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	Вопросы реализации полномочий органов местного самоуправления городских и сельских поселений по осуществлению муниципального жилищного контроля


ВОПРОСЫ РЕАЛИЗАЦИИ ПОЛНОМОЧИЙ ОРГАНОВ МЕСТНОГО САМОУПРАВЛЕНИЯ ГОРОДСКИХ И СЕЛЬСКИХ ПОСЕЛЕНИЙ ПО ОСУЩЕСТВЛЕНИЮ МУНИЦИПАЛЬНОГО ЖИЛИЩНОГО КОНТРОЛЯ

Федеральный закон от 25 июня 2012 г. N 93-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации по вопросам государственного контроля (надзора) и муниципального контроля» вносит изменения в п. 6 ч. 1 ст. 14 Федеральный закон от 6 октября 2003 г. N 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» и п. 8 ст. 2, п. 13. ч. 1 ст. 4, п. 9 ч. 1 ст. 14, ст. 20 Жилищного Кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. N 188-ФЗ (далее - ЖК РФ), в соответствии с которыми органы местного самоуправления поселений и городских округов приобретают новые полномочия по осуществлению муниципального жилищного контроля. 

Определение муниципального жилищного контроля закреплено в п. 1.1. ст. 20 ЖК РФ, в соответствии с которым под муниципальным жилищным контролем понимается деятельность органов местного самоуправления, уполномоченных на организацию и проведение на территории муниципального образования проверок соблюдения юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями и гражданами обязательных требований, установленных в отношении муниципального жилищного фонда федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации в области жилищных отношений, а также муниципальными правовыми актами.

В соответствии с п. 2.1. ст. 20 Жилищного Кодекса Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. N 188-ФЗ муниципальный жилищный контроль осуществляется уполномоченными органами местного самоуправления в порядке, установленном муниципальными правовыми актами либо законом субъекта Российской Федерации и принятыми в соответствии с ним муниципальными правовыми актами.

В соответствии со ст. 1 Закона Пензенской области от 5 октября 2012 г. N 2294-ЗПО «О порядке взаимодействия органа, осуществляющего региональный государственный жилищный надзор на территории Пензенской области, с органами муниципального жилищного контроля» муниципальный жилищный контроль в части соблюдения установленных в соответствии со статьей 20 Жилищного кодекса Российской Федерации обязательных требований  осуществляется уполномоченными органами местного самоуправления в порядке, установленном муниципальными правовыми актами.

Общий порядок осуществления муниципального жилищного контроля определяется представительным органом муниципального образования. На основании акта представительного органа администрация поселения определяет конкретный перечень должностных лиц – муниципальных инспекторов муниципального жилищного контроля, уполномоченных на проведение муниципального жилищного контроля, а также принимает административный регламент осуществления функции по муниципальному жилищному контролю.

Исходя из всего вышесказанного, можно выделить составляющие элементы муниципального жилищного контроля:

субъект – уполномоченный орган местного самоуправления и его должностные лица (администрация и муниципальные инспекторы жилищного контроля);

форма осуществления – проведение плановых, внеплановых, выездных и документарных проверок (ч. 4 ст. 20 ЖК РФ)

объект - юридические лица, индивидуальными предпринимателями и граждане,

предмет – соблюдение обязательных требований, установленных в отношении муниципального жилищного фонда. В соответствии с ч. 3 ст. 19 ЖК РФ под муниципальным жилищным фондом понимается совокупность жилых помещений, принадлежащих на праве собственности муниципальным образованиям. Жилым помещением признается изолированное помещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требованиям законодательства (ч. 2 ст. 15 ЖК РФ). Кроме того, для осуществления муниципального контроля в отношении жилого помещения оно должно отвечать следующим требованиям: состоять в реестре муниципального имущества муниципального образования и быть закрепленным за муниципальными предприятиями и учреждениями на праве хозяйственного ведения или оперативного управления либо находиться в казне муниципального образования (ст. 215 Части I Гражданского Кодекса Российской Федерации). Таким образом, муниципальный жилищный контроль не осуществляется за жилыми помещениями, закрепленными за юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями и гражданами на праве частной собственности.

В законе не содержится перечня основных направлений муниципального жилищного контроля, но по аналогии с государственным жилищным надзором можно выделить:

а) проверку соблюдения и исполнения требований к использованию и сохранности муниципального жилищного фонда, в том числе требований к жилым помещениям, их использованию и содержанию, использованию и содержанию общего имущества собственников помещений в многоквартирных домах, созданию и деятельности юридических лиц, индивидуальных предпринимателей, осуществляющих управление многоквартирными домами, оказывающих услуги и (или) выполняющих работы по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирных домах, предоставлению коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных домах и жилых домах, требований энергетической эффективности и оснащенности помещений многоквартирных домов и жилых домов приборами учета используемых энергетических ресурсов (далее – обязательные требования), требований муниципальных правовых актов;

б) принятие мер к пресечению и устранению нарушений жилищного законодательства в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации, законодательством субъекта федерации, муниципальными правовыми актами;

в) контроль за исполнением предписаний, принятых решений по вопросам исполнения обязательных требований, требований муниципальных правовых актов и устранением нарушений в области жилищных отношений.

г) анализ состояния исполнения обязательных требований, требований муниципальных правовых актов при осуществлении юридическими лицами, их руководителями, должностными лицами, индивидуальными предпринимателями и физическими лицами их деятельности, прогнозирование путей совершенствования муниципального жилищного контроля.

Как уже было сказано ранее муниципальный жилищный контроль осуществляется в форме проверок в отношении юридических лиц, индивидуальных предпринимателей и граждан.

При этом к отношениям, связанным с организацией и проведением проверок юридических лиц (за исключением региональных операторов, которые являются объектом государственного жилищного надзора), индивидуальных предпринимателей, применяются положения Федерального закона от 26.12.2008 N 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля» с учетом особенностей организации и проведения проверок, установленных частями 4.1 и 4.2. ст. 20 и ч. 1.1. статьи 165 Жилищного кодекса Российской Федерации.

Ч. 4.1. ст. 20 устанавливает иное основание для включения плановой проверки в ежегодный план проведения плановых проверок в рамках жилищного контроля – истечение 1 года (а не 3 лет) с начала осуществления юридическим лицом, индивидуальным предпринимателем деятельности по управлению многоквартирными домами и деятельности по оказанию услуг и (или) выполнению работ по содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирных домах в соответствии с представленным в орган государственного жилищного надзора уведомлением о начале указанной деятельности и окончания проведения последней плановой проверки юридического лица, индивидуального предпринимателя.

Ч 4.2. ст. 20 предусматривает дополнительное основание проведения внеплановой проверки - поступление в орган муниципального жилищного контроля обращений и заявлений граждан, в том числе индивидуальных предпринимателей, юридических лиц, информации от органов государственной власти, органов местного самоуправления о фактах нарушения обязательных требований к порядку принятия общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме решения о создании товарищества собственников жилья, уставу товарищества собственников жилья и внесенным в него изменениям, порядку принятия собственниками помещений в многоквартирном доме решения о выборе управляющей организации в целях заключения с такой организацией договора управления многоквартирным домом, порядку утверждения условий такого договора и его заключения, а также нарушения управляющей организацией обязательств, предусмотренных частью 2 статьи 162 ЖК РФ. Внеплановая проверка по указанным основаниям проводится без согласования с органами прокуратуры и без предварительного уведомления проверяемой организации о проведении такой проверки.

ч. 1.1. статьи 165 устанавливает сокращенный срок проведения внеплановой проверки органом местного самоуправления на основании обращения собственников помещений в многоквартирном доме, председателя совета многоквартирного дома, органов управления товарищества собственников жилья либо органов управления жилищного кооператива или органов управления иного специализированного потребительского кооператива о невыполнении управляющей организацией обязательств, предусмотренных частью 2 статьи 162 ЖК РФ - в пятидневный срок.

В отношении физических лиц порядок проведения проверок устанавливается органами местного самоуправления самостоятельно, при условии, что указанный порядок не противоречит требованиям федерального законодательства и законодательства субъектов Российской Федерации, не влечет нарушений конституционных прав граждан и общих принципов права. В частности в качестве оснований проведения проверок в отношении граждан могут выступать истечение срока исполнения физическим лицом ранее выданного предписания об устранении выявленного нарушения обязательных требований и (или) требований, установленных муниципальными правовыми актами; поступление в администрацию обращений и заявлений граждан, в том числе индивидуальных предпринимателей, юридических лиц, информации от органов государственной власти, органов местного самоуправления, из средств массовой информации о фактах возникновения угрозы причинения вреда жизни, здоровью граждан, вреда животным, растениям, окружающей среде, объектам культурного наследия (памятникам истории и культуры) народов Российской Федерации, безопасности государства, а также угрозы чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, фактах причинения вреда жизни, здоровью граждан, вреда животным, растениям, окружающей среде, объектам культурного наследия (памятникам истории и культуры) народов Российской Федерации, безопасности государства, а также возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, требования прокурора о проведении проверки в рамках надзора за исполнением законов по поступившим в органы прокуратуры материалам и обращениям. Такие проверки носят внеплановый характер. Возможно проведение и плановых проверок на основании отдельного плана, утверждаемого в порядке установленном представительным или исполнительным органом местного самоуправления. Таким образом, органам местного самоуправления в указанной сфере, предоставлен широкий простор для правотворческой инициативы.

При нормативно-правовом закреплении порядка осуществления муниципального жилищного контроля важное значение имеет подробная регламентация в муниципальных правовых актах прав и обязанностей должностных лиц – муниципальных инспекторов жилищного контроля.

В частности акты органов местного самоуправления могут предусматривать следующие права должностных лиц жилищного контроля:

а) запрашивать и получать на основании мотивированных письменных запросов от органов государственной власти, органов местного самоуправления, юридических лиц, индивидуальных предпринимателей и физических лиц информацию и документы, необходимые для проверки соблюдения обязательных требований, требований муниципальных правовых актов;

б) беспрепятственно по предъявлении служебного удостоверения и копии распоряжения главы администрации о назначении проверки посещать территории и расположенные на них многоквартирные дома, помещения общего пользования многоквартирных домов, а с согласия собственников - жилые помещения в многоквартирных домах и проводить их обследования, а также исследования, испытания, расследования, экспертизы и другие мероприятия по контролю, проверять соответствие устава товарищества собственников жилья, внесенных в устав изменений требованиям законодательства Российской Федерации, а по заявлениям собственников помещений в многоквартирном доме проверять правомерность принятия общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме решения о создании товарищества собственников жилья, соответствие устава товарищества собственников жилья, внесенных в устав изменений требованиям законодательства Российской Федерации, правомерность избрания общим собранием членов товарищества собственников жилья председателя правления товарищества и других членов правления товарищества, правомерность принятия собственниками помещений в многоквартирном доме на общем собрании таких собственников решения о выборе юридического лица независимо от организационно-правовой формы или индивидуального предпринимателя, осуществляющих деятельность по управлению многоквартирным домом (далее - управляющая организация), в целях заключения с управляющей организацией договора управления многоквартирным домом в соответствии ЖК РФ, правомерность утверждения условий этого договора и его заключения;

в) от имени администрации обратиться в суд с заявлениями о ликвидации товарищества, о признании недействительным решения, принятого общим собранием собственников помещений в многоквартирном доме с нарушением требований ЖК РФ, и о признании договора управления данным домом недействительным в случае неисполнения в установленный срок предписания об устранении несоответствия устава товарищества собственников жилья, внесенных в устав изменений обязательным требованиям или в случаях выявления нарушений порядка создания товарищества собственников жилья, выбора управляющей организации, утверждения условий договора управления многоквартирным домом и его заключения.

На муниципальных инспекторов в нормативных правовых актах органов местного самоуправления могут распространяться следующие обязанности:

а) руководствоваться правовыми актами Российской Федерации, правовыми актами Пензенской области, Уставом г. Сердобска Сердобского района Пензенской области, настоящим Положением и иными муниципальными правовыми актами;

б) проводить профилактическую работу по устранению причин и обстоятельств, способствующих совершению правонарушений в области жилищного законодательства;

в) своевременно и в полной мере исполнять предоставленные в соответствии с законодательством Российской Федерации полномочия по предупреждению, выявлению и пресечению нарушений обязательных требований и требований, установленных муниципальными правовыми актами;

г) соблюдать законодательство Российской Федерации, права и законные интересы юридического лица, индивидуального предпринимателя, физического лица, проверка которых проводится;

д) проводить проверку на основании распоряжения органа администрации о ее проведении и в соответствии с ее назначением;

е) проводить проверку только во время исполнения служебных обязанностей, выездную проверку только при предъявлении служебных удостоверений, копии распоряжения администрации и в случае, предусмотренном частью 5 статьи 10 Федерального закона от 26.12.2008 № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля», копии документа о согласовании проведения проверки;

ё) не препятствовать руководителю, иному должностному лицу или уполномоченному представителю юридического лица, индивидуальному предпринимателю, его уполномоченному представителю, физическому лицу присутствовать при проведении проверки и давать разъяснения по вопросам, относящимся к предмету проверки;

ж) предоставлять руководителю, иному должностному лицу или уполномоченному представителю юридического лица, индивидуальному предпринимателю, его уполномоченному представителю, присутствующим при проведении проверки, физическому лицу информацию и документы, относящиеся к предмету проверки;

з) знакомить руководителя, иного должностного лица или уполномоченного представителя юридического лица, индивидуального предпринимателя, его уполномоченного представителя, физическое лицо с результатами проверки;

и) учитывать при определении мер, принимаемых по фактам выявленных нарушений, соответствие указанных мер тяжести нарушений, их потенциальной опасности для жизни, здоровья людей, для животных, растений, окружающей среды, объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, безопасности государства, для возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, а также не допускать необоснованное ограничение прав и законных интересов граждан, в том числе, индивидуальных предпринимателей, а также юридических лиц;

й) доказывать обоснованность своих действий при их обжаловании юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями, физическими лицами в порядке, установленном законодательством Российской Федерации;

к) соблюдать сроки проведения проверки;

л) не требовать от юридического лица, индивидуального предпринимателя, физического лица документы и иные сведения, представление которых не предусмотрено законодательством Российской Федерации;

м) перед началом проведения выездной проверки по просьбе руководителя, иного должностного лица или уполномоченного представителя юридического лица, индивидуального предпринимателя, его уполномоченного представителя, физического лица ознакомить их с положениями административного регламента (при его наличии), в соответствии с которым проводится проверка;

н) осуществлять запись о проведенной проверке в «Книге проверок, проводимых в рамках мероприятий по муниципальному жилищному контролю»;

о) разъяснять лицам, допустившим нарушения обязательных требований, требований муниципальных правовых актов их права и обязанности;

п) в случае, если при проведении проверки установлено, что деятельность физического лица, эксплуатация им зданий, строений, сооружений, помещений, оборудования, подобных объектов, транспортных средств, производимые и реализуемые ими товары (выполняемые работы, предоставляемые услуги) представляют непосредственную угрозу причинения вреда жизни, здоровью граждан, вреда животным, растениям, окружающей среде, объектам культурного наследия (памятникам истории и культуры) народов Российской Федерации, безопасности государства, возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера или такой вред причинен, от имени органа муниципального жилищного контроля незамедлительно принять меры по недопущению причинения вреда или прекращению его причинения в соответствии с законодательством Российской Федерации, довести до сведения граждан, а также юридических лиц, индивидуальных предпринимателей любым доступным способом информацию о наличии угрозы причинения вреда и способах его предотвращения.

Поскольку полномочия по муниципальному жилищному контролю закреплены за органами местного самоуправления поселений сравнительно недавно, в настоящий период важное значение приобретает эффективное взаимодействие органов муниципального контроля и государственного надзора в ходе проверок соблюдения жилищного законодательства. Предполагается оказание органам местного самоуправления со стороны государства методической и правовой помощи, организация и проведение совместных проверок.

Органы муниципального жилищного контроля прежде всего должны тесно взаимодействовать с уполномоченным органом исполнительной власти субъекта федерации, осуществляющим региональный государственный жилищный надзор. На территории Пензенской области указанный порядок взаимодействия установлен Законом Пензенской области от 05.10.2012 N 2294-ЗПО «О порядке взаимодействия органа, осуществляющего региональный государственный надзор на территории Пензенской области, с органами муниципального жилищного контроля».

В соответствии с указанным законом местная администрация:

а) информирует уполномоченный орган исполнительной власти Пензенской области о муниципальных правовых актах по вопросам организации и осуществления муниципального жилищного контроля;

б) подготавливает в установленном порядке предложения о совершенствовании законодательства в части организации и осуществления регионального государственного жилищного надзора, муниципального жилищного контроля;

в) информирует орган уполномоченный орган исполнительной власти Пензенской области о результатах проводимых проверок, о состоянии соблюдения законодательства Российской Федерации и законодательства Пензенской области в области жилищных отношений, об эффективности муниципального жилищного контроля на территории г. Сердобска;

г) принимает административные регламенты взаимодействия администрации с уполномоченным органом исполнительной власти Пензенской области в рамках обработки и применения информации, поступившей из уполномоченного органа исполнительной власти Пензенской области, при осуществлении муниципального жилищного контроля;

д) проводит с уполномоченным органом исполнительной власти Пензенской области совместные проверки соблюдения законодательства в жилищной сфере, технического состояния жилищного фонда в порядке, определенном органом исполнительной власти Пензенской области.

Осуществляется взаимодействие органов местного самоуправления и с федеральными органами. Ежегодно местная администрация в порядке, установленном Правительством Российской Федерации, осуществляет подготовку доклада об осуществлении муниципального жилищного контроля и о его эффективности, и представляет указанный доклад в уполномоченный Правительством Российской Федерации федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий подготовку ежегодного сводного доклада о состоянии муниципального жилищного контроля.

За время осуществления органами местного самоуправления полномочий по муниципальному жилищному контролю, начиная с лета 2012 года, уже успела достаточно четко проявиться активная роль органов прокуратуры в рамках реализации надзорных полномочий в области соблюдения жилищного законодательства. Осуществление муниципального жилищного контроля – обязанность органов местного самоуправления и неисполнение или ненадлежащее исполнение указанной обязанности должно пресекаться органами прокуратуры, посредством актов прокурорского реагирования. Указанное положение подтверждает сложившаяся судебная практика.

Прокурор Ленинского района города Саратова обратился в суд с заявлением в интересах неопределенного круга лиц к администрации муниципального образования «Город Саратов» о признании бездействия незаконным, понуждении к проведению процедуры признания жилых домов непригодными для проживания. Требования прокурора были обоснованы тем, что в 2011 году прокуратурой была проведена проверка исполнения жилищного законодательства, в ходе которой установлено, что на территории Ленинского района города Саратова расположены 194 жилых дома, находящихся в ветхом и аварийном состоянии, но не признанных аварийными и подлежащими сносу. В июне 2012 года прокуратурой проведена повторная проверка, в ходе которой установлено, что на территории Ленинского района города Саратова расположены дома, которые введены в эксплуатацию в 1940-1941 годы и имеют значительный износ строительных конструкций. Кроме того, перекрытия стен данных домов являются деревянными, утратившими свою несущую способность. Однако Администрация не предпринимала надлежащих мер к устранению выявленных нарушений технической эксплуатации данных жилых домов и признании их аварийными. «Бездействие» органа местного самоуправления создало реальную угрозу для неопределенного круга лиц. Прокурор просил признать незаконным бездействие Администрации, связанное с отсутствием контроля за использованием и сохранностью находящихся в муниципальной собственности жилых помещений и необращением с заявлениями в межведомственную комиссию о признании домов аварийными и подлежащими сносу. 

Рассмотрев заявленные требования, суд постановил обязать администрацию муниципального образования «Город Саратов» в двухмесячный срок с даты вступления решения суда в законную силу инициировать процедуру признания аварийными жилых домов N по "адрес", N, N (литер А, Литер Б) по "адрес", N, N, N "а", N "а", N по "адрес", N по "адрес" в городе Саратове, подготовить и передать в межведомственную комиссию по признанию помещений жилыми помещениями, жилых помещений пригодными (непригодными) для проживания и многоквартирных домов аварийными и подлежащими сносу все необходимые материалы.

Администрация муниципального образования «Город Саратов» с решением суда не согласилась и подала апелляционную жалобу. Однако Судебная коллегия по гражданским делам Саратовского областного суда определила: решение Волжского районного суда города Саратова от 20 ноября 2012 года оставить без изменения, апелляционную жалобу администрации муниципального образования «Город Саратов»- без удовлетворения.

Помощник прокурора

Сердобского района                                                                                            П.В. Касьянов
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