Прекращение членства в жилищном кооперативе 

Членство в кооперативе прекращается в случае: выхода члена кооператива, исключения, ликвидации юридического лица, который был членом кооператива, ликвидации жилищного кооператива, смерти гражданина. Исключить из кооператива может только общее собрание. Наследники умершего члена кооператива имеют право вступить в члены этого кооператива, если так решит общее собрание. 

Статья 131. Преимущественное право вступления в члены жилищного кооператива в случае наследования пая 

Преимущественное право вступить в члены кооператива имеют: супруг умершего, если у него есть право на часть пая (часть 1); наследник, имеющий право на часть пая и проживавший вместе с наследодателем, если у супруга умершего такое право отсутствует или он отказался от вступления в члены кооператива (часть 2); наследник, не проживавший вместе с наследодателем, если нет наследников, о которых уже говорилось в частях 1 и 2 этой статьи, или они отказались вступать в кооператив (часть 3); член семьи, проживавший совместно с наследодателем и не являющийся наследником, при условии внесения паевого взноса, а также, если нет предыдущих наследников, указанных в частях 1–3, или они не имеют преимущественного права на вступление в члены жилищного кооператива либо откажутся вступать в кооператив (часть 4). 

Статья интересная и полезная, она определяет очередность в наследовании пая. 

Статья 132. Возврат паевого взноса члену жилищного кооператива, исключенному из жилищного кооператива 

Члену кооператива, не выплатившему полностью паевой взнос и исключенному, выплачивается сумма его пая в срок и на условиях, предусмотренных уставом. Срок – не позднее чем через два месяца со дня принятого решения. 

Во всех уставах надо бы записать, что выплачивается рыночная стоимость пая, потому что цены на недвижимость постоянно растут. 

Статья 133. Выселение бывшего члена жилищного кооператива 

Член кооператива, не выплативший пай и исключенный из кооператива, выселяется в течение двух месяцев. Не хочет добровольно – в судебном порядке. 

Статья 134. Обеспечение членов жилищного кооператива жилыми помещениями в связи со сносом дома 

Дается ссылка на статьи кодекса 32 и 86. Статья 32 рассказывает об изъятии жилых помещений собственников в связи со сносом дома. А вот статья 86 вызывает сомнения. 

В ней говорится о предоставлении помещений по договору социального найма. Члены кооператива не могут получить жилые помещения по договорам социального найма, если они не являются малоимущими. Кроме того, им должны вернуть те деньги, которые они выплатили. 

Раздел VI 

Товарищество собственников жилья 

Этот раздел – очень плохо переписанный в Жилищный кодекс закон о товариществах собственников жилья. Нужен отдельный специальный закон, посвященный различным объединениям собственников объектов недвижимости в жилищной сфере. 

Глава 13. Создание и деятельность товарищества собственников жилья 

Статья 135. Товарищество собственников жилья 

ТСЖ – объединение собственников помещений в многоквартирном доме, некоммерческая организация, созданная для управления комплексом недвижимого имущества, владения, пользования, распоряжения общим имуществом. 

Совершенно неправильно ликвидировано понятие «кондоминиум», заменено более узким понятием – многоквартирный дом. Отсутствует само определение многоквартирного дома, к слову, так же, как и квартиры коммунального заселения. Но товарищества могут образовываться не только в многоквартирных домах. 

Статья 136. Создание и государственная регистрация товарищества собственников жилья 

Здесь говорится, что товарищество может быть создано при объединении «нескольких расположенных близко зданий, строений или сооружений – жилых домов, предназначенных для проживания одной семьи». Опять это не согласуется с предыдущей статьей, где речь идет только о многоквартирном доме. 

Подчеркивается, что в одном многоквартирном доме можно создать только одно товарищество. Это правильное положение. 

Дальше идет переписывание закона о товариществах. 

Статья 141. Ликвидация товарищества собственников жилья 

Ликвидация тоже должна проходить в порядке, установленном гражданским законодательством, потому что государство никакого отношения к этим частным организациям не имеет. 

Общее собрание собственников обязано принять решение о ликвидации ТСЖ, если члены товарищества не обладают более чем 50% голосов от общего числа голосов собственников. 

Глава 14. Правовое положение членов товарищества собственников жилья 

Статья 145. Общее собрание членов товарищества собственников жилья 

Общее собрание – высший орган управления товарищества и созывается в установленном уставом порядке. Далее никаких новаций, все то же, что было в прежнем законе о товариществах. Идет подробное перечисление, что относится к компетенции собрания: внесение изменений в устав, избрание правления, установление размера обязательных платежей и взносов, утверждение годового плана финансовой деятельности и т.д. (часть 2). 

Хочется обратить внимание на пункт 12. Сказано, что к компетенции общего собрания также относится «принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в многоквартирном доме». Каких иных? Иное может толковаться, как отчуждение. 

Статья 146. Порядок организации и проведения общего собрания членов товарищества собственников жилья 

Подробнейшим образом указано, какие уведомления о собрании посылают, что собрание правомочно, если присутствует более половины членов, решения принимаются не менее чем двумя третями голосов, если они относятся к компетенции общего собрания и т.д. 

Статьи 147, 148, 149, 150 описывают, как избирается правление, председатель, ревизионная комиссия. Это все не для кодекса, а для отдельного закона, который, к сожалению, отменен. 

Статья 151. Средства и имущество товарищества собственников жилья 

Повторение записи, что в собственности товарищества, как юридического лица, «может находиться движимое имущество, а также недвижимое имущество, расположенное внутри или за пределами многоквартирного дома» (часть 1), может создать проблемы. Возникает налог на это имущество, который должно оплачивать товарищество, как юридическое лицо. Обычно человек платит налог на квартиру и имеет долю в праве на общее имущество, а тут возникает еще один налог, который придется платить этим же собственникам. 

В разделе много разных подробностей, а вот конкретного объяснения, что такое обязательные и добровольные платежи, нет. А это очень серьезный вопрос для небогатых собственников. Понятие используется, но не определяется. 

Раздел VII 

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги 

К сожалению, мало внимания уделено этому разделу в Жилищном кодексе. 

Статья 153. Обязанность по внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги 

Граждане обязаны своевременно и полностью вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги. 

Статья интересная, потому что говорит, с какого момента возникает обязанность по внесению платы за коммунальные услуги. У нанимателя жилого помещения по договору социального найма, арендатора, нанимателя по договору найма жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда (коммерческого и социального) – с момента заключения такого договора. 

У членов жилищного кооператива – с момента предоставления помещения жилищным кооперативом. Речь идет о тех, кто пай еще не выплатил. Таких ситуаций мало, но могут быть в будущем. 

У собственника – с момента возникновения права собственности на жилое помещение. К сожалению, на практике мы видим, что взимают плату с собственников, дом которых снесли, когда у них право собственности на новую квартиру еще не зарегистрировано, а только идет процесс оформления. С них берут деньги, как только дом сдан, за несколько месяцев до оформления права. В это время доля города еще не оформлена, и поэтому собственник квартиры не может оформить свое право. Но плату с него берут. А возникает право собственности только с момента регистрации. Можно, опираясь на статью 153 часть 2 пункт 5, пойти в суд и вернуть свои деньги. 

До заселения помещений государственного и муниципального жилищных фондов расходы на содержание помещений и коммунальных услуг несут органы государственной власти и местного самоуправления. 

Статья 154. Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги 

До сих пор структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги описывалась в нормативных документах РФ по-разному, что приводило при правоприменении к неприятным последствиям. И чиновники иногда в суде доказывали, что поняли их неправильно, имелось в виду совсем другое. Теперь терминология будет использоваться в соответствии с кодексом. 

Рассмотрим, что входит в плату за жилое помещение нанимателя. Четко сказано, что плата за пользование жилым помещением – это плата за наем. Расшифровывается, что плата за содержание и ремонт включает в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержание и текущий ремонт общего имущества. Надо помнить, что это текущий ремонт не собственной квартиры, а общего имущества в многоквартирном доме. За свою квартиру и наниматель, и собственник отвечают сами, и текущий ремонт тоже делают сами. Капитальный ремонт общего имущества дома – за счет собственника. Также наниматели платят за коммунальные услуги. 

Собственник, естественно, не платит за наем, но платит за содержание и ремонт жилого помещения, то есть за услуги и работы по управлению домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества. Как видите, возникла плата за капитальный ремонт. 

Отменяется закон о приватизации жилищного фонда, а в постановлении Верховного Совета о введении в действие закона о приватизации устанавливались равные условия оплаты для нанимателя и собственника. Надо подчеркнуть, что это касалось только собственников приватизированных квартир. В городском законодательстве были установлены равные условия оплаты для всех собственников, конечно, в пределах норм. За коммунальные услуги собственник должен платить по фактической стоимости предоставленных услуг. 

Теперь четко сформулировано, что же входит в перечень коммунальных услуг. Раньше разные нормативные документы содержали разный перечень, а кодекс вообще допускал расширительное толкование. Москвичи платят за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение, отопление. 

Статья 155. Внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги 

Порядок оплаты прежний: до 10 числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором. Платежные документы должны вам представить до первого числа. 

Наниматели помещений по договору социального найма и найма жилого помещения государственного и муниципального фонда вносят плату за наем наймодателю (это доходы бюджета). Если наниматели живут в многоквартирном доме, которым управляет юридическое лицо или индивидуальный предприниматель (управляющая организация), то они вносят плату за содержание и ремонт помещения, а также плату за коммунальные услуги этой управляющей организации. 

Непонятно, как при такой схеме будет работать система единых расчетных центров? По этой логике все платежи должны поступать на расчетный счет ТСЖ, ЖСК, ДЕЗа или иной управляющей домом организации независимо от формы собственности, а затем они должны рассчитываться с другими организациями. За все отвечает управляющая организация. 

В статье уточняется: если размер вносимой нанимателем платы меньше, чем размер платы, установленной договором управления, оставшуюся часть вносит наймодатель (часть 4). Это очень важно. 

Члены товарищества собственников жилья либо жилищного кооператива, или иного жилищного специализированного потребительского кооператива вносят обязательные платежи за содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества, а также оплачивают коммунальные платежи в порядке, установленном органами управления этих объединений. 

Лица, не являющиеся членами ТСЖ или кооперативов, платят за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с договорами, которые они заключили с ТСЖ либо кооперативом. Не может быть иллюзий, что если вы не член ТСЖ или ЖК, то можете напрямую платить, например, ДЕЗу. 

Собственники в многоквартирном доме, где не созданы ТСЖ или кооперативы, вносят плату управляющей организации (!). А не единому расчетному центру. Есть уже частные компании, которые управляют домами, и есть ТСЖ и ЖСК, которые сами управляют своими домами. Собственники помещений, непосредственно управляющие своим домом, платят в соответствии с договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности (часть 8). На общем собрании они должны решить, кто будет этим заниматься. 

Важная норма записана в части 11. Неиспользование помещения – не основание для невнесения платы за помещение и коммунальные услуги. Это касается и нанимателей, и собственников. При временном отсутствии только за отдельные виды услуг (холодная и горячая вода, газ, вывоз отходов), рассчитываемых по нормативам потребления, проводится перерасчет платежей, порядок которого утверждает правительство РФ. Плата за наем для нанимателя, содержание и ремонт, отопление (для нанимателя и собственника) вносится независимо от того, живет кто-то в квартире, или нет. 

Плату за коммунальные услуги, которыми пользуются временные жильцы, вносит наниматель по дополнительному соглашению с наймодателем, заключенным на срок их проживания. 

В обязанность наймодателя, управляющей организации входит информирование нанимателей и собственников об изменении платы за помещение и коммунальные услуги в письменной форме и не позднее чем за 30 дней до даты представления платежных документов, если не установлен иной срок договором управления (часть 13). 

В отношении пени сохранена норма, которая была записана в законе об основах федеральной жилищной политики. При несвоевременной или не полной оплате должники платят пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования Центрального банка РФ, действующей на момент оплаты за каждый день просрочки от невыплаченных в срок сумм. Увеличения размера пеней не допускается. 

Статья 156. Размер платы за жилое помещение 

Плата за содержание и ремонт жилого помещения должна возмещать реальные расходы, то есть обеспечивать содержание общего имущества. 

Оплачивается фактическая стоимость услуг (таким образом ушли от понятия 100-процентная оплата), кроме граждан, которые имеют адресную помощь. Чем меньше доход семьи, тем меньше доля расходов семьи на оплату жилищных и коммунальных услуг, и тем больше семья получит компенсацию за такие расходы (субсидию). Стандарт максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилищно-коммунальных услуг по России не более 22%, а в Москве – не более 10%. 

Далее в статье говорится, что плата за наем, за содержание и ремонт помещений для нанимателей по договорам социального найма и найма помещений государственного и муниципального жилищного фонда устанавливается, исходя из занимаемой общей площади. 

Если собственники не приняли решение о выборе способа управления многоквартирным домом, то плату за содержание и ремонт помещения для них и нанимателей по договору найма, а также и за наем для нанимателей по договору социального найма устанавливают органы местного самоуправления, а в субъектах Федерации – Москве и Санкт-Петербурге – орган государственной власти. 

Плата за наем государственного или муниципального фонда зависит от качества и благоустройства помещения и местоположения дома. 

В части 5 говорится, что плата за наем не должна приводить к возникновению у нанимателя «права на субсидию на оплату жилого помещения и коммунальных услуг». Как понять это выражение? В таком случае и все остальные платежи не должны приводить к такому положению. 

В специализированном фонде в помещениях домов системы социального обслуживания, временного поселения вынужденных переселенцев, беженцев, в общежитиях, если в одной комнате проживают несколько граждан, порядок определения платы устанавливает собственник помещений. Еще раз хочется подчеркнуть, что дома системы социального обслуживания нельзя отнести к жилищному фонду. 

Если в многоквартирном доме не организовано ТСЖ, жилищный кооператив, то размер платы за содержание и ремонт определяется на общем собрании с учетом предложений управляющей организации и устанавливается не менее чем на год (часть 7). Надо отметить, что эти платежи теперь повышаются только раз в год. Этот порядок соответствует законодательству. 

Обязательные платежи и взносы членов ТСЖ или кооперативов, связанные с оплатой расходов на содержание и ремонт общего имущества в доме определяют органы управления ТСЖ, кооперативов в соответствии с уставом (часть 8). 

Следующая норма освобождает малоимущих граждан от платы за наем (часть 9). На мой взгляд, эту норму надо отменить. Малоимущие, нуждающиеся получают субсидию на оплату жилищных и коммунальных услуг. В части 5 говорится, что плата за наем не должна приводить к возникновению права на субсидию. Если освободить даже от символической платы за наем, то это уже будет не договор социального найма, а договор безвозмездного пользования. Это – противоречие Гражданскому кодексу. На фоне введения оплаты других жилищных и коммунальных услуг по фактической стоимости такая «забота» о бедных выглядит фальшиво. 

Возможно изменение платы, если услуги по содержанию, ремонту помещения, выполнение работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в доме ненадлежащего качества. Порядок определяет правительство РФ, но его пока тоже нет. 

Статья 157. Размер платы за коммунальные услуги 

Плата за коммунальные услуги определяется исходя из показаний счетчиков, а если их нет, из нормативов потребления коммунальных услуг, утверждаемых органами местного самоуправления (в Москве – органом государственной власти). Порядок и правила предоставления устанавливает правительство РФ. 

Плата за коммунальные услуги рассчитывается по тарифам, которые устанавливают органы государственной власти субъектов РФ или местного самоуправления, в порядке, определенном федеральным законом. 

Изменение формы собственности на жилое помещение, оснований пользования им, образования или ликвидации ТСЖ или жилищного кооператива – не основание изменения платы за коммунальные услуги. Если услуги ненадлежащего качества и предоставляются с перерывами, изменение размера платы определяется в порядке, установленном правительством РФ. 

Статья 158. Расходы собственников помещений в многоквартирном доме 

Собственник обязан нести расходы на содержание принадлежащего ему помещения и участвовать в расходах на содержание общего имущества соразмерно своей доле в праве общей собственности, то есть оплачивать содержание и ремонт. 

На общем собрании принимается решение об оплате расходов на капитальный ремонт с учетом предложений управляющей организации о сроке начала ремонта, объеме работ, стоимости материалов, порядке финансирования и других предложений. 

Обязанность по оплате капитального ремонта распространяется на всех собственников с момента возникновения права собственности. При переходе права собственности на помещение к новому собственнику переходит к нему и обязательство по оплате капитального ремонта. 

Если на общем собрании не принято решение об установлении размера платы за содержание и ремонт помещения, его устанавливает орган местного самоуправления (в Москве – орган государственной власти). 

Статья 159. Предоставление субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг 

Субсидии предоставляются гражданам, если их расходы на оплату жилого помещения и коммунальных услуг (они рассчитываются исходя из размера регионального стандарта нормативной площади помещения, используемой для расчета субсидии, и размера регионального стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг) превышают величину, соответствующую максимально допустимой доле расходов на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи. 

В этой статье совершенно правильно разделены нормы предоставления и размер региональной нормативной площади помещения, используемый для расчета субсидий. 

Субъект Федерации устанавливает размеры региональных стандартов нормативной площади жилого помещения, которая используется для расчета субсидий, стоимость жилищно-коммунальных услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на оплату помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи. 

Для семей, у которых среднедушевой доход ниже установленного прожиточного минимума, максимально допустимая доля расходов уменьшается в соответствии с поправочным коэффициентом, равным отношению среднедушевого дохода семьи к прожиточному минимуму. 

Московский городской закон «О стандарте максимально допустимой доли расходов на оплату жилищных и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи» действует с января 2004 года. Размер компенсационного стандарта города Москвы устанавливается для семей, имеющих среднедушевой доход не более 1500 рублей – 3%, имеющих доход не более 2000 рублей – 6%, свыше 2000 рублей – 10%. 

Право на субсидию имеют граждане: пользователи жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов, наниматели по договорам найма жилых помещений частного жилищного фонда, члены жилищных кооперативов, собственники помещений. Практически все граждане, независимо от того, в помещениях какой формы собственности они живут, имеют право на субсидию. Критерий – совокупный среднедушевой доход. Предоставляются субсидии органом местного самоуправления по заявлению с учетом постоянно проживающих с гражданином членов семьи и при отсутствии задолженностей по оплате жилых помещений и коммунальных услуг или при заключении и выполнении соглашений по ее погашению. Московский опыт, когда при задолженности не отказывали в субсидии, а заключали договор, подтвердил правильность такого решения. 

Перечисляются субсидии до срока внесения платы (то есть до 10 числа) за жилое помещение и коммунальные услуги. 

При определении прав граждан, проживающих в жилых помещениях любой формы собственности, на субсидии и расчете их размеров применяются региональные стандарты нормативной площади жилого помещения, стоимости услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на оплату жилищно-коммунальных услуг в совокупном доходе семьи. Размер регионального стандарта стоимости услуг устанавливается исходя из цен, тарифов и нормативов, используемых для расчета платы за содержание и ремонт помещения и коммунальные услуги для нанимателей по договорам социального найма, проживающих в домах, уровень благоустройства, которых соответствует средним условиям в муниципальном образовании (часть 6). 

Порядок, условия, перечень устанавливает правительство РФ исходя из сложившихся в регионе средних стандартов. 

Финансирование расходов на субсидии из местных бюджетов. Для Москвы из бюджета субъекта РФ. Субъекту РФ (Москве) может передаваться на эти цели финансовая помощь, рассчитанная из федеральных стандартов, которые устанавливает правительство РФ. Ежегодно в течение последних лет правительство России утверждает федеральные стандарты на оплату жилья и коммунальных услуг. В постановлении «О федеральных стандартах оплаты жилья и коммунальных услуг и порядке возмещения расходов на капитальный ремонт жилья на 2005 год» добавляется, как видно из названия, еще и порядок возмещения расходов на капитальный ремонт. В зависимости от этих стандартов рассчитывается сумма финансовой помощи, которая оказывается бюджетам федерации (от 5% до 20%). Для Москвы эта помощь составляет 5%. Меньше, чем для многих других субъектов. Разумеется, это не отвечает истинным затратам московского бюджета, они значительно больше. 

Порядок финансирования расходов на предоставление субсидий гражданам, проходящим военную службу и проживающим в закрытых военных городках, устанавливает правительство РФ. 

Орган местного самоуправления (в Москве – городская власть) вправе применять при расчете субсидий свои стандарты нормативной площади помещения, стоимость жилищно-коммунальных услуг. И максимально допустимой доли расходов граждан на оплату помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи, если это улучшает положение граждан. Дополнительные расходы за счет средств местного бюджета. 

Иностранным гражданам субсидии не предоставляются. 

Статья 160. Компенсация расходов на оплату жилых помещений и коммунальных услуг 

Из этой статьи можно понять, что в будущем заменят натуральные льготы на денежную компенсацию. 

Сказано, что отдельным категориям граждан в порядке и на условиях, которые установлены федеральными законами субъектов РФ и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, могут предоставляться компенсации расходов на оплату помещений и коммунальных услуг. 

Компенсация расходов включается в совокупный доход семьи при расчете субсидий. 

В постановлении правительства РФ от 30.08.2004 года № 444 «О предоставлении субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг» есть пункт, стимулирующий переход от натуральных льгот к денежной компенсации. Если у человека есть льготы по оплате жилья и коммунальных услуг, то есть скидки, то расходы уменьшаются на размер этих скидок. Жители, которые будут пользоваться льготой, получат меньшую субсидию, поскольку их расходы будут меньше. Но в следующем абзаце пункта 21 говорится: «В случае предоставления льгот по оплате жилья и коммунальных услуг в виде денежной компенсации расходы на оплату жилья и коммунальных услуг уменьшению не подлежат». Получается, что выгоднее иметь денежную компенсацию, которая не включается в ваш доход при расчете субсидии, а не натуральную льготу. Однако это положение противоречит части 2 статьи 160 ЖК РФ. 

В соответствии с тем же постановлением поощрять будут тех, у кого субсидии перечисляются на персонифицированные социальные счета: субсидии не станут уменьшать, даже если уменьшатся реальные платежи из-за нарушения потребительских свойств, объемов или режима предоставления жилищных и коммунальных услуг. Например, если в доме долгое время не было горячей воды и всем жильцам уменьшили оплату, то субсидию не уменьшат тем, кому ее перечисляют на персонифицированный счет. Если субсидия не перечисляется на персонифицированный счет, то ее уменьшат, если вам был сделан перерасчет за то время, пока воды не было. 

Раздел VIII
Управление многоквартирными домами 

Статья 161, 162, 163, 164 посвящены выбору способа управления и управлению многоквартирными домами. 

Здесь опять идет переписывание специального закона. Единственная новация: даже если вы товарищество не создали, все равно для вас те же правила игры. Если вы в течение года не выбрали способ управления, то это делает правительство Москвы, но в порядке, установленном правительством РФ. Управляющую организацию выбирают по открытому конкурсу. Записана норма, что может быть только одна управляющая домом организация. При непосредственном управлении договоры на оказание услуг и выполнение работ по ремонту заключают на основании решения общего собрания. 

Сомнение вызывает определение: многоквартирные дома, все помещения в котором находятся в собственности РФ, субъекта РФ или муниципального образования. Таких домов пока нет, за исключением аварийных. Возможно, они возникнут, но сегодня для нормы нет применения. 

Статья 165. Создание органами местного самоуправления условий для управления многоквартирными домами 

Создать условия для управления многоквартирными домами обязанность органов местного самоуправления. Они обеспечивают равные условия для деятельности управляющих организаций независимо от организационно-правовых форм (что очень трудно будет сделать); могут (только могут, но не обязаны!) предоставлять управляющим организациям, ТСЖ либо жилищным или потребительским кооперативам бюджетные средства на капитальный ремонт, содействуют повышению уровня квалификации лиц, которые управляют домами. 

В этой статье также записана обязанность органов местного самоуправления и управляющих организаций информировать граждан по их запросам о ценах и тарифах на услуги по содержанию и ремонту домов и жилых помещений, а также на коммунальные услуги, о размерах оплаты в соответствии с этими ценами и тарифами.
Приложения

Методические рекомендации для органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления по установлению порядка признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма

Утверждены 

Приказом Минрегиона России

от 25 февраля 2005 г. N 17

Введение.

     Настоящие Методические рекомендации для органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления по установлению порядка признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма (далее - Методические рекомендации) носят рекомендательный характер и разработаны с целью единообразного применения положений Жилищного кодекса Российской Федерации органами государственной власти субъектов Российской Федерации и органами местного самоуправления и оказания им методологической и методической помощи при определении прав граждан на получение жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма на основе учета доходов граждан и стоимости принадлежащего им имущества.

     Настоящие Методические рекомендации содержат:

     - рекомендации по установлению органами государственной власти субъектов Российской Федерации порядка определения размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, для признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма;

     - рекомендации по установлению органами местного самоуправления размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, для признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма;

     - рекомендации по процедурам проведения органами местного самоуправления проверки достоверности предоставленных гражданами сведений и переоценки размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в целях подтверждения решения о признании граждан малоимущими;

     - рекомендации по вопросам организации работы органов местного самоуправления, осуществляющих признание граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

     Данные Методические рекомендации разработаны в соответствии с нормами Жилищного кодекса, устанавливающими что «определение оснований признания малоимущих граждан нуждающимися в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма» и «определение порядка предоставления малоимущим гражданам по договорам социального найма жилых помещений муниципального жилищного фонда», отнесено к компетенции органов государственной власти Российской Федерации (пункты 3 и 4 статьи 12 Жилищного кодекса) и регулируются непосредственно самим Жилищным Кодексом.

     Данные Методические рекомендации взаимосвязаны с «Методическими рекомендациями по определению порядка ведения органами местного самоуправления учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма, и по предоставлению таким гражданам жилых помещений по договорам социального найма».

     1. Общие положения

1.1.      Жилищный кодекс Российской Федерации (далее - Жилищный кодекс) устанавливает, что малоимущим гражданам, признанным по установленным настоящим Кодексом основаниям нуждающимися в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма, жилые помещения муниципального жилищного фонда по договорам социального найма предоставляются в установленном настоящим Кодексом порядке. Малоимущими гражданами в целях настоящего Кодекса являются граждане, если они признаны таковыми органом местного самоуправления в порядке, установленном законом соответствующего субъекта Российской Федерации, с учетом дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению (часть 2 статьи 49 Жилищного кодекса).

1.2.      В соответствии с Жилищным кодексом установление порядка определения размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в целях признания граждан малоимущими и предоставления им по договорам социального найма жилых помещений муниципального жилищного фонда отнесено к компетенции органов государственной власти субъекта Российской Федерации (пункт 3 статьи 13 Жилищного кодекса). При этом, поскольку принимается соответствующий закон субъекта Российской Федерации (часть 2 статьи 49 Жилищного кодекса), данным полномочием наделены только представительные (законодательные) органы субъекта Российской Федерации.

1.3.      В соответствии с Жилищным кодексом установление размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в целях признания граждан малоимущими и предоставления им по договорам социального найма жилых помещений муниципального жилищного фонда отнесено к компетенции органов местного самоуправления (пункт 2 части 1 статьи 14 Жилищного кодекса). При этом органы местного самоуправления принимают решения о признании граждан малоимущими с учетом дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в порядке, установленном законом соответствующего субъекта Российской Федерации (часть 2 статьи 49 Жилищного кодекса).

     2. Определение граждан, доходы и стоимость имущества которых должны оцениваться при отнесении граждан к категории малоимущих в целях определения их права на постановку на учет и предоставление жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма 

     2.1. До начала проведения процедуры расчета размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и определения стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, необходимо предварительно определить, имеет ли гражданин, обратившийся с заявлением о постановке на учет и предоставлении ему жилого помещения муниципального жилищного фонда (далее - гражданин-заявитель) основание для признания нуждающимся в жилом помещении муниципального жилищного фонда, предоставляемом по договору социального найма (обеспеченность жилым помещением на 1 человека), поскольку процедура оценки доходов и имущества является более трудоемкой как для заявителей, так и для органов местного самоуправления. В дальнейшем настоящие Методические рекомендации исходят из того, что гражданин-заявитель имеет необходимые основания для того чтобы быть признанным нуждающимся в жилом помещении муниципального жилищного фонда, предоставляемом по договору социального найма.

     2.2. Расчет органами местного самоуправления доходов семьи гражданина-заявителя рекомендуется производить на основе сведений о составе семьи  этого гражданина. Рекомендации по критериям определения состава семьи и предоставляемых заявителем сведений, подтверждающие данный состав, изложены в «Методических рекомендациях по определению порядка ведения органами местного самоуправления учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма, и по предоставлению таким гражданам жилых помещений по договору социального найма».

     2.3. Критерии отнесения граждан к членам семьи гражданина-заявителя рекомендуется указать в нормативном правовом акте органа государственной власти субъекта Российской Федерации, регулирующем порядок ведения органами местного самоуправления учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях муниципального жилищного фонда, предоставляемых по договорам социального найма.

     3. Примерный перечень видов доходов, учитываемых при отнесении граждан к малоимущим в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма

     3.1. Перечень видов доходов, учитываемых органами местного самоуправления в целях признания граждан малоимущими при определении их права на постановку на учет и получение жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, рекомендуется  указать в законе субъекта Российской Федерации, регулирующем порядок определения размера дохода одиноко проживающего гражданина-заявителя или дохода, приходящегося на каждого члена семьи гражданина-заявителя, и стоимости имущества, подлежащего налогообложению и находящегося в собственности одиноко проживающего гражданина-заявителя или гражданина-заявителя и членов его семьи в целях признания граждан малоимущими и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма (далее  - Порядок признания граждан малоимущими). В данном порядке рекомендуется указать учитываемые виды доходов в соответствии с перечнем видов доходов, учитываемых при расчете среднедушевого дохода семьи и дохода одиноко проживающего гражданина для оказания им государственной социальной помощи, утвержденным постановлением Правительства Российской Федерации от 20 августа 2003 г. N 512 «О перечне видов доходов, учитываемых при расчете среднедушевого дохода семьи и дохода одиноко проживающего гражданина для оказания им государственной социальной помощи» (далее - Постановление Правительства № 512).

     3.2. При этом при расчете среднедушевого дохода семьи и дохода одиноко проживающего гражданина-заявителя рекомендуется учитывать все виды доходов, полученные гражданином-заявителем и каждым членом его семьи или одиноко проживающим гражданином-заявителем в денежной и натуральной форме, в том числе:

     а) все предусмотренные системой оплаты труда выплаты, учитываемые при расчете среднего заработка в соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации от 11 апреля 2003 г. N 213 "Об особенностях порядка исчисления средней заработной платы";

     б) средний заработок, сохраняемый в случаях, предусмотренных трудовым законодательством;

     в) компенсация, выплачиваемая государственным органом или общественным объединением за время исполнения государственных или общественных обязанностей;

     г) выходное пособие, выплачиваемое при увольнении, компенсация при выходе в отставку, заработная плата, сохраняемая на период трудоустройства при увольнении в связи с ликвидацией организации, сокращением численности или штата работников;

     д) социальные выплаты из бюджетов всех уровней, государственных внебюджетных фондов и других источников, к которым относятся:

     - пенсии, компенсационные выплаты (кроме компенсационных выплат неработающим трудоспособным лицам, осуществляющим уход за нетрудоспособными гражданами) и дополнительное ежемесячное материальное обеспечение пенсионеров;

     - ежемесячное пожизненное содержание судей, вышедших в отставку;

     - стипендии, выплачиваемые обучающимся в учреждениях начального, среднего и высшего профессионального образования, аспирантам и докторантам, обучающимся с отрывом от производства в аспирантуре и докторантуре при образовательных учреждениях высшего профессионального образования и научно-исследовательских учреждениях, слушателям духовных учебных заведений, а также компенсационные выплаты указанным категориям граждан в период их нахождения в академическом отпуске по медицинским показаниям;

     - пособие по безработице, материальная помощь и иные выплаты безработным гражданам, а также стипендия и материальная помощь, выплачиваемая гражданам в период профессиональной подготовки, переподготовки и повышения квалификации по направлению органов службы занятости, выплаты безработным гражданам, принимающим участие в общественных работах, и безработным гражданам, особо нуждающимся в социальной защите, в период их участия во временных работах, а также выплаты несовершеннолетним гражданам в возрасте от 14 до 18 лет в период их участия во временных работах;

     - пособие по временной нетрудоспособности, пособие по беременности и родам, а также единовременное пособие женщинам, вставшим на учет в медицинских учреждениях в ранние сроки беременности;

     - ежемесячное пособие на ребенка;

     - ежемесячное пособие на период отпуска по уходу за ребенком до достижения им возраста 1,5 лет и ежемесячные компенсационные выплаты гражданам, состоящим в трудовых отношениях на условиях трудового договора и находящимся в отпуске по уходу за ребенком до достижения им 3-летнего возраста;

     - ежемесячное пособие супругам военнослужащих, проходящих военную службу по контракту, в период их проживания с супругами в местностях, где они вынуждены не работать или не могут трудоустроиться в связи с отсутствием возможности трудоустройства по специальности и были признаны в установленном порядке безработными, а также в период, когда супруги военнослужащих вынуждены не работать по состоянию здоровья детей, связанному с условиями проживания по месту воинской службы супруга, если по заключению учреждения здравоохранения их дети до достижения возраста 18 лет нуждаются в постороннем уходе;

     - ежемесячная компенсационная выплата неработающим женам лиц рядового и начальствующего состава органов внутренних дел Российской Федерации и учреждений уголовно-исполнительной системы Министерства юстиции Российской Федерации в отдаленных гарнизонах и местностях, где отсутствует возможность их трудоустройства;

     - ежемесячные страховые выплаты по обязательному социальному страхованию от несчастных случаев на производстве и профессиональных заболеваний;

     е) надбавки и доплаты ко всем видам выплат, указанных в подпункте д), и иные социальные выплаты, установленные органами государственной власти Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, организациями;

     ж) доходы от имущества, принадлежащего на праве собственности семье (отдельным ее членам) или одиноко проживающему гражданину-заявителю, к которым относятся:

     - доходы от реализации и сдачи в аренду (наем, поднаем) недвижимого имущества (земельных участков, домов, квартир, дач, гаражей), транспортных и иных механических средств;

     - доходы от реализации плодов и продукции личного подсобного хозяйства (многолетних насаждений, огородной продукции, продукционных и демонстрационных животных, птицы, пушных зверей, пчел, рыбы);

     з) другие доходы семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя, в которые включаются:

     - денежное довольствие военнослужащих (за исключением доходов военнослужащих, указанных в пункте 3.6. настоящих Методических рекомендаций), сотрудников органов внутренних дел Российской Федерации, учреждений и органов уголовно-исполнительной системы Министерства юстиции Российской Федерации, таможенных органов Российской Федерации и других органов правоохранительной службы, а также дополнительные выплаты, носящие постоянный характер, и продовольственное обеспечение (денежная компенсация взамен продовольственного пайка), установленные законодательством Российской Федерации;

     - единовременное пособие при увольнении с военной службы, из органов внутренних дел Российской Федерации, учреждений и органов уголовно-исполнительной системы Министерства юстиции Российской Федерации, таможенных органов Российской Федерации, других органов правоохранительной службы;

     - оплата работ по договорам, заключаемым в соответствии с гражданским законодательством Российской Федерации;

     - материальная помощь, оказываемая работодателями своим работникам, в том числе бывшим, уволившимся в связи с выходом на пенсию по инвалидности или по возрасту;

     - авторские вознаграждения, получаемые в соответствии с законодательством Российской Федерации об авторском праве и смежных правах, в том числе по авторским договорам наследования;

     - доходы от занятий предпринимательской деятельностью, включая доходы, полученные в результате деятельности крестьянского (фермерского) хозяйства;

     - доходы по акциям и другие доходы от участия в управлении собственностью организаций;

     - алименты, получаемые членами семьи гражданина-заявителя или одиноко проживающим гражданином заявителем;

- проценты по банковским вкладам;

     - наследуемые и подаренные денежные средства;

     - денежные эквиваленты полученных членами семьи гражданина-заявителя или одиноко проживающим гражданином-заявителем льгот и социальных гарантий, установленных органами государственной власти Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления, организациями.

     3.3. При принятии закона субъекта Российской Федерации, регулирующего порядок признания граждан малоимущими, в доходы граждан также рекомендуется включать следующие виды доходов, не указанные в Постановлении Правительства № 512:

     а) денежные эквиваленты предоставляемых гражданам льгот и мер социальной поддержки по оплате жилого помещения, коммунальных услуг и транспортных услуг, установленных органами государственной власти Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления и организациями, в виде предоставленных гражданам скидок с оплаты (то есть денежные эквиваленты льгот и компенсаций по оплате транспортных услуг, денежные эквиваленты льгот по оплате жилых помещений и коммунальных услуг);

     б) денежные выплаты, предоставляемые гражданам в качестве мер социальной поддержки и связанных с оплатой жилого помещения, коммунальных или транспортных услуг (или) в виде денежных выплат, а также компенсации на оплату жилого помещения и коммунальных услуг, выплачиваемые отдельным категориям граждан (суммы предоставленных субсидий на оплату жилого помещения, коммунальных и транспортных услуг);

     в) компенсации на оплату жилого помещения и коммунальных услуг, выплачиваемых отдельным категориям граждан;

     г) денежные средства, выделяемые опекуну (попечителю) на содержание подопечного;

     д) денежные средства из любых источников (за исключением собственных  средств гражданина-заявителя или членов его семьи) , направленные на оплату обучения гражданина-заявителя или членов его семьи в образовательных учреждениях;

     е) доходы, полученные от заготовки древесных соков, сбора и реализации (сдачи) дикорастущих плодов, орехов, грибов, ягод, лекарственных и пищевых растений или их частей, других лесных пищевых ресурсов, а также технического сырья, мха, лесной подстилки и других видов побочного лесопользования;

     ж) доходы охотников-любителей, получаемые от сдачи добытых ими пушнины, мехового или кожевенного сырья или мяса диких животных;

     з) суммы ежемесячных денежных выплат и компенсаций различным категориям граждан, определенным в соответствии со следующими законами:

     - Законом Российской Федерации от 15 мая 1991 года N 1244-1 "О социальной защите граждан, подвергшихся воздействию радиации вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС" ;

     - Законом Российской Федерации от 12 января 1995 года N 5-ФЗ "О ветеранах";

     - Законом Российской Федерации от 24 ноября 1995 года N 181-ФЗ "О социальной защите инвалидов в Российской Федерации";

     - Законом Российской Федерации от 10 января 2002 года N 2-ФЗ «О социальных гарантиях гражданам, подвергшимся радиационному воздействию вследствие ядерных испытаний на Семипалатинском полигоне»; 

     - Федеральным законом от 22 августа 2004 г. № 122-ФЗ «О внесении изменений в законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу некоторых законодательных актов Российской Федерации в связи с принятием Федеральных законов «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации» и «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»;

     и) суммы предоставленной государственной социальной помощи. 

     3.4. При принятии закона субъекта Российской Федерации, устанавливающего порядок признания граждан малоимущими, в доходы граждан не рекомендуется включать:

     - единовременные страховые выплаты, производимые в возмещение ущерба, причиненного жизни и здоровью человека, его личному имуществу и имуществу, находящемуся в общей собственности членов его семьи, а также ежемесячные суммы, связанные с дополнительными расходами на медицинскую, социальную и профессиональную реабилитацию в соответствии с решением учреждения государственной службы медико-социальной экспертизы;

     - компенсации материальных затрат, выплачиваемые безработным гражданам в связи с направлением на работу (обучение) в другую местность по предложению органов службы занятости в соответствии с Законом Российской Федерации от 19 апреля 1991 года N 1032-I "О занятости населения в Российской Федерации";

     - пособия на погребение, выплачиваемые в соответствии с Федеральным законом от 12 января 1996 года N 8-ФЗ "О погребении и похоронном деле";

     - ежегодные компенсации и разовые (единовременные) пособия, предоставляемые различным категориям граждан в соответствии со следующими законами:

- Законом Российской Федерации от 15 мая 1991 года N 1244-1 "О социальной защите граждан, подвергшихся воздействию радиации вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС";

- Законом Российской Федерации от 12 января 1995 года N 5-ФЗ "О ветеранах";

- Законом Российской Федерации от 24 ноября 1995 года N 181-ФЗ "О социальной защите инвалидов в Российской Федерации";

- Законом Российской Федерации от 10 января 2002 года N 2-ФЗ "О социальных гарантиях гражданам, подвергшимся радиационному воздействию вследствие ядерных испытаний на Семипалатинском полигоне";

-  Федеральным законом от 22 августа 2004 г. № 122-ФЗ «О внесении изменений в законодательные акты Российской Федерации и признании утратившими силу некоторых законодательных актов Российской Федерации в связи с принятием Федеральных законов «О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации» и «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации».

     3.5. Из дохода семьи гражданина-заявителя или одиноко проживающего гражданина-заявителя рекомендуется исключать суммы уплачиваемых алиментов.

     3.6. В законе субъекта Российской Федерации, устанавливающем порядок признания граждан малоимущими, целесообразно указать, что при расчете дохода, приходящегося на каждого члена семьи, рекомендуется не учитывать доходы следующих лиц, получаемых по месту их нахождения:

·      военнослужащих, проходящих военную службу по призыву в качестве сержантов, старшин, солдат или матросов, а также военнослужащих, обучающихся в военных образовательных учреждениях профессионального образования и не заключивших контракта о прохождении военной службы; 

· лиц, отбывающих наказание в виде лишения свободы, лиц, в отношении которых применена мера пресечения в виде заключения под стражу, а также лиц, находящихся на принудительном лечении по решению суда; 

·      лиц, пропавших без вести и находящихся в розыске;

·    лиц, проживающих в учреждениях интернатного типа на полном государственном обеспечении.

     При этом для указанных в пункте 3.6 настоящих Методических рекомендаций категорий граждан целесообразно учитывать доходы, получение которых не связано с местом их пребывания, например, доходы по вкладам в учреждениях банков и других кредитных учреждениях, доходы от сдачи внаем, поднаем или аренду имущества и иные аналогичные доходы.

     4. Имущество, находящееся в собственности гражданина-заявителя и членов его семьи и подлежащее налогообложению, которое рекомендуется учитывать при отнесении граждан к категории малоимущих в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма

     4.1. В целях признания граждан малоимущими и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма органы местного самоуправления в соответствии с законом субъекта Российской Федерации, регулирующем порядок признания граждан малоимущими, учитывают стоимость имущества, находящегося в собственности таких граждан и членов их семьи и подлежащего налогообложению, в соответствии с законодательством. 

     4.2. В соответствии с законодательством Российской Федерации о налогах и сборах к имуществу, находящемуся в собственности членов семьи граждан и подлежащему налогообложению, может быть отнесено:

     1) согласно статье 2 Закона Российской федерации от 12 декабря 1991 г. N 2020-I "О налоге с имущества, переходящего в порядке наследования или дарения": 

·      жилые дома, квартиры, дачи, садовые домики в садоводческих товариществах;

·      автомобили, мотоциклы, моторные лодки, катера, яхты, другие транспортные средства;

· предметы антиквариата и искусства, ювелирные изделия, бытовые изделия из драгоценных металлов и драгоценных камней и лом таких изделий;

·      паенакопления в жилищно-строительных, гаражно-строительных и дачно-строительных кооперативах;

·      суммы, находящиеся во вкладах в учреждениях банков и других кредитных учреждениях, средства на именных приватизационных счетах физических лиц;

·      стоимость имущественных и земельных долей (паев), валютные ценности и ценные бумаги в их стоимостном выражении;

     2) согласно Закону Российской Федерации от 9 декабря 1991 г.  N 2003-I "О налогах на имущество физических лиц" : 

·      жилые дома, квартиры, дачи, гаражи и иные строения, помещения и сооружения;

     3) согласно главе 28 «Транспортный налог» части второй Налогового кодекса Российской Федерации:

·      автомобили, мотоциклы, мотороллеры, автобусы и другие самоходные машины и механизмы на пневматическом и гусеничном ходу, самолеты, вертолеты, теплоходы, яхты, парусные суда, катера, снегоходы, мотосани, моторные лодки, гидроциклы, несамоходные (буксируемые суда) и другие водные и воздушные транспортные средства, зарегистрированные в установленном порядке в соответствии с законодательством Российской Федерации;

     4) согласно Закону Российской Федерации от 11 октября 1991 г.        N 1738-1 "О плате за землю": 

·      земельные участки сельскохозяйственного и несельскохозяйственного назначения, включая земельные участки, занятые строениями и сооружениями, участки, необходимые для их содержания(1).

_________________________

(1) Согласно статье 3 Федерального закона от 29 ноября 2004 г. N 141-ФЗ "О внесении изменений в часть вторую Налогового кодекса Российской Федерации и некоторые другие законодательные акты Российской Федерации, а также о признании утратившими силу отдельных законодательных актов (положений законодательных актов) Российской Федерации" при принятии представительными органами муниципальных образований (законодательными (представительными) органами государственной власти городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга) нормативных правовых актов (законов) о введении с 1 января 2005 года в соответствии с главой 31 "Земельный налог" части второй Налогового кодекса Российской Федерации земельного налога на территориях соответствующих муниципальных образований (городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга) Закон Российской Федерации «О плате за землю», за исключением статьи 25, не применяется.

При этом согласно пункту 1 части 2 статьи 2 Федерального закона от 29 ноября 2004 г. N 141-ФЗ Закон Российской Федерации «О плате за землю» утрачивает силу с 1 января 2006 года (за исключением статьи 25);

     5) согласно главе 31 «Земельный налог» части второй Налогового кодекса Российской Федерации:

·      земельные участки, расположенные в пределах муниципального образования (городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга), на территории которых введен земельный налог в соответствии с настоящей главой Налогового кодекса Российской Федерации.(2 )

_________________________

(2) При принятии закона субъекта Российской Федерации, регулирующего порядок признания граждан малоимущими, необходимо учитывать, что до принятия представительными органами муниципальных образований или законодательными (представительными) органами государственной власти городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга нормативных правовых актов (законов) о введении с 1 января 2005 года в соответствии с главой 31 «Земельный налог» части второй Налогового Кодекса Российской Федерации земельного налога на территориях соответствующих муниципальных образований (городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга) вплоть до 1 января 2006 года применяется Закон Российской Федерации от 11 октября 1991 г. N 1738-I "О плате за землю".

     4.3. В законе субъекта Российской Федерации, регулирующем порядок признания граждан малоимущими, рекомендуется указать, что при определении стоимости имущества граждан в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма не подлежит учету следующее имущество, не являющееся объектом налогообложения в соответствии с положениями статьи 58 Налогового кодекса Российской Федерации: 

     - весельные лодки, а также моторные лодки с двигателем мощностью не свыше 5 лошадиных сил; 

     - автомобили легковые, специально оборудованные для использования инвалидами, а также автомобили легковые с мощностью двигателя до 100 лошадиных сил (до 73,55 кВт), полученные (приобретенные) через органы социальной защиты населения в установленном законом порядке; 

     - промысловые морские и речные суда;

     - транспортные средства, находящиеся в розыске, при условии подтверждения факта их угона (кражи) документом, выдаваемым уполномоченным органом.

     4.4. В законе субъекта Российской Федерации, регулирующем порядок признания граждан малоимущими, рекомендуется установить, что при отнесении органом местного самоуправления граждан-заявителей к категории малоимущих имущество, признаваемое объектом налогообложения и находящееся  в общей долевой собственности нескольких граждан или в общей долевой собственности граждан и юридических лиц, а также, имущество, признаваемое объектом налогообложения и находящееся в общей совместной собственности нескольких физических лиц, подлежит учету только в случаях если в соответствии с законодательством о налогах и сборах плательщиком налога на указанное имущество является гражданин-заявитель или члены его семьи..

     4.5. При введении в действие новых налогов или расширении перечня имущества, подлежащего налогообложению в соответствии с  законодательством Российской Федерации о налогах и сборах - орган местного самоуправления, осуществляющий оценку доходов в целях признания граждан малоимущими и предоставления им жилых помещений муниципального  жилищного фонда по договорам социального найма, сообщает гражданам, отнесенным ранее к категории малоимущих, о необходимости представлении сведений о стоимости такого имущества для повторного определения общей стоимости имущества, подлежащего налогообложению и находящегося в собственности гражданина - заявителя и членов его семьи.

     4.6. При отмене соответствующих налогов или исключении имущества из перечня имущества, подлежащего налогообложению в соответствии с законодательством Российской Федерации о налогах и сборах, - орган местного самоуправления, осуществляющий оценку доходов в целях признания граждан малоимущими и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, повторно определяет общую стоимость имущества, подлежащего налогообложению и находящегося в собственности гражданина-заявителя и членов его семьи.

     4.7. Органы государственной власти субъектов Российской Федерации при установлении порядка определения стоимости имущества могут сокращать для отдельных категорий граждан или для всех граждан- заявителей перечень имущества, учитываемого при оценке стоимости имущества в целях признания граждан малоимущими и предоставлении им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, по сравнению с перечнем, указанным в пункте 4.2 настоящих Методических рекомендаций. Сокращение перечня целесообразно проводить в случаях, когда учет полной стоимости всех видов имущества создает особо высокий риск нуждаемости семьи. Например, в целях сохранения минимального уровня самообеспечения семьи даже в случае продажи всего принадлежащего ее членам и подлежащего налогообложению имущества, органы муниципального образования могут исключить из перечня учитываемого имущества земельные участки площадью 600 и менее квадратных метров, предоставленные гражданам для ведения садоводства или огородничества. Категории граждан, для которых может применяться сокращенный перечень подлежащего учету имущества, а также все  изменения существующего перечня должны устанавливаться законами субъектов Российской Федерации, регулирующими порядок признания граждан малоимущими.

     5. Примерный перечень документов, предоставляемых для проведения учета размера дохода и определения стоимости имущества, учитываемых при отнесении граждан к малоимущим в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма

     5.1. Законом субъекта Российской Федерации, устанавливающим порядок признания граждан малоимущими, рекомендуется утвердить перечень документов, являющихся основанием для определения размера дохода и стоимости имущества. Такой перечень может включать:

·      паспорт гражданина или иной документ, удостоверяющий его личность;

·          документы о составе семьи гражданина-заявителя (свидетельство о рождении, о заключении брака, решение об усыновлении (удочерении), судебные решения и др.);

·      копии документов из налоговых органов, а также органов по регистрации имущественных прав, подтверждающих правовые основания владения заявителем и членами его семьи подлежащим налогообложению движимым и недвижимым имуществом на праве собственности;

· копии налоговых деклараций о доходах за расчетный период, заверенных налоговыми органами, или другие документы, подтверждающие доходы заявителя и всех членов семьи, которые учитываются при решении вопроса о признании гражданина малоимущим в целях постановки на учет нуждающихся в предоставлении жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма;

·      копии документов из налоговых органов, подтверждающих сведения о стоимости принадлежащего на правах собственности гражданину-заявителю и членам его семьи или одиноко проживающему гражданину-заявителю налогооблагаемого недвижимого имущества;

·      копии документов из налоговых органов, подтверждающих сведения о категории принадлежащего гражданину-заявителю и членам его семьи или одиноко проживающему гражданину-заявителю на правах собственности налогооблагаемого движимого имущества, определяемой для целей исчисления налоговой ставки по транспортному налогу в соответствии с главой 28 «Транспортный налог» части второй Налогового кодекса Российской Федерации, и о размере транспортного налога, уплачиваемого в соответствии с установленной законом субъекта Российской Федерации ставкой.

     5.2. При определении перечня предоставляемых документов рекомендуется в законе субъекта Российской Федерации привести «закрытый» перечень, не допускающий истребования у граждан документов, не предусмотренных данным законом.

     5.3. В законе субъекта Российской Федерации, устанавливающем порядок признания граждан малоимущими, рекомендуется также указать, что при наличии у уполномоченного органа местного самоуправления возможности самостоятельного получения необходимых достоверных сведений и документов, в том числе в электронном виде, данный орган имеет право использовать полученные сведения и документы вместо документов, предоставляемых гражданином-заявителем. В этом случае предоставление гражданами-заявителями соответствующих документов не является обязательным.

     5.4. В случае, когда гражданин-заявитель или любой член его семьи, а также одиноко проживающий гражданин-заявитель являются получателями государственной социальной помощи, жилищных субсидий или других социальных пособий, назначаемых с учетом доходов, виды которых указаны  в Постановлении N 512 или в разделе 3 настоящих Методических рекомендаций, органам местного самоуправления рекомендуется запрашивать соответствующую информацию о доходах не у граждан, а у органов, производящих оценку доходов и назначение соответствующих пособий или субсидий. Однако при этом необходимо иметь в виду возможные расхождения между продолжительностью расчетного периода, устанавливаемого для отнесения граждан к малоимущим в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, и продолжительностью периода выплаты пособия или субсидии гражданину-заявителю или членам его семьи, а также одиноко проживающему гражданину-заявителю.

     5.5. В законе субъекта Российской Федерации, регулирующем порядок признания граждан малоимущими, рекомендуется предусмотреть возможность гражданам предоставлять документы, необходимые для определение права на получение жилых помещений муниципального жилищного фонда по договору социального найма, как в подлинниках, так и в копиях, заверенных в установленном порядке органами государственной власти или органами местного самоуправления, а также организациями и предприятиями, выдавшими соответствующий документ. 

     5.6. В дополнение к содержащемуся в п.5.1. настоящих Методических рекомендаций списку документов рекомендуется также запрашивать у граждан копии документов, подтверждающих сведения о налогооблагаемом имуществе, включая земельные участки. Данных сведений может не быть у налоговых органов по месту жительства гражданина-заявителя. Эти сведения должны содержать реквизиты (дата, номер) договора или акта, обосновывающего приобретение имущества, и сведения о виде собственности (личная, общая), для совместной собственности - сведения об иных лицах (их Ф.И.О. или наименование), в собственности которых находится имущество, для долевой собственности - доля лица, о котором предоставляются сведения. Реквизиты договора или акта, являющегося основанием приобретения имущества (покупки, мены, дарения, наследования, приватизации и др.) рекомендуется использовать для установления момента, с которого рассматриваемое имущество находится в собственности гражданина-заявителя или членов его семьи, а также одиноко проживающего гражданина-заявителя и подлежит налогообложению.

     6. Примерный порядок учета доходов граждан в целях признания их малоимущими и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма 

     6.1. Порядок определения размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи, в целях признания граждан малоимущими и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, включая перечень видов доходов и имущества, учитываемых при расчете, в соответствии с Жилищным кодексом должен быть утвержден законом субъекта Российской Федерации, устанавливающем порядок признания граждан малоимущими.

     6.2. В законе субъекта Российской Федерации, устанавливающем порядок признания граждан малоимущими, рекомендуется указать, что учет органом местного самоуправления доходов граждан и расчет среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи, или дохода одиноко проживающего гражданина-заявителя должны производиться на основании сведений о составе семьи, доходах членов семьи или дохода одиноко проживающих граждан, указанных в предоставляемых гражданином-заявителем документах, а также - для различного рода дополнительной информации - в заявлении о постановке на учет в целях предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

     6.3. В целях исчисления среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи, или дохода одиноко проживающего гражданина-заявителя для постановки на учет и предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма в соответствующем законе субъекта Российской Федерации рекомендуется установить, что доход определяется за расчетный период, равный одному календарному году, непосредственно предшествующему месяцу подачи заявления о постановке на учет для предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма (далее - расчетный период). Органам государственной власти субъекта Российской Федерации рекомендуется устанавливать в законе расчетный период не менее 1 и не более 2 лет в связи с тем, что в течение более длительных сроков возможные изменения состава семьи существенно затруднят оценку доходов, а также стоимости имущества.

     6.4. В законе субъекта Российской Федерации, устанавливающем порядок признания граждан малоимущими, рекомендуется признавать гражданами, не имеющими доходов в течение расчетного периода, совершеннолетних трудоспособных граждан, если они не могут подтвердить или самостоятельно задекларировать свои доходы от трудовой и индивидуальной предпринимательской деятельности ни за один месяц расчетного периода или предоставляют документы, подтверждающие их нулевой доход. Однако с целью стимулирования совершеннолетних трудоспособных граждан к трудовой деятельности и предоставлению более объективных данных об их доходах, рекомендуется устанавливать положения, согласно которым граждан, признанных не имеющими доходов в течение расчетного периода, необходимо исключать из общего состава членов семьи гражданина-заявителя при исчислении среднедушевого дохода семьи в соответствии с процедурой, представленной в разделе 7 настоящих Методических рекомендаций. В этом случае среднемесячный совокупный доход семьи рекомендуется делить не на общее число членов семьи, а на число членов семьи, уменьшенное на количество совершеннолетних трудоспособных членов семьи, не имевших доходов в расчетном периоде. 

      6.5. В законе субъекта Российской Федерации, устанавливающем порядок признания граждан малоимущими, целесообразно указать, что если граждане не имеют возможности подтвердить документально какие-либо виды своих доходов, за исключением доходов от трудовой и индивидуальной предпринимательской деятельности, им предоставляется право самостоятельно декларировать такие доходы в заявлении о постановке на учет в качестве нуждающегося в предоставлении жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма.

     6.6. В законе субъекта Российской Федерации рекомендуется также установить, что доходы индивидуальных предпринимателей, применяющих как общую, так и упрощенную систему налогообложения, необходимо подтверждать сведениями, содержащимися в книге учета доходов и расходов и хозяйственных операций индивидуального предпринимателя, которая должна предъявляться на бумажных носителях уполномоченному органу местного самоуправления. Если объектом налогообложения являются доходы, не уменьшенные на величину соответствующих расходов, то индивидуальным предпринимателям целесообразно вменить предъявление первичных учетных документов, подтверждающих расходы за расчетный период. Уполномоченным органам местного самоуправления также рекомендуется предоставить право при необходимости делать выписки или требовать представления ксерокопий листов или копии всей книги учета доходов и расходов и хозяйственных операций индивидуального предпринимателя.

     6.7. Доходы индивидуальных предпринимателей, использующих систему налогообложения в виде единого налога на вмененный доход для отдельных видов деятельности, рекомендуется подтверждать копиями налоговых деклараций за расчетный период, заверенными налоговыми органами.

     6.8. Доходы, сведения о которых предоставлены заявителями, целесообразно учитывать в объеме, остающемся после уплаты всех налогов и сборов в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

     6.9. Необходимо также предусмотреть, что при расчете дохода каждого члена семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя сумму всех доходов, включая заработную плату, выплаты компенсационного и стимулирующего характера, предусмотренные системой оплаты труда и выплачиваемые по результатам работы за месяц, ежемесячные социальные выплаты и т.п. рекомендуется учитывать в месяце фактического получения, который входит в расчетный период. 

     6.10. При иных установленных сроках расчета и выплаты заработной платы, включая выплаты компенсационного и стимулирующего характера, сумму полученной заработной платы, включая выплаты компенсационного и стимулирующего характера, рекомендуется делить на количество месяцев, за которые эта заработная плата начислена, и учитывать в доходах члена семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя за те месяцы, которые приходятся на расчетный период.

     6.11. Суммы оплаты сезонных, временных и других видов работ, выполняемых по срочным трудовым договорам, доходов от исполнения договоров гражданско-правового характера, а также доходов от предпринимательской и иной деятельности целесообразно делить на количество месяцев, за которые они получены, и учитывать в доходах семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя за те месяцы, которые приходятся на расчетный период. 

     6.12. Доходы, полученные членом крестьянского (фермерского) хозяйства, рекомендуется учитывать исходя из размеров, установленных заключенным в определенном законодательством Российской Федерации порядке соглашением (договором) между членами крестьянского (фермерского) хозяйства об использовании плодов, продукции и доходов, которые получены в результате деятельности этого хозяйства.

     6.13. Суммы дохода от сдачи в аренду (наем) недвижимого и иного имущества рекомендуется делить на количество месяцев, за которые они получены, и учитывать в доходах семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя за те месяцы, которые приходятся на расчетный период. 

     7. Установление размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи

     7.1. Размер дохода, приходящегося на каждого члена семьи, исчисляется органами местного самоуправления в соответствии с утвержденным законом субъекта Российской Федерации порядком определения размера доходов и на основании представленных гражданами сведений. В настоящем разделе приведено описание процедуры исчисления дохода, приходящегося на каждого члена семьи.

     7.2. Вначале целесообразно исчислять среднемесячный доход каждого члена семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя путем деления суммы его доходов, полученных в течение расчетного периода, на число месяцев, в течение которых он имел эти доходы. Сумма установленных таким образом среднемесячных доходов каждого члена семьи составит среднемесячный совокупный доход семьи в расчетном периоде. 

     7.3. Далее среднемесячный совокупный доход семьи в расчетном периоде необходимо разделить на количество членов семьи гражданина-заявителя. Таким образом, исчисляется размер среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи в расчетном периоде. При этом граждан, признанных не имеющими доходов в течение расчетного периода, рекомендуется исключать из общего количества членов семьи (пункт 6.4 настоящих Методических рекомендаций).

Условный пример:

Семья из трех человек декларирует следующие доходы, полученные в течение расчетного периода, установленного равным 12 месяцам:

     Член семьи 1 - трудоспособный работающий - заработная плата в размере 20000 рублей, полученная за 10 месяцев из 12, входящих в расчетный период;

     Член семьи 2 - трудоспособный работающий - нулевые доходы в течение всего расчетного периода;

     Член семьи 3 - неработающий пенсионер - пенсия в размере 1200 рублей в течение первых шести месяцев и в размере 1300 рублей в течение последующих шести месяцев расчетного периода

Среднемесячный доход каждого члена семьи составит:

1 -20000 / 10 = 2000 руб.,

2 - 0 руб.

3 - [1200 * 6 + 1300 * 6] / 12 = 1250руб.

Среднемесячный совокупный доход семьи в расчетном периоде составит:

2000 + 1250 = 3250 руб.

Размер среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи в расчетном периоде, составит:

3250 / 2 (члены семьи за вычетом имеющего нулевой доход) = 1625 руб.

     8. Особенности учета доходов и определении стоимости имущества отдельных категорий граждан 

     8.1. При учете дохода и определении стоимости имущества одиноко проживающих детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, проживавших в течение всего расчетного периода или его части в образовательных и иных учреждениях, в том числе в учреждениях социального обслуживания, в приемных семьях, детских домах семейного типа, доходы за месяцы проживания в указанных учреждениях рекомендуется считать равными прожиточному минимуму, установленному на территории субъекта Российской Федерации для соответствующей возрастной группы (прожиточному минимуму ребенка, а для лиц старше 18 лет - прожиточному минимуму трудоспособного). 

     8.2. При учете дохода и определении стоимости имущества одиноко проживающих граждан-заявителей, в течение расчетного периода или его части проходивших службу в Вооруженных Силах Российской Федерации или пребывавших в учреждениях, исполняющих наказание в виде лишения свободы, доходы, полученные по месту их нахождения, можно признавать равными прожиточному минимуму трудоспособного населения, установленному на территории субъекта Российской Федерации по месту обращения гражданина-заявителя.

     8.3. На практике встречаются случаи, когда граждане, указанные в пунктах  8.1. и 8.2. настоящих Методических рекомендаций, даже при наличии законных оснований владения, пользования и распоряжения недвижимым имуществом оказываются не в состоянии реально им пользоваться и распоряжаться в силу различного рода правовых ограничений (судебные споры, невозможность реального вселения в жилое помещение, права на которое зарегистрированы в установленном порядке, невозможность продажи принадлежащей указанному лицу доли имущества и иные аналогичные ограничения). Для указанных случаев  может  быть предусмотрено установление стоимости принадлежащего такому гражданину-заявителю имущества равной нулю, вплоть до момента снятия имеющихся ограничений. Основанием для принятия решения о признании стоимости имущества равной нулю могут считаться документы, подтверждающие наличие соответствующих ограничений, а также ходатайства органов социальной защиты населения, органов опеки и попечительства, ходатайства других органов местного самоуправления.

     8.4. В случае постановки указанных в пунктах 8.1. и 8.2. настоящих Методических рекомендаций одиноко проживающих граждан на учет в качестве нуждающихся в предоставлении жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма рекомендуется проведение повторной оценки уровня получаемых ими доходов и стоимости принадлежащего им имущества не позднее, чем через год после постановки на учет.

     9. Определение стоимости имущества граждан, учитываемого для признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма 

     9.1. Определение стоимости недвижимого имущества (земельных участков, строений, помещений, сооружений) и транспортных средств рекомендуется производить на основании данных налоговых органов по месту жительства граждан, а также по месту нахождения принадлежащего им имущества, подлежащего налогообложению. Данные налоговых органов, в соответствии с частью 10 статьи 83 и статьей 85 части первой Налогового кодекса Российской Федерации формируются на основе имеющихся сведений, сообщаемых органами, осуществляющими государственный учет и регистрацию недвижимого имущества и сделок с ним, органами, осуществляющими государственную регистрацию физических лиц в качестве индивидуальных предпринимателей, органами, осуществляющими регистрацию транспортных средств, иными, установленными законодательством лицами, а также непосредственно самими гражданами - налогоплательщиками. В настоящем разделе приведены основные нормы, которые рекомендуется установить в законе субъекта Российской Федерации, устанавливающем порядок признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

     9.2. Для определения стоимости недвижимого имущества - строений, помещений и сооружений, подлежащих обложению налогом на имущество физических лиц, могут быть использованы данные об инвентаризационной стоимости указанных видов имущества, которые в соответствии с частью 4 статьи 5 Закона Российской Федерации от 9 декабря 1991 г. N 2003-1 «О налогах на имущество физических лиц», предоставляются в налоговые органы соответствующими органами и организациями. Инвентаризационная стоимость недвижимого имущества как правило используется в качестве налоговой базы при исчислении налога на имущество физических лиц. Однако указанная стоимость не соответствует рыночной стоимости имущества и в соответствие с действующим законодательством Российской Федерации может быть оценена независимыми экспертными оценочными организациями. 

     9.3. Для определения стоимости земельных участков на основании соответствующего закона субъекта Российской Федерации органам местного самоуправления рекомендуется использовать данные о кадастровой стоимости земли, а до ее определения - нормативную цену земли в соответствии со статьей 65 Земельного кодекса Российской Федерации и частью 13 статьи 3 Федерального закона от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации».     (3)

_________________________

(3) В соответствии с Законом РСФСР от 11 октября 1991 г. N 1738-1 «О плате за землю» порядок определения нормативной цены земли устанавливается Правительством Российской Федерации. Постановлением Правительства Российской Федерации от 15 марта 1997 г. № 319 « О порядке определения нормативной цены земли» определено, что органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации ежегодно определяют нормативную цену земли для земель различного целевого назначения по оценочным зонам, административным районам, поселениям или их группам.

После завершения Федеральным агентством кадастра объектов недвижимости Российской Федерации и его территориальными подразделениями к 1 января 2006 года работ по определению кадастровой стоимости земли, кадастровая стоимость земли в соответствии с главой 31 «Земельный налог» части второй Налогового кодекса Российской Федерации будет применяться в качестве налоговой базы для уплаты земельного налога.

     Для муниципальных образований, в которых завершены работы по определению кадастровой стоимости земли, рекомендуется использование этой стоимости для определения стоимости земельных участков, находящихся в собственности гражданина-заявителя и членов его семьи, а также одиноко проживающего гражданина-заявителя,  с момента применения данной кадастровой стоимости на территории субъекта Российской Федерации в установленном законодательством порядке. Для других муниципальных образований, не завершивших работу по определению кадастровой стоимости земли, для определения стоимости земельных участков возможно использование нормативной цены земли. 

     9.4. Поскольку в федеральном законодательстве при определении налоговой базы по транспортному налогу не используется оценка стоимости транспортных средств, то при установлении порядка определения стоимости данного имущества органам государственной власти субъектов Российской Федерации рекомендуется использовать процедуры,  применяемые экспертными организациями для оценки транспортных средств, или установить порядок определения стоимости транспортного средства, который должен предусматривать возможность определения стоимости транспортного средства собственником, экспертной организацией или в случае не согласия органа местного самоуправления с оценкой, определение ее в судебном порядке.  

     9.5. Оценку стоимости предметов антиквариата и искусства, ювелирных изделий, бытовых изделий из драгоценных металлов и драгоценных камней, а также лома таких изделий рекомендуется проводить на основе самостоятельно декларируемых заявителем сведений о наличии таких предметов и их приблизительной рыночной стоимости. В случае, когда заявитель не в состоянии указать приблизительную рыночную стоимость, возможно привлечение независимого оценщика, в соответствии с порядком изложенным пункте 9.8 настоящих Методических рекомендаций.

     9.6. Определение стоимости паенакоплений в жилищных, жилищно-строительных, жилищных накопительных, гаражно-строительных, дачно-строительных и иных потребительских специализированных кооперативах органам местного самоуправления на основе соответствующего закона субъекта Российской Федерации рекомендуется производить на основании сведений, представленных заявителем и заверенных должностными лицами соответствующих кооперативов.

     9.7. Размер денежных средств, находящихся на счетах в учреждениях банков и других кредитных учреждениях, а также средств находящихся на именных приватизационных счетах физических лиц, рекомендуется учитывать на основании представленных заявителем сведениях в виде выписок (копий документов) банковских или иных кредитных учреждений. 

     9.8. Органы государственной власти субъектов Российской Федерации также могут принять решение о том, что определение стоимости имущества семьи гражданина заявителя, а также одиноко проживающего гражданина-заявителя должна производиться органом местного самоуправления на основании сведений о рыночной цене имущества, определённой на основе отчёта независимого оценщика. В этом случае организация проведения независимой оценки стоимости имущества возлагается на орган местного самоуправления, уполномоченный вести учёт граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма. Финансирование расходов на оплату услуг независимых оценщиков при этом не может быть вменено в расходы местных бюджетов, а должно финансироваться в виде субвенций муниципальным образованиям за счет средств бюджета субъекта Российской Федерации принявшего соответствующее решение .

     9.9. При оценке стоимости имущества для признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях муниципального жилищного фонда по договорам социального найма не рекомендуется учитывать льготы, используемые при налогообложении имущества и предоставленные налоговым законодательством, нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации и правовыми актами органов местного самоуправления отдельным категориям налогоплательщиков, поскольку данные льготы устанавливаются именно в целях снижения налогового бремени, но не для иных целей.

     9.10. Органам государственной власти субъектов Российской Федерации необходимо установить расчетный период для оценки стоимости имущества семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя равным расчетному периоду, устанавливаемому в целях исчисления совокупного дохода в соответствии с пунктом 6.3. настоящих Методических рекомендаций. 

     9.11. В законе субъекта Российской Федерации, устанавливающем  порядок признания граждан малоимущими, рекомендуется определить, что если в течение расчетного периода членами семьи или одиноко проживающим гражданином-заявителем было продано имущество, входящее в перечень имущества, подлежащего налогообложению и учитываемого для признания граждан малоимущими в целях предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, то стоимость проданного имущества учитывается как стоимость имущества, имеющегося в наличии в течение расчетного периода за исключением случаев вынужденной продажи (оплата срочного медицинского лечения, дорогостоящих лекарств и др.), подтвержденной соответствующими документами, предоставляемыми гражданами-заявителями (копия счета-оплаты и др.).   Целесообразность учета стоимости проданного имущества, в составе  учитываемого имущества гражданина-заявителя или членов его семьи обусловлена необходимостью устранения стимулов по намеренному ухудшению материального положения граждан в целях получения права на постановку на учет для получения жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма.

     9.12. При изменении субъектом Российской Федерации порядка оценки стоимости имущества органам местного самоуправления, осуществляющим оценку имущества в целях признания граждан малоимущими для предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, рекомендуется на основании сведений представленных гражданами и (или) налоговыми органами повторно определить новую общую стоимость имущества, подлежащего налогообложению и находящегося в собственности граждан-заявителей и членов их семьи, отнесенных ранее к категории малоимущих

     10. Процедура признания граждан малоимущими, нуждающимися в улучшении жилищных условий и предоставлении жилья в муниципальном жилищном фонде по договору социального найма, 

     10.1. При определении прав граждан, нуждающихся в жилых помещениях муниципального жилищного фонда, предоставляемых по договору социального найма, на постановку на учет как малоимущих целесообразно ввести систему предварительного отбора с целью исключения уже на первом этапе возможности постановки на учет в качестве малоимущих семей и одиноко проживающих граждан-заявителей, уровень среднемесячных доходов или стоимость имущества которых заведомо превышают пороговые значения размеров среднемесячного дохода, приходящегося на каждого члена семьи гражданина-заявителя (далее - пороговое значение дохода), означающие, что данная семья в состоянии приобрести жилое помещение по норме не ниже нормы предоставления жилых помещениях муниципального жилищного фонда по договорам социального найма за счет собственных или заемных средств, в том числе за счет продажи имеющегося имущества, собственных накоплений или кредитных средств.

     10.2. Указанные в п.10.1 настоящих Методических рекомендаций пороговые значения дохода, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, органам местного самоуправления рекомендуется определять с учетом социально-экономического положения муниципального образования, бюджетных возможностей, состояния жилищного фонда и других факторов. 

     10.3. Пороговые значения дохода, приходящегося на каждого члена семьи гражданина-заявителя, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, для целей признания граждан малоимущими рекомендуется устанавливать нормативным правовым актом представительного органа муниципального образования. В случае отсутствия возможности принятия указанного нормативного правового акта представительным органом в срок, необходимый для своевременной реализации положений Жилищного кодекса, рекомендуется утверждение данных показателей на переходный период нормативным правовым актом главы муниципального образования или главы местной администрации. В дальнейшем пороговые значения дохода рекомендуется утвердить представительным органом муниципального образования. 

     10.4. При утверждении пороговых значений дохода необходимо также определить периодичность, с которой будет производиться их пересмотр. Рекомендуемая периодичность составляет 1 год.

     10.5. Пересмотр пороговых значений дохода, приходящегося на каждого члена семьи гражданина-заявителя, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в последующие периоды в сторону снижения их значений не рекомендуется распространять на семьи и одиноко проживающих граждан, ранее признанных малоимущими в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, в том числе при повторном подтверждении этими гражданами размера доходов и стоимости имущества семьи гражданина-заявителя в соответствии с разделом 11 настоящих Методических рекомендаций. Данная рекомендация дана с целью недопущения ухудшения положения граждан, которые уже признаны малоимущими и нуждающимися в получении жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма. При этом изменение пороговых значений дохода в сторону их повышения рекомендуется  распространять на указанные категории граждан при проведении процедуры переоценки размера их доходов и стоимости имущества.

     10.6. Органам местного самоуправления рекомендуется установить расчетный показатель рыночной стоимости приобретения жилых помещений по норме предоставления  жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма. Данный расчетный показатель определяется как результат произведения нормы предоставления площади жилого помещения по договору социального найма, количества членов семьи (либо используется уже готовый показатель нормы предоставления для семей разного размера) и установленной в данном муниципальном образовании решением органа местного самоуправления средней расчетной рыночной цены 1 кв.м. площади жилого помещения, соответствующего средним условиям данного муниципального образования и обеспеченности коммунальными услугами:

     СЖ = НП х РС х РЦ, 

     где СЖ - расчетный показатель рыночной стоимости приобретения жилого помещения по норме предоставления  жилого помещения по договору социального найма;

           НП - норма предоставления  жилого помещения на одного члена семьи;

           РС - размер семьи;

           РЦ - средняя расчетная рыночная цена одного кв.м. жилья.
Полученный показатель СЖ составляет размер денежных средств, необходимых семье для приобретения на территории муниципального образования жилого помещения по норме не ниже нормы предоставления жилого помещения муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

     10.7. Рекомендуется устанавливать пороговые значения дохода, приходящегося на каждого члена семьи гражданина-заявителя, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи, исходя из потенциальной возможности приобретения гражданами жилого помещения по норме предоставления за счет собственных средств на основе следующих критериев: 

· Порог стоимости имущества - принять равным расчетному показателю рыночной стоимости жилого помещения СЖ. 

· Порог размера среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи, определять исходя из:

1) либо уровня среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи, необходимого для получения  ипотечного кредита в банке на текущих условиях для приобретения жилого помещения по расчетной стоимости СЖ, определяемого  по формуле:

ПД= (0,7 x СЖ x ПС / (1-(1+ПС)(-КП)))/(0,3 x РС)

     где ПД- пороговое значение среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи и необходимого для получения ипотечного кредита в банке на текущих условиях для приобретения жилого помещения по расчетной стоимости СЖ; 

     ПС - процентная ставка по кредиту за месяц (десятичная дробь);

     КП - общее число платежей по кредиту за весь срок кредита (количество месяцев);

     РС - количество членов семьи;

0,7 - соотношение суммы кредита и стоимости квартиры;

0,3 - соотношение платежа по кредиту с совокупным семейным месячным доходом;

     2) либо размера среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи, и необходимого для накопления средств на приобретение жилого помещения по расчетной стоимости СЖ с учетом установленного в данном муниципальном образовании среднего периода накоплений, который может быть принят равным среднему времени ожидания в очереди на получение жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма. При этом необходимо принять во внимание, что накопления не могут производиться при доходе, равном или меньше некоторого порогового уровня (установленного в регионе среднего прожиточного минимума или иного минимального размера доходов, установленного органами местного самоуправления для данных целей). 

     В данном случае может быть использована следующая формула для определения порога размера среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи:

ПД=(СЖ/ПН)/ РС - ПМ, где

ПД - порог среднемесячного размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи,

   СЖ - расчетный показатель рыночной стоимости приобретения жилого помещения по норме предоставления жилого помещения по договору социального найма;

    РС - размер семьи;

    ПН - установленный период накоплений (в месяцах), который может быть равен среднему времени ожидания в очереди на получение жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма;

  ПМ - среднемесячный минимальный уровень дохода на одного человека (прожиточный минимум на одного члена семьи или иной минимальный уровень дохода (например, двукратный прожиточный минимум)), установленный органами местного самоуправления. Рекомендуется устанавливать минимальный уровень дохода в расчете на одного человека с учетом сложившихся в муниципальном образовании размеров доходов населения, обеспечивающих социально приемлемые стандарты проживания.

     Первый вариант может быть рекомендован для крупных городов, где имеется возможность получения ипотечного кредита на приобретение жилого помещения. При этом для определенных категорий граждан, имеющих среднемесячный  совокупный доход, приходящийся на каждого члена семьи (Д), выше данного порогового значения ПД, но не имеющих сбережений или имущества, которое может быть реализовано для оплаты первого взноса для приобретения жилого помещения, органами государственной власти субъектов Российской Федерации или органами местного самоуправления могут быть приняты программы по предоставлению субсидий на оплату первого взноса. 

     Второй вариант может быть рекомендован для муниципальных образований, где отсутствует возможность получения ипотечного кредита на приобретение жилого помещения.

     10.8. При данном подходе семьи или одиноко проживающие граждане, нуждающиеся в жилых помещениях, предоставляемых по договору социального найма, но для которых выполняется хотя  бы одно из условий: 

     1) размер среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на каждого члена семьи (Д), больше или равен установленному пороговому значению дохода (ДПД); 

     2) исчисленная стоимость налогооблагаемого имущества (И) больше или равна установленному пороговому значению дохода (ИСЖ), - не могут быть поставлены на учет в качестве малоимущих, нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договору социального найма.

     10.9. При установлении пороговых значений дохода органам местного самоуправления необходимо принимать во внимание, что снижение пороговых значений будет способствовать исключению относительно более обеспеченных граждан из числа потенциальных получателей жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма и способствовать обеспечению жилыми помещениями муниципального жилищного фонда  в более короткие сроки самых малоимущих граждан. Увеличение пороговых значений дохода будет способствовать, с одной стороны, расширению числа граждан - потенциальных получателей жилых помещений муниципального жилищного фонда по договору социального найма, с другой стороны, увеличивать время ожидания в очереди на получение жилых помещений, и снижать долю жилья, которое будет предоставляться самым малоимущим гражданам.

     10.10. После предварительного отбора по указанным выше критериям заявителей на постановку на учет в качестве малоимущих граждан, нуждающихся в жилых помещениях муниципального жилищного фонда, предоставляемых по договору социального найма, органам местного самоуправления рекомендуется использовать следующую процедуру окончательного признания граждан малоимущими для указанных целей.

     Шаг 1. Определение недостающих у семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя средств для приобретения жилого помещения в размере не ниже нормы предоставления

     На первом шаге определяется потребность семьи в средствах на приобретение жилого помещения с учетом оценки имеющегося имущества: из полученной оценки размера денежных средств исходя из расчетного показателя рыночной стоимости приобретения жилого помещения по норме предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма вычитается определенный уполномоченным органом размер стоимости имущества семьи - заявителя, подлежащего налогообложению и учитываемого при определении прав на получение жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма:

     ПЖ = СЖ - И, где

     ПЖ - потребность в средствах на жилье;

     СЖ - расчетный показатель рыночной стоимости приобретения жилого помещения по норме предоставления  жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма;

      И - размер стоимости имущества, принадлежащего семье гражданина-заявителя, подлежащего налогообложению и учитываемого при отнесении граждан к категории малоимущих в целях постановки на учет и предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

     ПЖ составляет объем средств, недостающих у семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя, для приобретения жилого помещения в размере не ниже нормы предоставления жилого помещения муниципального жилищного фонда, при условии продажи ими своего имущества.

     На следующих двух этапах оценивается возможность получения гражданами ипотечного кредита в сумме ПЖ на приобретение или строительство жилого помещения, а также возможность накопления ими средств на эти цели. Для муниципалитетов, где нет возможности получения ипотечного кредита, шаг 2 не применяется.

     Шаг 2. Оценка возможности получения гражданами ипотечного кредита

     На данном шаге рекомендуется оценить возможности граждан по получению недостающих средств (ПЖ) в банке в виде целевого кредита на приобретение или строительство жилого помещения. В банковской практике используются упрощенные формализованные процедуры по оценке возможного размера кредита, который может быть предоставлен заемщику при данном уровне дохода. Рекомендуется их использование.

     Для оценки возможности семьи гражданина-заявителя взять ипотечный кредит определяется сумма ежемесячного платежа по ипотечному кредиту (ПЛТ) при предоставлении кредита в размере ПЖ, т.е. потребности семьи в средствах на жилое помещение: 

     Далее производится проверка доступности необходимой суммы кредита, то есть возможности семьи производить ежемесячное погашение кредита в размере ПЛТ, с использованием коэффициентов П/ДС, О/ДС,  ПЖ/СЖ:

           1) П/ДС   30%, где

     П - ежемесячные жилищные расходы заемщика, включая ежемесячный платеж по основному долгу и выплату процентов по ипотечному жилищному кредиту (ПЛТ), ежемесячные платежи по налогам на имущество, ежемесячные платежи по страхованию недвижимого имущества, а также страхованию жизни заемщика;

     ДС - среднемесячный совокупный доход семьи (за вычетом подоходного налога в соответствии с рекомендациями п. 6.8. настоящих Методических рекомендаций).

             2) О/ДС   40%, где 

     О - общая сумма обязательных ежемесячных платежей, включая расходы, связанные как непосредственно с выплатой кредита (П), так и с другими имеющимися у него долгосрочными (как правило, свыше одного года) обязательствами (потребительскими кредитами, прочими долговыми обязательствами, а также алиментами и другими регулярными обязательными платежами, связанными с содержанием иждивенцев, с медицинским страхованием здоровья или пенсионными накоплениями (дополнительно на  основе контрактов и договоров), со страхованием другого движимого и недвижимого имущества).

     Результатом данного шага является оценка платежеспособности семьи гражданина - заявителя для целей получения ипотечного кредита.

     Необходимо также отметить, что даже при положительной оценке платежеспособности гражданина-заявителя и членов его семьи у них может быть недостаточно имущества для покрытия за счет его продажи первого взноса при получении кредита (в случае, если ПЖ  0,3 СЖ). В этом случае семье может быть оказана поддержка в оплате первого взноса, если у субъекта Российской Федерации или муниципального образования есть соответствующие программы.

     Положительная оценка не означает реальной возможности гражданина-заявителя получить ипотечный кредит, поскольку банки предъявляют свои дополнительные требования и не обязаны предоставлять кредиты всем заявителям. Поэтому даже при положительной оценке рекомендуется проводить также оценку возможности накопления гражданами недостающих средств на приобретение жилого помещения. 

     Поскольку проведение указанной выше оценки возможности получения ипотечного кредита может вызвать затруднения у органов местного самоуправления, то рекомендуется установить сотрудничество с банками - потенциальными кредиторами и поручить эту оценку им.

Шаг 3. Оценка  возможности накопления гражданами недостающих средств на приобретение жилого помещения

     На данном шаге проводится оценка возможности накопления недостающих средств заявителем и членами его семьи, исходя из рассчитанных данных о среднемесячном совокупном доходе семьи (ДС). При этом необходимо принять во внимание, что накопления не могут производиться при доходе, равном или меньше некоторого среднемесячного минимального уровня (СПМ) (установленного в регионе среднего прожиточного минимума или иного минимального размера доходов, установленного органами местного самоуправления для данных целей). На данном этапе минимальный уровень может быть установлен исходя из среднего значения данного показателя на одного члена семьи, который используется на предварительной стадии отбора заявителей. Однако для большей точности оценок значения минимального уровня на данной стадии рекомендуется определять по отдельным социально-демографическим группам.

     Таким образом, исчисляется максимально возможный размер совокупного дохода, вменяемый семье в качестве накоплений:

     Н = (ДС - СПМ) х ПН, где

     Н - размер возможных семейный накоплений за установленный период накоплений;

          ДС -  среднемесячный совокупный доход семьи;

         СПМ - среднемесячный минимальный уровень в расчете на семью; 

         ПН -  установленный период накоплений (в месяцах).
     Для оценки возможности накопления гражданами недостающих средств для приобретения жилого помещения производится сопоставление размера недостающих средств (ПЖ) и размера возможных семейных накоплений (Н) для приобретения жилого помещения. При значении ПЖ, превышающем значение Н, даются отрицательная оценка, при равном значении или ниже - положительная. 

     Шаг 4. Принятие решения о признании граждан малоимущими

На последнем шаге принимается решение о признании граждан, нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договору социального найма, малоимущими:

1) если размер недостающих средств превышает возможности семьи по их накоплению (ПЖ > Н), а размер среднемесячного совокупного дохода, приходящегося на одного члена семьи, не позволяет претендовать на получение кредита на приобретение или строительство жилого помещения (П/ДС>30% или О/ДС>40%) - принимается решение о признании гражданина-заявителя малоимущим;

2) если возможности семьи по накоплению средств равны или превышают размер недостающих средств (НПЖ) - принимается решение о непризнании гражданина-заявителя малоимущим;

3) если размер недостающих средств превышает возможности семьи по их накоплению (ПЖ>Н), но семья может претендовать на получение кредита на приобретение или строительство жилого помещения (П/ДС30%,  О/ДС40%), то конкретное решение о признании или непризнании гражданина-заявителя малоимущим может зависеть от степени развития в данном муниципальном образовании рынка жилищного кредитования на цели приобретения или строительства жилого помещения, которая определяется:

- наличием кредитных организаций, обеспечивающих кредитование приобретения жилья (ипотека, долевое строительство, жилищно-накопительные кооперативы и др.);

- наличием региональных или муниципальных программ по субсидированию жилищных кредитов;

- конкретное решение банка о предоставлении или об отказе в предоставлении гражданину-заявителю кредита на приобретение или строительство жилья.

Рассмотрим следующий условный пример:

Основные предпосылки: 

1. Средняя рыночная цена одного кв. м жилого помещения рассчитана как среднее арифметическое из средней цены на первичном и средней цены на вторичном рынке жилья по данным Росстата в 4 кв. 2004 г и составляет 11 692 руб.

2. Норма предоставления жилого помещения по договору социального найма составляет 18 кв. м общей площади на 1 человека.

3. Ожидаемая продолжительность очереди на получение социального жилья - 10 лет.

4. Показатель минимального уровня доходов (ПМ) принимается равным установленному прожиточному минимуму на человека, который составляет: 2 244 руб. в месяц для работающих,  2 041 руб. в месяц для несовершеннолетних детей и 1 544 руб. в месяц для пенсионеров.

5. Рассматриваются 5 семей:

A. Молодая семья из трех человек (2 - работают, 1 - ребенок). Среднедушевой месячный доход - 8 000 руб. Размер стоимости имущества, подлежащего налогообложению и учитываемого при отнесении граждан к категории малоимущих, составляет 300 тыс. руб. Долгосрочные обязательства (потребительские кредиты, прочие долговые обязательства, а также алименты и другие регулярные обязательные платежи, связанные с содержанием иждивенцев, с медицинским страхованием здоровья или пенсионными накоплениями, со страхованием другого движимого и недвижимого имущества) составляют 1 200 руб. в месяц (5% от среднемесячных доходов семьи).

B. Молодая семья из трех человек (2 - работают, 1 - ребенок). Среднедушевой месячный доход - 6 800 руб. Размер стоимости имущества, подлежащего налогообложению и учитываемого при отнесении граждан к категории малоимущих, составляет 150 тыс. руб. Долгосрочные обязательства (потребительские кредиты, прочие долговые обязательства, а также алименты и другие регулярные обязательные платежи, связанные с содержанием иждивенцев, с медицинским страхованием здоровья или пенсионными накоплениями, со страхованием другого движимого и недвижимого имущества) составляют 816 руб. в месяц (4% от среднемесячных доходов семьи).

C. Семья из четырех человек (2 - работают, 1 - ребенок, 1 - пенсионер). Среднедушевой доход - 6 500 руб. Размер стоимости имущества, подлежащего налогообложению и учитываемого при отнесении граждан к категории малоимущих, составляет 700 тыс. руб. Долгосрочные обязательства (потребительские кредиты, прочие долговые обязательства, а также алименты и другие регулярные обязательные платежи, связанные с содержанием иждивенцев, с медицинским страхованием здоровья или пенсионными накоплениями, со страхованием другого движимого и недвижимого имущества) составляют 2 080 руб. в месяц (6% от среднемесячных доходов семьи).

D. Семья из двух человек (1 - работает, 1 - пенсионер). Среднедушевой доход - 2 000 руб. Размер стоимости имущества, подлежащего налогообложению и учитываемого при отнесении граждан к категории малоимущих, составляет 150 тыс. руб. Долгосрочные обязательства (потребительские кредиты, прочие долговые обязательства, а также алименты и другие регулярные обязательные платежи, связанные с содержанием иждивенцев, с медицинским страхованием здоровья или пенсионными накоплениями, со страхованием другого движимого и недвижимого имущества) составляют 600 руб. в месяц (10% от среднемесячных доходов семьи).

6. Ипотечное кредитование населения на цели приобретения жилья осуществляется на 15 лет под 15% годовых (условия Агентства по ипотечному жилищному кредитованию). Коэффициент ПЖ/СЖ = 70%, П/ДС = 30%, О/ДС = 40%.

7. Ежемесячные жилищные расходы семьи, ежемесячные платежи по налогам на имущество, ежемесячные платежи по страхованию недвижимого имущества, а также страхованию жизни заемщика в случае получения ипотечного кредита составят 0,5% величины кредита (за исключением ежемесячного платежа по основному долгу и выплату процентов по ипотечному жилищному кредиту (ПЛТ)), 

Предварительная процедура отбора заявителей на постановку на учет в качестве малоимущих граждан, нуждающихся в жилых помещениях муниципального жилищного фонда, предоставляемых по договору социального найма

1. Определяется порог стоимости имущества, равный расчетному показателю рыночной стоимости приобретения жилья по норме предоставления жилого помещения по договору социального найма:

СЖ = НП х РС х РЦ 

     Семья А:      СЖ = 18 х 3 х 11 692 = 631 373 руб.

     Семья В:      СЖ = 18 х 3 х 11 692 = 631 373 руб.

     Семья C:      СЖ = 18 х 4 х 11 692 = 841 824 руб.

     Семья D:      СЖ = 18 х 2 х 11 692 = 420 912 руб.

2. Определяется порог размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи:

     Семья А:      ПД = 6 873 руб.

     Семья В:      ПД = 6 873 руб.

     Семья С:      ПД = 6 873 руб.

     Семья D:      ПД = 6 873 руб.
     Стоимость имущества, подлежащего налогообложению и учитываемому при отнесении граждан к категории малоимущих, ни для одной из семей не превышает размер порога стоимости имущества (СЖ).

     Среднемесячный доход, приходящийся на каждого члена семьи А (8 000 руб.), превышает установленный порог (6 873 руб.), поэтому по результатам предварительной процедуры отбора семья А не может быть признана малоимущей.

     Следующие шаги осуществляются только для семей В, С и D.

Шаг 1. Определение недостающих у семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя средств для приобретения жилья в размере не ниже нормы предоставления

ПЖ = СЖ - И 

     Семья В:      ПЖ = 631 373 - 150 000 = 481 373 руб

     Семья С:      ПЖ = 841 824 - 700 000 = 141 824 руб.

     Семья D:      ПЖ = 420 912 - 100 000 = 270 912 руб.

Шаг 2. Оценка возможности получения гражданами ипотечного кредита 

1. Определяется необходимый платеж по кредиту в размере недостающих семье средств для приобретения жилья

     Семья В:      ПЛТ = 6 737 руб./месяц

     Семья C:      ПЛТ = 1 985 руб./месяц

     Семья D:      ПЛТ = 3 792 руб./месяц
2. Проверка соответствия ограничениям по коэффициентам

          П/ДС    30%

                    О/ ДС   40%

     Семья В:      П / ДС = (6 737 + 481 373х0,005) / (6 800х3) = 44,8%

     О / ДС = (6 737 + 481 373х0,005 + 1 050) / 20 400 = 50,0%.

     Семья С:      П / ДС = (1 985 + 141 824 х0,005) / (6 500х3) = 13,8% 

     О / ДС = (3 943 + 141 824 х0,005 + 2 080) /19 500 = 24,5%.

     Семья D:      П / ДС = (3 792 + 270 912 х0,005) / (2 000х3) = 85,8%

     О / ДС = (3 792 + 270 912 х0,005 + 600) / 6 000 = 95,8%.
3. Проверка соотношения размера ипотечного кредита и стоимости жилого помещения

ПЖ / СЖ   70%

     Семья В:      ПЖ / СЖ = 481 373 / 631 373 = 76,2%

     Семья С:      ПЖ / СЖ = 141 824 / 841 824 = 16,8%

     Семья D:      ПЖ / СЖ = 270 912 / 420 912 = 64,4%
     Семья B не в состоянии воспользоваться ипотечным кредитом для приобретения жилья, т.к. у нее отсутствует достаточно средств для оплаты первоначального взноса (коэффициент ПЖ / СЖ > 70%) и ее расходы на обслуживание кредита (коэффициенты П/ДС и О/ДС) существенно превышают установленные критерии. 

     Семья D так же не в состоянии воспользоваться ипотечным кредитом для приобретения жилья, т.к. ее расходы на обслуживание кредита (коэффициенты П/ДС и О/ДС) существенно превышают установленные критерии

Шаг 3. Оценка  возможности накопления гражданами недостающих средств на приобретение жилья 

     Рассчитывается максимально возможный размер семейных накоплений за установленный период накоплений (120 мес.).

     Н = (ДС - ПМ)хПН 

     Семья В:      Н= (6 800 х 3 - (2 244 х 2 + 2 041)) х 120 = 1 664 520 руб.

     Семья С:      Н= (6 500 х 4 - (2 244 х 2 + 2 041 + 1 544)) х 120 = 2 151 240 руб.

     Семья D:      Н= (2 000 х 2 - (2 244 + 1 544)) х 120 = 25 440 руб.
     Если муниципалитет примет решение о том, что минимальный уровень дохода будет соответствовать удвоенной величине прожиточного минимума, то максимально возможный размер совокупного дохода, вменяемый семье в качестве накоплений будет рассчитываться по следующей формуле:

     Н = (ДС - ПМх2)хПН 

     Семья В: Н= (6 800 х 3 - (2 244 х 2 + 2 041) х 2) х 120 = 881 040 руб.

     Семья С: Н= (6 500 х 4 - (2 244 х 2 + 2 041 + 1 544) х 2) х 120 = 1 182 480 руб.

     Семья D: Н= (2 000 х 2 - (2 244 + 1 544) х 2) х 120 = - 429 120 руб.
     Семьи В и С и в этом случае будет иметь возможность накопить сумму, превышающую рыночную стоимость жилого помещения, а для семьи D величина возможных накопления становится отрицательной величиной, т.к. доход семьи оказывается менее удвоенной величины прожиточного минимума, установленного для членов этой семьи.

Шаг 4. Принятие решения о признании граждан малоимущими

     Малоимущей следует признать семью D, т.к. у нее отсутствуют возможности приобрести жилье с помощью ипотечного кредита и за 10 лет она будет не в состоянии накопить достаточное количество средств для приобретения жилья. 

     Возможности семей В и С по накоплению средств равны или превышают размер недостающих средств, поэтому следует принять решение о не признании граждан - заявителей малоимущими. Учитывая, что семья С может претендовать на получение кредита на приобретение или строительство жилья, можно рекомендовать ей обратиться в банк за предоставлением кредита на приобретение или строительство жилья. Семья В не обладает достаточными накоплениями для оплаты первоначального взноса при получении кредита (ПЖ/СЖ > 70%). В этом случае семье может быть оказана поддержка в оплате первого взноса, если у субъекта Российской Федерации или муниципалитета есть соответствующие программы.

     Семья А не может быть признана малоимущей, т.к. ее среднедушевые доходы существенно превышают установленный порог. Данной семье можно рекомендовать рассмотреть рыночные способы улучшения жилищных условий, например, с помощью ипотечного кредита.

     11. Переоценка размера доходов и стоимости имущества граждан в целях повторного подтверждения права на предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма 

     11.1. Органам государственной власти субъектов Российской Федерации рекомендуется установить периодичность и сроки проведения переоценки доходов и стоимости имущества граждан, принятых на учет в целях периодического повторного подтверждения их статуса как малоимущих и их прав на получение жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма. В среднем, можно рекомендовать проведение переоценки каждые 2-3 года после постановки семьи на учет в качества малоимущей и нуждающейся в получении жилых помещений муниципального жилищного фонда по договору социального найма. 

     11.2. Факторы, определяющие периодичность проведения переоценок доходов и стоимости имущества, могут включать:

- темпы движения очереди на получение жилых помещений муниципального жилищного фонда; 

- объемы обязательств муниципалитета по предоставлению социального жилья; прогноз темпов ввода жилья в муниципальном образовании; 

- значительные колебания состояния экономики и других ключевых параметров развития муниципального образования. 

Рекомендуется также учитывать административную нагрузку, кадровые, технические и организационные возможности уполномоченных органов по проведению переоценки доходов, а также возможности местного бюджета по финансированию тех или иных объемов данной деятельности. В связи с этим органы государственной власти субъектов Российской Федерации могут делегировать право установления сроков, оговоренных в пункте 11.1 настоящих Методических рекомендаций, органам местного самоуправления.

     11.3. Переоценка размера доходов и стоимости имущества принятых на учет граждан должна производиться в обязательном порядке непосредственно перед заключением договора социального найма. Для окончательной переоценки расчетный период рекомендуется увеличить, оценив доходы и стоимость имущества за 2-3 предыдущих года.

     11.4. В соответствии с разделом 10 настоящих Методических рекомендаций, переоценку размера доходов и стоимости имущества граждан, принятых на учет в качестве нуждающихся в получении  жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, рекомендуется производить с учетом пороговых значений размера доходов и стоимости имущества, действовавших в данном муниципальном образовании на момент постановки семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя на учет. Если пороговые значения размера доходов и стоимости имущества были уменьшены по сравнению с моментом постановки гражданина-заявителя и его семьи на учет в качестве нуждающихся в получении  жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, то рекомендуется при переоценке пользоваться значениями, действовавшими на момент постановки на учет рассматриваемой семьи, так как в противном случае уже состоящая на учете семья может потерять статус малоимущей и нуждающейся в получении жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма. Напротив, если пороговые значения были увеличены, то рекомендуется производить переоценку, исходя из вновь установленных значений, так как в этом случае у малоимущих и нуждающихся в получении жилого помещения муниципального жилищного фонда семей остаются шансы на сохранении своего статуса и очередности даже при повышении уровня их доходов в пределах вновь установленных пороговых значений,

     11.5. В случае повышения размера учитываемых доходов или стоимости имущества, учитываемого при определении прав граждан на получение жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма , до уровня, равного или превышающего пороговые значения доходов или стоимости имущества, с учетом рекомендаций пункта 11.4, рекомендуется снять семью или одиноко проживающего гражданина-заявителя с учета в качестве нуждающихся в получении жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма, с сохранением за ними права повторного обращения за получением статуса малоимущих и нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма, но не ранее, чем в следующий по отношению к моменту снятия с учета, расчетный период.

     12. Определение функциональной принадлежности структурных подразделений органов местного самоуправления, которые должны осуществлять оценку доходов в целях признания граждан малоимущими для постановки их на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма 

     12.1. Функциями оценки доходов и стоимости имущества в целях признания граждан малоимущими и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма рекомендуется наделить органы местного самоуправления, уполномоченные вести учет и распределение жилой площади в муниципальных образованиях. 

     13. Вопросы разработки и содержания типовых форм и инструкций

     13.1. Органам государственной власти субъектов Российской Федерации рекомендуется разработать и рекомендовать для использования органами местного самоуправления типовые формы и рекомендации, основанные на утвержденном законом субъекта Российской Федерации порядке признания граждан малоимущими в целях постановки их на учет и предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма. В их число рекомендуется включить типовые формы и рекомендации следующего характера:

· заявление гражданина-заявителя,

· расписка о принятии документов, выдаваемая гражданину-заявителю,

· поручение гражданина-заявителя налоговым органам о предоставлении информации о его доходах и имуществе по запросу уполномоченного органа местного самоуправления,

· результаты исчисления размера доходов и стоимости имущества гражданина-заявителя и членов его семьи, заполняемые специалистом уполномоченного органа,

· уведомление гражданина-заявителя о признании малоимущим или об отказе в признании малоимущим в целях постановки на учет и предоставлении жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма, 

· уведомление гражданина-заявителя о проверке предоставленных им сведений,

· уведомление гражданина-заявителя о проведении повторного подтверждения статуса малоимущего в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма и о необходимости предоставить соответствующие сведения,

· инструкции работникам уполномоченных органов местного самоуправления по ведению информационно-разъяснительной работы с населением,

· инструкции работникам уполномоченных органов местного самоуправления по ведению приема населения и приему документов, предоставляемых для  признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма 

· инструкции руководителям уполномоченных органов местного самоуправления по организации и оснащению помещений, в которых будет производиться прием граждан, исчисление доходов и стоимости имущества, проверка предоставленных сведений и другие виды работ, непосредственно относящихся к признанию граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

     14. Достоверность и проверка сведений, предоставляемых гражданами, для признания малоимущими в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма

     14.1. Уполномоченные органы местного самоуправления должны в обязательном порядке осуществлять проверку сведений, указываемых заявителями при обращении для признания малоимущими в целях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального. 

     К числу подлежащих проверке сведений рекомендуется отнести:

· сообщенную гражданином-заявителем информацию о себе и составе своей семьи;

· информацию о месте жительства гражданина-заявителя и его семьи или одиноко проживающего гражданина-заявителя,

· сведения о доходах,

· сведения о принадлежащем на праве собственности гражданину-заявителю или членам его семьи и подлежащем налогообложению имуществе. 

     14.2. Уполномоченные органы местного самоуправления должны в обязательном и плановом порядке проверять представленные заявителем сведения, в том числе обязательно перед предоставлением жилого помещения. Уполномоченные органы местного самоуправления имеют право направлять официальные запросы в органы государственной власти субъектов Российской Федерации, или ходатайствовать перед органами государственной власти субъектов Российской Федерации об организации запросов в государственные внебюджетные фонды, органы, осуществляющие государственную регистрацию индивидуальных предпринимателей, налоговые органы, органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, органы и учреждения федеральной государственной службы занятости населения, правоохранительные органы, другие органы и организации. При направлении запросов в органы государственной власти или органы местного самоуправления, а также на предприятия, в учреждения и организации необходимо устанавливать срок для получения ответа, не превышающий периода проведения проверки.

     14.3. Рекомендуемые критерии проведения проверок следующие:

·      проверки определенного количества заведенных дел должны производиться каждый месяц в плановом порядке;

·      количество проверяемых личных дел не должно превышать 10 в расчете на одного сотрудника в месяц, а в период повышенной обращаемости граждан - не превышать 5;

·      шаг (интервал) отбора дел для проверки должен определяться, исходя из общего количества дел, заведенных уполномоченным органом местного самоуправления в течение месяца, и количества сотрудников, которым дано право проведения проверок. Например, если подано 400 заявлений, а число сотрудников составляет 5, то, исходя из нагрузки не более 10 проверяемых дел на 1 сотрудника (т.е. всего 50 дел, подлежащих проверке в течение месяца), интервал должен составить: 400 : 50 = 8. 

     14.4. Сотрудники уполномоченных органов местного самоуправления также должны быть вправе инициировать проверку отдельных сведений или отдельных личных дел в случаях, если у них имеется информация о том, что предоставленные сведения недостоверны или неполны.

     14.5. Согласие заявителя и членов его семьи на проверку уполномоченным органом в налоговых и иных органах представленных сведений о доходах и имуществе рекомендуется истребовать в письменной форме, в частности, в форме заявления, заполняемого при подаче документов для признания малоимущими в целях постановки на учет и предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

     14.6. Документы проверки должны рассматриваться органами местного самоуправления и органами государственной власти как конфиденциальная информация. Их необходимо приобщать к заводимому в момент подачи гражданином заявления личному делу. Данное личное дело и все содержащиеся в нем документы также должны рассматриваться как конфиденциальная информация. Лицам, в отношении которых проводится проверка, должно предоставляться право знакомиться с личным делом и документами проверки и давать письменные объяснения. Указанные объяснения необходимо приобщать к документам проверки.

     14.7. Органы местного самоуправления вправе для проверки предоставленных гражданами сведений о недвижимом имуществе, в том числе, находящемся в других муниципальных образованиях и субъектах Российской Федерации, обращаться для истребования соответствующих сведений в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним. В соответствии с пунктом 3 статьи 7 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» органы по регистрации прав обязаны предоставлять запрашиваемые сведения.

     14.8. Уполномоченным органам местного самоуправления следует учитывать, что проверка указанных гражданами-заявителями сведений о размерах денежных средств, находящихся на счетах в учреждениях банков и других кредитных учреждениях невозможна по их запросам в силу положений статьи 857 Гражданского кодекса Российской Федерации и статьи 26 Федерального закона «О банках и банковской деятельности», устанавливающих, что справки по счетам и вкладам физических лиц выдаются банковскими организациями только судам или - при согласии прокурора - следственным органам. Таким образом, подтверждение указанных сведений возможно только на основании документов, предоставляемых самими гражданами-заявителями.

     15. Ответственность и санкции

     15.1. Заявитель должен нести ответственность за достоверность представленных сведений, а также подтверждающих их документов. Представление заявителем неполных и (или) недостоверных сведений должно являться основанием для:

     - отказа в принятии документов на признание малоимущими;

     - отказа в признании малоимущими в целях постановки на учет и предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма;

     - отказ в постановке на учет в качестве нуждающихся в улучшении жилищных условий; 

     - снятия гражданина-заявителя и членов его семьи с учета в качестве нуждающихся в получении жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма на определенный срок, устанавливаемый органами государственной власти субъектов Российской Федерации в Порядке ведения учета граждан в качества нуждающихся в жилых помещениях муниципального жилищного фонда предоставляемых по договорам социального найма. В целях уменьшения предпосылок для злоупотреблений со стороны заявителей рекомендуется устанавливать указанный срок  не менее 5 лет;

     -  отказ в предоставлении жилого помещения по договору социального найма.

     15.2. Ответственность за достоверность сведений, содержащихся в выданных соответствующими органами гражданину-заявителю и членам его семьи документов (копий документов), являющихся основанием для учета размера дохода и стоимости имущества , несут выдавшие документы (копии документов) организации, независимо от их организационно-правовой формы и ведомственной принадлежности.

     15.3. В соответствии со статьей 53 Жилищного кодекса граждане, которые с намерением приобретения права состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях совершили действия, в результате которых такие граждане могут быть признаны нуждающимися в жилых помещениях, то есть добровольно ухудшили свои жилищные условия, принимаются на учет в качестве нуждающихся в жилых помещениях муниципального жилищного фонда, предоставляемым по договорам социального найма, не ранее чем через пять лет со дня совершения указанных намеренных действий.

     16. Рекомендации по организации работы органов местного самоуправления, которые должны осуществлять оценку доходов и стоимости имущества для признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма

     16.1. Органы местного самоуправления, которые уполномочены осуществлять оценку доходов и стоимости имущества для признания граждан малоимущими в целях для постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, должны установить порядок работы, касающийся таких вопросов, как:

· распределение личных дел, заводимых на семьи или одиноко проживающих граждан, которые подали заявление для признания малоимущими в целях постановки на учет и предоставления жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма, между сотрудниками отделов, осуществляющих учет доходов и стоимости имущества, с учетом рационального количества дел, приходящихся на одного сотрудника, включая такие параметры дел, как их объем и сложность рассматриваемых случаев.

· порядок замещения сотрудника в случае его отсутствия и особенно порядок замещения сотрудников, отвечающих за разъяснения гражданам правил исчисления доходов и оценки стоимости имущества, за уведомления граждан о результатах оценки доходов и стоимости имущества, а также за уведомление о результатах проверок предоставленных гражданами-заявителями сведений.

· часы работы, включая выделение часов для оформления документации и часов для работы с гражданами. Возможно введение скользящего графика, при котором часть специалистов продолжает вести прием населения, а другая часть работает над проверкой сведений или расчетами стоимости имущества и размера доходов. Можно также выделить специальные часы для расчетов и оформления документации, в которые прием населения не ведется. При этом рекомендуется учитывать интересы работающих граждан, выделив 1-2 дня, в течение которых будет вестись работа с населением в нерабочие часы.

· организация документооборота и хранения документов, используемых при исчислении доходов и стоимости имущества для признания малоимущими в целях постановки на учет и предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

· порядок приема граждан, включая порядок записи на прием или другой способ ведения очередности. Прием может производиться по предварительной записи или без нее (по системе «живой» очереди).

· должностные инструкции сотрудников, непосредственно занимающихся исчислением доходов и стоимости имущества семей и одиноко проживающих граждан, обращающихся для признания малоимущими в целях постановки на учет и предоставления жилого помещения муниципального жилищного фонда жилья по договору социального найма. В должностные инструкции целесообразно включить информацию о знаниях и навыках, необходимых работнику, конкретных видах деятельности и задачах, которые должны им выполняться, место данной позиции в общей системе работы органов, уполномоченных вести учет граждан, нуждающихся в получении жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

· взаимодействие сотрудников уполномоченных органов с сотрудниками других органов местного самоуправления, а также органами государственной власти, предприятиями и организациями, по вопросам проверки сведений, предоставленных гражданами, обратившимися для признания малоимущими в целях постановки на учет и предоставления жилого помещения муниципального жилищного фонда по договору социального найма. 

     17. Рекомендации по материальному и финансовому обеспечению работы органов местного самоуправления, которые должны осуществлять оценку доходов для признания граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма

     17.1. Расходы на обеспечение работы органов местного самоуправления по учету доходов и стоимости имущества граждан должны быть учтены при финансировании деятельности органов, уполномоченных вести учет и распределение жилых помещений муниципального жилищного фонда, и производиться за счет средств местного бюджета. 

     17.2. Размер необходимого финансирования рекомендуется определять исходя из расчетных нормативов нагрузки на одного работника уполномоченного органа при установлении размера дохода, приходящегося на каждого члена семьи гражданина-заявителя, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, для признания граждан малоимущими в целях для постановки на учет и предоставления им жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма.

     17.3. При определении органами государственной власти субъекта Российской Федерации порядка, устанавливающего признание граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, рекомендуется учитывать, что финансирование расходов по предоставлению жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма является расходным обязательством муниципальных образований и должно производиться за счет средств местного бюджета и с использованием муниципального имущества (муниципального жилищного фонда). При этом в соответствии с частью 3 статьи 18 федерального закона от 6 октября 2003 г. N 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления» законы субъектов Российской Федерации не могут содержать положения, определяющие объем расходов средств местных бюджетов.

     17.4. При определении органами государственной власти субъекта Российской Федерации порядка, устанавливающего признание граждан малоимущими в целях постановки на учет и предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального найма, необходимо также учитывать объем административных расходов органов местного самоуправления на реализацию данного порядка и не предусматривать чрезмерно затратных процедур, которые повлекут за собой существенные дополнительные расходы местных бюджетов. Рекомендуется, по возможности, делегировать принятие ряда решений по процедурным вопросам органам местного самоуправления, которые смогут их регулировать самостоятельно с учетом имеющихся расходных полномочий и возможностей местных бюджетов.

Методические рекомендации для субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления по определению порядка ведения органами местного самоуправления учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма, и по предоставлению таким гражданам жилых помещений по договору социального найма 

Утверждены 

Приказом Минрегиона России

от « 25 » февраля 2005 г. N 18 

I. Порядок учета малоимущих граждан, признанных нуждающимися в жилых помещениях 

     1. Настоящий Порядок устанавливает 

     - порядок учета органами местного самоуправления малоимущих граждан, нуждающихся в жилых помещениях;

     - порядок предоставления жилых помещений по договору социального найма малоимущим гражданам, нуждающимся в жилых помещениях.

     2. Учет малоимущих граждан, нуждающихся в жилом помещении, осуществляется по месту жительства органами местного самоуправления.

     3. Право на бесплатное предоставление жилых помещений по договору социального найма в муниципальном жилищном фонде имеют малоимущие граждане, признанные нуждающимися в жилых помещениях. 

     4. Нуждающимися в жилом помещении по договору социального найма в муниципальном жилищном фонде признаются малоимущие граждане:

     а) являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам социального найма или членами семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма либо собственниками жилых помещений или членами семьи собственника жилого помещения и обеспеченные жилым помещением общей площадью на одного человека менее учетной нормы;

     б) не являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам социального найма или членами семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма либо собственниками жилых помещений или членами семьи собственника жилого помещения;

     в) проживающие в помещении, не отвечающем установленным для жилых помещений требованиям;

     г) являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам социального найма, членами семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма или собственниками жилых помещений, членами семьи собственника жилого помещения, проживающими в квартире, занятой несколькими семьями, если в составе семьи имеется больной, страдающий тяжелой формой хронического заболевания, при которой совместное проживание с ним в одной квартире невозможно, и не имеющими иного жилого помещения, занимаемого по договору социального найма или принадлежащего на праве собственности. Перечень соответствующих заболеваний устанавливается Правительством Российской Федерации.

     5. При наличии у нанимателя жилого помещения по договору социального найма и (или) членов его семьи, собственника жилого помещения и (или) членов его семьи нескольких жилых помещений, занимаемых по договорам социального найма и (или) принадлежащих им на праве собственности, обеспеченность жилыми помещения определяется, исходя из суммарной общей площади всех указанных жилых помещений.

     6. Граждане, которые произвели действия, приведшие к ухудшению жилищных условий, в результате которых такие граждане могут быть признаны нуждающимися в жилых помещениях, принимаются на учет в качестве нуждающихся в жилых помещениях не ранее чем через пять лет со дня совершения указанных действий, приведших к ухудшению жилищных условий.

     7. Учет малоимущих граждан, нуждающихся в жилом помещении на условиях социального найма, осуществляется по месту жительства органом местного самоуправления.

     8. Для принятия на учет гражданин подает заявление. Заявление подписывается всеми проживающими совместно с ним дееспособными членами семьи.

     К заявлению прилагаются:

     - документы, подтверждающие состав семьи (свидетельство о рождении, свидетельство о заключении брака, решение об усыновлении (удочерении), судебное решение о признании членом семьи и т.п.);

     - решение уполномоченного органа о признании гражданина малоимущим; 

     - документы, подтверждающие право быть признанным нуждающимся в жилом помещении, а именно:

     - выписка из домовой книги;

     - документы, подтверждающие право пользования жилым помещением, занимаемым заявителем и членами его семьи (договор, ордер, решение о предоставлении жилого помещения и т.п.); 

     - выписка из технического паспорта БТИ с поэтажным планом (при наличии) и экспликацией;

     - справка органов государственной регистрации о наличии или отсутствии, жилых помещений на праве собственности по месту постоянного жительства членов семьи, предоставляемая каждым дееспособным членом семьи заявителя;

     -при необходимости иные документы.

     Все документы рекомендуется предоставлять в копиях с одновременным предоставлением оригинала. Копия документа после проверки её соответствия оригиналу заверяется лицом, принимающим документы.

     9. Заявление гражданина регистрируется в Книге регистрации заявлений граждан, нуждающихся в жилом помещении.

     10. Гражданину, подавшему заявление о принятии на учет, выдается расписка в получении этих документов с указанием их перечня и даты получения органом, осуществляющим принятие на учет.

     11. Решение о принятии на учет или об отказе в принятии на учет принимаются по результатам рассмотрения заявления о принятии на учет и иных документов органом местного самоуправления не позднее чем через тридцать рабочих дней со дня представления заявления и всех необходимых документов.

     12. Орган местного самоуправления не позднее чем через три рабочих дня со дня принятия решения о принятии на учет выдает или направляет гражданину, подавшему соответствующее заявление о принятии на учет, уведомление о принятии на учет.

     13. Отказ в принятии гражданина на учет в качестве нуждающегося в жилом помещении допускается в случаях, когда:

     - не представлены все необходимые для постановки на учет документы;

     - представлены документы, на основании которых гражданин не может быть признан нуждающимся в жилом помещении;

     - не истек срок, предусмотренный пунктом 6 настоящего Порядка. 

     14. Решение об отказе в принятии на учет выдается или направляется гражданину, подавшему соответствующее заявление о принятии на учет, не позднее чем через три рабочих дня со дня принятия такого решения и может быть обжаловано им в судебном порядке.

     15. Отказ в принятии на учет может быть обжалован гражданином в порядке, установленном законодательством Российской Федерации.

     16. Граждане считаются принятыми на учет со дня принятия соответствующего решения главы муниципального образования или иного уполномоченного им органа.

     При рассмотрении заявлений, поданных несколькими гражданами одновременно (в один день), их очередность определяется по времени подачи заявления с полным комплектом необходимых документов.

     17. Граждане, имеющие право на внеочередное предоставление жилых помещений по договору социального найма, включаются в отдельные списки.

     18. Принятые на учет граждане включаются в Книгу учета граждан, нуждающихся в жилом помещении (далее именуется Книга учета), которая ведется в органах местного самоуправления.

     19. В Книге учета не допускаются подчистки. Поправки и изменения, вносимые на основании документов, заверяются должностным лицом, на которое возложена ответственность за ведение учета граждан, нуждающихся в получении жилого помещения.

     20. На каждого гражданина, принятого на учет нуждающихся в жилом помещении, заводится учетное дело, в котором содержатся все предоставленные им необходимые документы. Учетному делу присваивается номер, соответствующий номеру в Книге учета.

     21. Органы местного самоуправления обеспечивают надлежащее хранение Книг учета, в том числе списков очередников и учетных дел граждан, стоящих на учете как нуждающиеся в жилом помещении.

     22. Книги учета, списки граждан, нуждающихся в жилом помещении, и их учетные дела хранятся десять лет после предоставления жилого помещения.

     23. Органы местного самоуправления ежегодно проводят перерегистрацию граждан, состоящих на учете нуждающихся в жилом помещении.

     Для прохождения перерегистрации гражданин обязан предоставить в уполномоченный орган местного самоуправления сведения, подтверждающие его статус нуждающегося в жилом помещении. Порядок подтверждения сведений может быть следующим:

     в случае, если у гражданина за истекший период не произошло изменений в ранее представленных сведениях, рекомендуется оформлять это соответствующей распиской гражданина, которой он подтверждает неизменность ранее предоставленных им сведений;

     в случае, если в составе сведений о гражданине произошли изменения, гражданин обязан предоставить новые документы, подтверждающие произошедшие изменения. В этом случае, орган местного самоуправления должен осуществить проверку обоснованности отнесения гражданина к нуждающемуся в жилом помещении с учетом новых предоставленных документов.

     24. Право состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях сохраняется за гражданами до получения ими жилых помещений по договорам социального найма или до выявления оснований для снятия с учета.

     25. Граждане снимаются с учета в качестве нуждающихся в жилых помещениях в случае:

     - подачи ими по месту учета заявления о снятии с учета;

     - утраты ими оснований, дающих им право на получение жилого помещения по договору социального найма;

     - их выезда в другое муниципальное образование на постоянного жительства за исключением случаев изменения места жительства в пределах городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга;

     - приобретение ими за счет бюджетных средств, выделенных в установленном порядке органом государственной власти или органом местного самоуправления, жилого помещения. Моментом приобретения жилого помещения рекомендуется считать дату проведения государственной регистрации права собственности на недвижимое имущество;

     - предоставления им в установленном порядке от органа государственной власти субсидии на строительство жилого дома и выделения органом местного самоуправления земельного участка для этих целей;

     - выявления в представленных ими документах в орган, осуществляющий принятие на учет, сведений, не соответствующих действительности и послуживших основанием принятия на учет, а также неправомерных действий должностных лиц органа, осуществляющего принятие на учет, при решении вопроса о принятии на учет.

     26. Решения о снятии с учета гражданина в качестве нуждающегося в жилом помещении должны содержать основания снятия с такого учета. Решения о снятии с учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях выдаются или направляются гражданам, в отношении которых приняты такие решения, не позднее чем через три рабочих дня со дня принятия таких решений и могут быть обжалованы указанными гражданами в судебном порядке.

     27. Если после снятия с учета по основаниям, предусмотренным в пункте 25 настоящего Порядка, у гражданина вновь возникло право принятия на учет в качестве нуждающегося в получении жилого помещения, то принятие на учет производится по общим основаниям.

II. Порядок предоставления малоимущим гражданам жилых помещений по договору социального найма 

     28. Гражданам, состоящим на учете нуждающихся в жилых помещениях на условиях социального найма, жилые помещения предоставляются в порядке очередности, исходя из времени принятия на учет.

     29. Вне очереди жилые помещения по договорам социального найма предоставляются:

     - малоимущим гражданам, жилые помещения которых признаны в установленном порядке непригодными для проживания и ремонту или реконструкции не подлежат;

      - детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения родителей, лицам из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, по окончании их пребывания в образовательных и иных учреждениях, в том числе в учреждениях социального обслуживания, в приемных семьях, детских домах семейного типа, при прекращении опеки (попечительства), а также по окончании службы в Вооруженных Силах Российской Федерации или по возвращении из учреждений, исполняющих наказание в виде лишения свободы;

     - гражданам, страдающим тяжелыми формами хронических заболеваний, перечень которых устанавливается Правительством Российской Федерации.

     30. Решение о заселении жилых помещений принимается в тридцатидневный срок после приемки жилого дома (части жилого дома) государственной комиссией в эксплуатацию.

     Освободившиеся жилые помещения заселяются в тридцатидневный срок со дня их освобождения.

     Заселение освободившегося непригодного для проживания жилого помещения не допускается.

     31. Гражданам, состоящим на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, жилые помещения по договорам социального найма предоставляются на основании решений органа местного самоуправления. 

     Решения о предоставлении жилых помещений по договорам социального найма выдаются или направляются гражданам, в отношении которых данные решения приняты, не позднее чем через три рабочих дня со дня принятия данных решений.

     32. В домах муниципального жилищного фонда жилые помещения предоставляются на основании постановления главы муниципального образования, в домах государственного жилищного фонда - по решению собственника. 

     33. Жилые помещения по договору социального найма предоставляются на всех членов семьи, проживающих совместно, включая временно отсутствующих, за которыми сохраняется право на жилое помещение.

     34. По договору социального найма жилое помещение должно предоставляться гражданам в черте соответствующего населенного пункта общей площадью на одного человека не менее нормы предоставления.

     Предоставление комнат в коммунальной квартире по договорам социального найма может производиться только в случае, предусмотренном в пункте 43 настоящего Порядка.

     Жилые помещения менее нормы предоставления на одного человека предоставляются только с согласия граждан без снятия их с учета.

     Жилое помещение по договору социального найма может быть предоставлено одиноким гражданам общей площадью, превышающей норму предоставления на одного человека, но не более чем в два раза, если такое жилое помещение представляет собой одну комнату или однокомнатную квартиру либо предназначено для вселения гражданина, страдающего одной из тяжелых форм хронических заболеваний, указанных в перечне, утвержденном Правительством Российской Федерации. 

     35. При определении общей площади жилого помещения, предоставляемого по договору социального найма гражданину, имеющему в собственности жилое помещение, учитывается площадь жилого помещения, находящегося у него в собственности.

     36. Если в течение пяти лет перед получением жилого помещения гражданин произвел отчуждение принадлежащего ему на праве собственности жилого помещения, или произвел действия, приведшие к ухудшению жилищных условий, предусмотренных пунктом 6 настоящего Порядка, ему предоставляется жилое помещение с учетом размера жилого помещения, находившегося у него до отчуждения или до совершения действий, приведших к ухудшению жилищных условий.

     37. Предоставляемое гражданам по договору социального найма жилое помещение должно быть благоустроенным, применительно к условиям данного населенного пункта отвечать установленным требованиям.

     38. При предоставлении жилых помещений по договорам социального найма заселение одной комнаты лицами разного пола, за исключением супругов, не допускается.

     39. Перед предоставлением жилых помещений граждане должны вновь представить в органы местного самоуправления документы, предусмотренные пунктом 8 настоящего Порядка, а также письменное обязательство совершеннолетних членов семьи об освобождении после получения жилого помещения ранее занимаемой жилой площади на условиях социального найма за исключением случаев предоставления жилого помещения в дополнение к имеющемуся жилому помещению.

     40. Решение органа местного самоуправления о предоставлении жилого помещения является единственным основанием для заключения договора социального найма.

     Договор социального найма заключается в письменной форме в порядке, определенном органами местного самоуправления.

Проект "Типового договора социального найма жилого помещения"

Приложение 

к постановлению Правительства Российской Федерации

от     2005 г. № 

ТИПОВОЙ ДОГОВОР

СОЦИАЛЬНОГО НАЙМА ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ
Орган государственной власти или орган местного самоуправления ______________, 

                                                                                                 (наименование уполномоченного органа)

действующий от имени собственника жилого помещения____________________________

(указать собственника: Российская Федерация, субъект Федерации, муниципальное образование)

или уполномоченное собственником лицо__________________________________, 

                                                                             (наименование юридического или физического лица)

действующее на основании _____________________________________,

                                                                        (номер, дата, название уполномочивающего документа)

именуемое в дальнейшем Наймодатель, с одной стороны, и гражданин ________________ ________________________________________________________,

                           (фамилия, имя, отчество)

именуемый в дальнейшем Наниматель, с другой стороны, на основании решения собственника о предоставлении жилого помещения от «____» _______ ____г., №______,

                                                                           (дата, номер решения)

заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1. Наймодатель передает Нанимателю и членам его семьи во владение и пользование жилое помещение для проживания в нем, состоящее из  ______   комнат(ы) в _______________________ квартире общей площадью ________  кв. метров, в том числе жилой_____ кв. метров, по адресу: _________________________________________________________________

                   (проспект, улица, переулок и пр.)

дом N ______,  корпус N _______________, квартира N __________.

Характеристика и техническое состояние предоставляемого жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования указаны в техническом паспорте жилого помещения.

2. Совместно с Нанимателем в жилое помещение вселяются члены семьи (степень родства):

______________________________________________________

______________________________________________________

______________________________________________________

______________________________________________________

3. Наниматель обязан:

а) соблюдать правила пользования жилыми помещениями;

б) использовать жилое помещение в соответствии с его назначением;

в) поддерживать надлежащее состояние жилого помещения, технического и иного оборудования, обеспечивать их сохранность. При обнаружении неисправностей в жилом помещении немедленно принимать возможные меры к их устранению и, в необходимых случаях, сообщать о них Наймодателю или в соответствующую управляющую организацию;

г) участвовать в содержании общего имущества в многоквартирном доме, объектов благоустройства и зеленых насаждений;

д) содержать в чистоте и порядке жилое помещение; 

е) производить своевременно текущий ремонт занимаемого жилого помещения.

К текущему ремонту занимаемого жилого помещения, выполняемому Нанимателем за свой счет, относятся следующие работы: побелка, окраска и оклейка стен, потолков, дверей, окраска полов, подоконников, оконных переплетов с внутренней стороны, радиаторов, а также замена оконных и дверных приборов, ремонт внутриквартирного инженерного оборудования (электропроводки, холодного и горячего водоснабжения, теплоснабжения, газоснабжения).

Если выполнение указанных работ вызвано неисправностью отдельных конструктивных элементов общего имущества в многоквартирном доме или оборудования в нем либо связано с производством капитального ремонта дома, то они производятся за счет Наймодателя;

ж) не производить переустройство и перепланировку жилого помещения без получения соответствующего согласования, предусмотренного жилищным законодательством;

з) своевременно вносить, в установленном порядке, плату за жилое помещение и коммунальные услуги по утвержденным в соответствии с законодательством ценам и тарифам.

В случае невнесения в установленный срок платы за жилое помещение и коммунальные услуги Наниматель уплачивает пени в размере, установленном Жилищным кодексом Российской Федерации.

и) переселиться с членами своей семьи на время проведения капитального ремонта или реконструкции дома, в котором он проживает (когда ремонт или реконструкция не могут быть произведены без выселения нанимателя), в другое предоставляемое Наймодателем жилое помещение, отвечающее санитарным и техническим требованиям, в порядке, установленном Жилищным кодексом Российской Федерации.

к) при расторжении настоящего Договора освободить в установленные сроки и сдать Наймодателю жилое помещение, санитарно-техническое и иное оборудование по акту сдачи жилого помещения в надлежащем состоянии.

Невыполненные Нанимателем работы по текущему ремонту занимаемого жилого помещения, являющемуся его обязанностью, а также по устранению имеющихся неисправностей фиксируются в акте сдачи жилого помещения с занесением в технический паспорт жилого помещения. В этом случае стоимость указанного ремонта и расходы по устранению повреждений возмещаются нанимателем.

л) информировать Наймодателя об изменении оснований и условий, дающих право пользования жилым помещением по договору социального найма не позднее десяти дней с момента изменения соответствующих оснований и условий;

м) нести иные обязанности, предусмотренные законодательством Российской Федерации.

4. Наниматель вправе:

а) в установленном законодательством Российской Федерации порядке вселить в занимаемое жилое помещение иных лиц, разрешать проживание в жилом помещении временных жильцов, сдавать жилое помещение в поднаем, осуществлять обмен или замену занимаемого жилого помещения.

На вселение к родителям их детей, не достигших совершеннолетия, согласия остальных членов семьи и Наймодателя не требуется;

б) сохранить права на жилое помещение при временном отсутствии его и членов его семьи;

в) требовать от Наймодателя своевременного проведения капитального ремонта жилого помещения, надлежащего участия в содержании общего имущества в многоквартирном доме, а также предоставления коммунальных услуг;

г) требовать с согласия членов семьи в случаях, установленных законодательством Российской Федерации, изменения настоящего Договора;

д) с согласия в письменной форме проживающих совместно с Нанимателем членов его семьи в любое время расторгнуть настоящий Договор;

е) осуществлять другие права по пользованию жилым помещением, предусмотренные законодательством Российской Федерации.

5. Члены семьи Нанимателя, проживающие совместно с ним, имеют равные с нанимателем права и обязанности, вытекающие из настоящего Договора. Дееспособные члены семьи несут солидарную с нанимателем ответственность по обязательствам, вытекающим из настоящего Договора.

6. Наймодатель обязан:

а) передать Нанимателю свободное от прав иных лиц жилое помещение в состоянии, отвечающем требованиям пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных требований законодательства;

б) принимать участие в надлежащем содержании и в ремонте общего имущества в многоквартирном доме, в котором находится сданное внаем жилое помещение;

     в) осуществлять капитальный ремонт жилого помещения.

При неисполнении или ненадлежащем исполнении Наймодателем обязанностей по своевременному проведению капитального ремонта сданного внаем жилого помещения, общего имущества в многоквартирном доме и устройств, находящихся в жилом помещении и предназначенных для предоставления коммунальных услуг, Наниматель по своему выбору вправе потребовать уменьшение платы за жилое помещение, либо возмещение своих расходов на устранение недостатков жилого помещения и (или) общего имущества в многоквартирном доме, либо возмещение убытков, причиненных ненадлежащим исполнением или неисполнением указанных обязанностей Наймодателя.

г) предоставить Нанимателю и членам его семьи на время проведения капитального ремонта или реконструкции дома (когда ремонт или реконструкция не может быть произведен без выселения Нанимателя) жилое помещение маневренного фонда, отвечающее санитарным и техническим требованиям, в порядке, предусмотренном Жилищным кодеком Российской Федерации.

Переселение Нанимателя и членов его семьи в жилое помещение маневренного фонда и обратно (по окончании ремонта) осуществляется за счет Наймодателя;

д) информировать Нанимателя о проведении капитального ремонта или реконструкции дома не позднее, чем за 30 дней до начала работ;

е) принимать участие в своевременной подготовке дома, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, к эксплуатации в зимних условиях;

ж) обеспечивать предоставление Нанимателю необходимых коммунальных услуг надлежащего качества;

з) контролировать качество предоставляемых жилищно-коммунальных услуг;

и) производить или поручать уполномоченному лицу проведение перерасчета платы за жилое помещение и коммунальные услуги в случае оказания услуг и выполнения работ ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность;

к) принять жилое помещение у Нанимателя по акту сдачи жилого помещения в случае расторжения настоящего Договора в течение 3-х дней с момента снятия претензий к Нанимателю по состоянию жилого помещения и ликвидации задолженности по оплате жилого помещения и коммунальных услуг;

л) нести иные обязанности, предусмотренные законодательством Российской Федерации.

7. Наймодатель вправе:

а) требовать своевременного внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги;

б) производить осмотры состояния инженерного оборудования в жилом помещении нанимателя, поставив последнего в известность о дате и времени такого осмотра, в том числе с участием представителей органов государственного надзора и контроля, пожарной охраны для осмотра технического и санитарного состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования для выполнения необходимых ремонтных работ, ликвидации аварий.

8. Наймодатель не может изменить настоящий Договор без согласия Нанимателя и членов его семьи, кроме случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.

9. При выезде Нанимателя и членов его семьи в другое место жительства настоящий Договор считается расторгнутым со дня выезда.

10. Настоящий Договор может быть изменен в установленном законодательством Российской Федерации порядке.
По требованию Наймодателя настоящий Договор может быть расторгнут только в судебном порядке в случаях:

а) если Наниматель использует жилое помещение не по назначению;

б) если Наниматель или другие граждане, за действия которых он отвечает, ухудшают состояние жилого помещения в результате систематического разрушения и порчи жилого помещения и мест общего пользования;

в) если Наниматель или другие граждане, за действия которых он отвечает, нарушают законные права и интересы соседей и их поведение делает невозможным совместное проживание в одном жилом помещении;

г) если Наниматель самовольно произведя переустройство и (или) перепланировку жилого помещения, нарушил права и законные интересы граждан либо создал угрозу их жизни или здоровью, с возложением на собственника жилого помещения, являвшегося Наймодателем по настоящему Договору, обязанности по приведению жилого помещения в прежнее состояние;

д) если Наниматель не вносит плату за жилое помещение и (или) коммунальные услуги в течение более шести месяцев;

е) иных случаях, предусмотренных действующим законодательством Российской Федерации.

11. Споры, которые могут возникнуть между сторонами по настоящему Договору, разрешаются в судебном порядке или уполномоченными на то органами в соответствии с их компетенцией.

12. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, один из которых находится у Наймодателя, другой - у Нанимателя.
Наймодатель ________________

                                                       (подпись)

Наниматель ________________

                                                     (подпись)

ТИПОВОЙ ДОГОВОР НАЙМА СПЕЦИАЛИЗИРОВАННОГО ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ

Орган государственной власти или орган местного самоуправления ______________, 

                                                                                                 (наименование уполномоченного органа)

действующий от имени собственника специализированного жилого помещения____________________________

(указать собственника: Российская Федерация, субъект Федерации, муниципальное образование)

или уполномоченное собственником лицо__________________________________, 

                                                                             (наименование юридического или физического лица)

действующее на основании _____________________________________,

(номер, дата, название уполномочивающего документа)

именуемое в дальнейшем Наймодатель, с одной стороны, и гражданин ________________ ________________________________________________________,

                             (фамилия, имя, отчество)

именуемый в дальнейшем Наниматель, с другой стороны, на основании решения собственника о предоставлении специализированного жилого помещения от «____» _______ ____г., №______,

(дата, номер решения)

заключили настоящий Договор о нижеследующем:

1. Наймодатель передает Нанимателю за плату во владение и пользование для временного проживания специализированное жилое помещение, состоящее из ______   комнат(ы) в _______________________ квартире общей площадью ________  кв. метров, в том числе жилой_____ кв. метров, по адресу: __________________________________________________________________________

                   (проспект, улица, переулок и пр.)

дом N ______,  корпус N _______________, квартира N __________.

Наймодатель предоставляет жилое помещение на период: ________________________________________________________________________

(трудовых  отношений в служебном помещении или общежитии, проведения капитального ремонта  и т.д. в зависимости от вида специализированного жилищного фонда)

2. Члены семьи Нанимателя, проживающие в предоставляемом жилом помещении: 

              Фамилия, имя, отчество 
                                                                     Степень родства 

1.


2.


3.


3. Наниматель обязан:

а) соблюдать правила пользования жилыми помещениями;

б) использовать жилое помещение в соответствии с его назначением;

в) поддерживать надлежащее состояние жилого помещения, технического и иного оборудования, обеспечивать их сохранность. При обнаружении неисправностей в жилом помещении немедленно принимать возможные меры к их устранению и, в необходимых случаях, сообщать о них Наймодателю или в соответствующую управляющую организацию;

г) содержать в чистоте и порядке жилое помещение 

д) производить своевременно текущий ремонт занимаемого жилого помещения.

К текущему ремонту занимаемого жилого помещения, выполняемому Нанимателем за свой счет, относятся следующие работы: побелка, окраска и оклейка стен, потолков, дверей, окраска полов, подоконников, оконных переплетов с внутренней стороны, радиаторов, а также замена оконных и дверных приборов, ремонт внутриквартирного инженерного оборудования (электропроводки, холодного и горячего водоснабжения, теплоснабжения, газоснабжения).

Если выполнение указанных работ вызвано неисправностью отдельных конструктивных элементов общего имущества в многоквартирном доме или оборудования в нем либо связано с производством капитального ремонта дома, то они производятся за счет Наймодателя;

е) не производить переустройство и перепланировку жилого помещения без получения соответствующего согласования, предусмотренного жилищным законодательством;

ж) своевременно вносить, в установленном порядке, плату за жилое помещение и коммунальные услуги по утвержденным в соответствии с законодательством Российской Федерации ценам и тарифам.

В случае невнесения в установленный срок платы за жилое помещение и коммунальные услуги Наниматель уплачивает пени в размере, установленном Жилищным кодексом Российской Федерации.

з) при расторжении настоящего Договора освободить в установленные сроки и сдать Наймодателю жилое помещение, санитарно-техническое и иное оборудование по акту сдачи жилого помещения в надлежащем состоянии.

Невыполненные Нанимателем работы по текущему ремонту занимаемого жилого помещения, являющемуся его обязанностью, а также по устранению имеющихся неисправностей фиксируются в акте сдачи жилого помещения с занесением в технический паспорт жилого помещения. В этом случае стоимость указанного ремонта и расходы по устранению повреждений возмещаются нанимателем.

и) информировать Наймодателя об изменении оснований и условий, дающих право пользования специализированным жилым помещением не позднее трех дней с момента изменения соответствующих оснований и условий;

к) нести иные обязанности,  предусмотренные законодательством Российской Федерации.

4. Наниматель вправе:

а) с согласия в письменной форме проживающих совместно с Нанимателем членов его семьи в любое время расторгнуть договор найма специализированного жилого помещения;

б) требовать от наймодателя своевременного проведения капитального ремонта жилого помещения, надлежащего участия в содержании общего имущества в многоквартирном доме, а также предоставления коммунальных услуг;

в) осуществлять другие права по пользованию специализированным жилым помещением, предусмотренные законодательством Российской Федерации.

5. Члены семьи Нанимателя, проживающие совместно с ним, за исключением пользования служебным жилым помещением, имеют равные с нанимателем права и обязанности, вытекающие из настоящего Договора.

Члены семьи Нанимателя служебного жилого помещения имеют право пользования данным жилым помещением наравне с Нанимателем, если иное не установлено соглашением между нанимателем и членами его семьи. Члены семьи Нанимателя служебного жилого помещения обязаны использовать данное жилое помещение по назначению, обеспечивать его сохранность.

В случае прекращения семейных отношений с Нанимателем служебного жилого помещения право пользования данным жилым помещением за бывшим членом семьи Нанимателя этого жилого помещения не сохраняется, если иное не установлено соглашением между нанимателем и бывшим членом его семьи.

Дееспособные члены семьи несут солидарную с Нанимателем ответственность по обязательствам, вытекающим из настоящего Договора.

6. Наймодатель обязан:

а) передать Нанимателю свободное от прав иных лиц жилое помещение в состоянии, отвечающем требованиям пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных требований законодательства;

б) принимать участие в надлежащем содержании и в ремонте общего имущества в многоквартирном доме, в котором находится сданное внаем жилое помещение;

в) осуществлять капитальный ремонт жилого помещения;

г) принимать участие в своевременной подготовке дома, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, к эксплуатации в зимних условиях;

д) обеспечивать предоставление Нанимателю необходимых коммунальных услуг надлежащего качества;

е) контролировать качество предоставляемых жилищно-коммунальных услуг;

ж) производить или поручать уполномоченному лицу проведение перерасчета платы за жилое помещение и коммунальные услуги в случае оказания услуг и выполнения работ ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность;

з) принять жилое помещение у Нанимателя по акту сдачи жилого помещения в случае расторжения настоящего Договора в течении 3-х дней с момента снятия претензий к Нанимателю по состоянию жилого помещения и ликвидации задолженности по оплате жилого помещения и коммунальных услуг;

и) нести иные обязанности, предусмотренные законодательством Российской Федерации.

7. Наимодатель вправе:

а) требовать своевременного внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги;

б) производить осмотры состояния инженерного оборудования в жилом помещении нанимателя, поставив последнего в известность о дате и времени такого осмотра, в том числе с участием представителей органов государственного надзора и контроля, пожарной охраны для осмотра технического и санитарного состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования для выполнения необходимых ремонтных работ, ликвидации аварий.

8. Наймодатель не может изменить настоящий договор без согласия Нанимателя и членов его семьи, кроме случаев, предусмотренных законодательством Российской Федерации.

9. При выезде Нанимателя и членов его семьи в другое место жительства настоящий Договор считается расторгнутым со дня выезда.

10. Настоящий Договор может быть расторгнут по требованию Наймодателя лишь по основаниям, установленным законом, и только в судебном порядке в случаях:
а) если Наниматель использует жилое помещение не по назначению;

б) если Наниматель или другие граждане, за действия которых он отвечает, ухудшают состояние жилого помещения в результате систематического разрушения и порчи жилого помещения и мест общего пользования;

в) если Наниматель или другие граждане, за действия которых он отвечает, нарушают законные права и интересы соседей и их поведение делает невозможным совместное проживание в одном жилом помещении;

г) если Наниматель и проживающими совместно с ним членами его семьи не исполняет обязательства по настоящему Договору;

д) если Наниматель не вносит плату за жилое помещение и (или) коммунальные услуги в течение более шести месяцев;

е) иных случаях, предусмотренных законодательством Российской Федерации.

11. Настоящий Договор прекращается:

а) по истечению срока, на который заключен;

б) в связи с утратой (разрушением) специализированного жилого помещения;

в) при переходе права собственности на служебное жилое помещение или жилое помещение в общежитии, а также передачи такого жилого помещения в хозяйственное ведение или оперативное управление другому юридическому лицу, за исключением случаев, если новый собственник такого жилого помещения или юридическое лицо, которому передано такое жилое помещение, является стороной трудового договора с работником - нанимателем такого жилого помещения;

г) по иным предусмотренным Жилищным кодексом Российской Федерации основаниям. 

12. Споры, которые могут возникнуть между сторонами по настоящему Договору, разрешаются в судебном порядке или уполномоченными на то органами в соответствии с их компетенцией.

13. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, один из которых находится у Наймодателя, другой - у Нанимателя.
Наймодатель ________________

                                                        (подпись)

Наниматель ________________

                                                       (подпись)

Постановление РФ № 266 г.Об утверждении Типового договора найма жилого помещения и Типового договора найма специализированного жилого помещения.

ПРАВИТЕЛЬСТВО РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

ПОСТАНОВЛЕНИЕ

от « 28 апреля 2005 г. »                                                                               2005 г. № 266 г. Москва

                                                                                                                    Опубликовано 6 мая 2005 г.

                                                                                                                Вступает в силу с 14 мая 2005 г

Об утверждении Типового договора найма жилого помещения и Типового договора найма специализированного жилого помещения

     На основании статей 26 и 28 Жилищного кодекса Российской Федерации Правительство Российской Федерации постановляет:

Утвердить прилагаемые:

форму заявления о переустройстве и (или) перепланировке жилого помещения;

форму документа, подтверждающего принятие решения о согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения.

Председатель Правительства

Российской Федерации                                                                                                        М.Фрадков

Форма заявления о переустройстве и (или) перепланировке жилого помещения. Форма документа, подтверждающего принятие решения о согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения

УТВЕРЖДЕНА

постановлением Правительства

Российской Федерации

от 28 апреля 2005 г. № 266

Форма заявления о переустройстве и (или) перепланировке 

жилого помещения
В __________________________________________

                                                                                                        (наименование органа местного самоуправления

                                                                                __________________________________________

                                                                                                    муниципального образования)

Заявление

о переустройстве и (или) перепланировке жилого помещения

	от
	___________________________________________________________________

(указывается наниматель, либо арендатор, либо собственник жилого помещения, либо собственники 
___________________________________________________________________

жилого помещения, находящегося в общей собственности двух и более лиц, в случае,  если ни один из 

___________________________________________________________________

собственников  либо иных лиц не уполномочен в установленном порядке представлять их интересы)

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________




Примечание. Для физических лиц указываются: фамилия, имя, отчество, реквизиты документа,  удостоверяющего личность (серия, номер, кем и когда выдан), место жительства, номер телефона; для  представителя физического лица указываются: фамилия, имя, отчество представителя, реквизиты доверенности, которая прилагается к заявлению.

Для юридических лиц указываются: наименование, организационно-правовая форма, адрес места нахождения, номер телефона, фамилия, имя, отчество лица, уполномоченного представлять интересы юридического лица, с указанием реквизитов документа, удостоверяющего эти правомочия и прилагаемого к заявлению.

	Место нахождения жилого помещения: _________________________________________

                                                                                                                       ( указывается полный адрес: субъект Российской Федерации, 

_________________________________________________________________________

муниципальное образование, поселение, улица, дом, корпус, строение, 

_________________________________________________________________________

 квартира (комната), подъезд, этаж)

	


	Собственник (и) жилого помещения: ___________________________________________

_________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________




Прошу разрешить _____________________________________________________________________

                                                                                       (переустройство, перепланировку, переустройство и перепланировку - нужное указать)

жилого помещения, занимаемого на основании ____________________________________________

                                                                                                                             (права собственности, договора найма, договора аренды - нужное указать)

____________________________________________________________________________________ , 

согласно прилагаемому проекту (проектной документации) переустройства и (или) перепланировки жилого помещения.

Срок производства ремонтно-строительных работ с "____" ______________ 200__г.                                                                      по "____" ______________200__г.

Режим производства ремонтно-строительных работ с ____ по ____ часов в _________________ дни.
Обязуюсь:

осуществить ремонтно-строительные работы в соответствии с проектом (проектной документацией);

обеспечить свободный доступ к месту проведения ремонтно-строительных работ должностных лиц органа местного самоуправления муниципального образования либо уполномоченного им органа для проверки хода работ;

осуществить работы в установленные сроки и с соблюдением согласованного режима проведения работ.

Согласие на переустройство и (или) перепланировку получено от совместно проживающих совершеннолетних членов семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма от 


"____" ____________ _____ г. № ________: 

	№

п/п
	Фамилия, имя, отчество
	Документ, удостоверяющий личность

(серия, номер, кем и когда выдан)
	Подпись*
	Отметка о нотариальном заверении подписей лиц

	1
	2
	3
	4
	5

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


             __________________

* Подписи ставятся в присутствии должностного лица, принимающего документы. В ином случае представляется оформленное в письменном виде согласие члена семьи, заверенное нотариально, с проставлением отметки об этом в графе 5. 

К заявлению прилагаются следующие документы:

1) _________________________________________________________________________________

(указывается вид и реквизиты правоустанавливающего документа на переустраиваемое и (или) перепланируемое
____________________________________________________ на_____ листах;

жилое помещение (с отметкой: подлинник или нотариально заверенная копия)

2) проект (проектная документация) переустройства и (или) перепланировки жилого помещения на _____ листах;

3) технический паспорт переустраиваемого и (или) перепланируемого жилого помещения на ______ листах;

4) заключение органа по охране памятников архитектуры, истории и культуры о допустимости проведения переустройства и (или) перепланировки жилого помещения (представляется в случаях, если такое жилое помещение или дом, в котором оно находится, является памятником архитектуры, истории или культуры) на _____ листах;

5) документы, подтверждающие согласие временно отсутствующих членов семьи нанимателя на переустройство и (или) перепланировку жилого помещения, на ______ листах (при необходимости);

6) иные документы: ___________________________________________________

              (доверенности, выписки из уставов и др.)

Подписи лиц, подавших заявление*:

"___" __________ 200_г.
_______________   __________________________

     (дата)
                 (подпись заявителя)
   (расшифровка подписи заявителя)

"___" __________ 200_г.
_______________   __________________________

     (дата)
                 (подпись заявителя)
   (расшифровка подписи заявителя)

"___" __________ 200_г.
_______________   __________________________

     (дата)
                 (подпись заявителя)
   (расшифровка подписи заявителя)

"___" __________ 200_г.
_______________   __________________________

     (дата)
                 (подпись заявителя)
   (расшифровка подписи заявителя)

            _____________________

* При пользовании жилым помещением на основании договора социального найма заявление подписывается нанимателем, указанным в договоре в качестве стороны, при пользовании жилым помещением на основании договора аренды – арендатором, при пользовании жилым помещением на праве собственности – собственником (собственниками).

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ 

(следующие позиции заполняются должностным лицом, принявшим заявление)

	Документы представлены на приеме
	"___" __________________200__г.

	Входящий номер регистрации заявления ____________________________

	Выдана расписка в получении документов

Расписку получил
	"___" __________________200__г.

№_______________

"___" __________________200__г.

_____________________________

(подпись заявителя)

	______________________________________

                                                       (должность,

______________________________________               __________________                      

                    Ф.И.О. должностного  лица, принявшего заявление)                                                                           (подпись)

	


УТВЕРЖДЕНА

постановлением Правительства

Российской Федерации

от 28 апреля 2005 г. № 266

Форма документа, подтверждающего принятие решения 

о согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения

(Бланк органа,

осуществляющего

согласование)

Р Е Ш Е Н И Е
о согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения

	В связи с обращением ______________________________________________________________

                                                                                             (Ф.И.О. физического лица, наименование юридического лица – заявителя)



	о  намерении   провести   переустройство  и  (или)  перепланировку   жилых помещений

(ненужное зачеркнуть)

по адресу:_________________________________________________________________________

	_________________________________________, занимаемых (принадлежащих) 

(ненужное зачеркнуть)

на основании: _________________________________________________________________________________________________

(вид и реквизиты правоустанавливающего документа на переустраиваемое и (или) 

_________________________________________________________________________________________________________________ ,

перепланируемое жилое помещение)

	

	по результатам рассмотрения представленных документов принято решение:


1. Дать согласие на __________________________________________________________

                              (переустройство, перепланировку, переустройство и перепланировку - нужное указать)

жилых помещений в соответствии с представленным проектом (проектной документацией).

2. Установить*:

срок производства ремонтно-строительных работ с "___" ______________ 200_г.                                                       по "___" ___________ 200_ г.;

режим производства ремонтно-строительных работ с ____ по _____часов в _______________ дни.

___________________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________________

* Срок и режим производства ремонтно-строительных работ определяются в соответствии с заявлением. В случае если орган, осуществляющий согласование, изменяет указанные в заявлении срок и режим производства ремонтно-строительных работ, в решении излагаются мотивы принятия такого решения.

3. Обязать заявителя осуществить переустройство и (или) перепланировку жилого помещения в соответствии с проектом (проектной документацией) и с соблюдением требований_________________________________________________________________________

(указываются реквизиты нормативного правового акта субъекта 

___________________________________________________________________________________

Российской Федерации или акта органа местного самоуправления, регламентирующего порядок 

__________________________________________________________________________________ .

проведения ремонтно-строительных работ по переустройству и (или) перепланировке жилых помещений)

4. Установить, что приемочная комиссия осуществляет приемку выполненных ремонтно-строительных работ и подписание акта о завершении переустройства и (или) перепланировки жилого помещения в установленном порядке.

5. Приемочной комиссии после подписания акта о завершении переустройства и (или) перепланировки жилого помещения направить подписанный акт в орган местного самоуправления.

6. Контроль за исполнением настоящего решения возложить на ___________________________________________________________________________________
(наименование структурного подразделения и (или) Ф.И.О. должностного лица органа,

___________________________________________________________________________ .

осуществляющего согласование)

__________________________________________

                         (подпись должностного лица органа, 

                           осуществляющего согласование)

М.П.

Получил: "___" ____________ 200_г. _______________________________________   (заполняется в случае
                                                                                                            (подпись заявителя или уполномоченного лица заявителей)        получения копии

                                                                                                                                                решения лично)

Решение направлено в адрес заявителя (ей) "____" ______________200__г.

(заполняется в случае направления копии решения по почте)
______________________________________

             (подпись должностного лица, направившего решение

                 в адрес заявителя (ей)
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