Председателю Комитета по управлению имуществом
 города Волгодонска  А.В. Нетуте

Открытое письмо
Уважаемый Александр Владимирович!

Обращаемся к Вам в связи с многочисленными запросами жителей и уполномоченных домами по поводу двух неотрегулированных в   ходе реформирования ЖКХ вопросов.


А именно:  правильности и соблюдении порядка при формировании границ земельных участков , включаемых в состав общего имущества многоквартирного дома согласно ст. 36 ЖК РФ,  и правомочности КУИГ после введения ЖК РФ с 1 марта 2005 года расходовать арендную плату, взимаемую с арендаторов, находящихся в многоквартирных домах , без отчислений в ЖЭКи на содержание общего имущества многоквартирного дома.

 
     На основании ст.36  ЖК РФ «собственникам помещений в многоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собственности …земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами озеленения и благоустройства…».

При этом   границы и размер земельного участка определяются в соответствии с требованиями земельного законодательства и законодательства о градостроительной деятельности . А в общую долевую собственность входит большой перечень инженерного и иного оборудования, крыши и иное оборудование как в доме, так и за его пределами, которое предназначено для обслуживания дома. При этом  колясочные в подъездах , подвалы, проходные подъезды, если они входят в состав пускового комплекса дома и не выведены из его состава  на законных основаниях- общее имущество собственников данного дома.
   
 С 1 марта 2005 года только « по решению собственников… , принятому на общем собрании… , объекты общего имущества… могут быть переданы в пользование иным лицам, если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических лиц» (ч.4 этой статьи).
  
 По многочисленным заявлениям собственников жилья в многоквартирных домах, ни они, ни их представители (уполномоченные ) не осведомлены о том, какие объекты входят в пусковой комплекс дома и происходило ли их изъятие из комплекса дома на каких либо основаниях;  не осведомлены о порядке и правилах, применяемых при формировании границ земельного участка под дома.

 Два года назад на общегородском собрании, посвящённом 100 дням пребывания у власти новой администрации,  нами перед КУИГ был впервые поставлен вопрос о необходимости направлять часть средств от сдачи в аренду помещений в многоквартирных домах на содержание общего имущества домов. Не говоря о том, что сдавая в аренду многие помещения почти 20 лет ( а капремонт проводится через 25 лет), КУИГ ни разу не выполнял в них даже текущего ремонта. При этом арендаторы в целях сохранности  муниципального имущества вынуждены были производить дорогостоящие улучшения помещений за свой счёт, а затем  выкупать его уже по возросшей благодаря ремонту цене! О какой поддержке предпринимательства в городе в  этих условиях может идти речь?!

 
  Однако комитет по управлению имуществом города, видимо, активно применяет другой вариант «поддержки» предпринимателей. Как мы понимаем, даже после введения в действие нового ЖК РФ,  комитет по управлению имуществом города не препятствовал, а вместе с архитектурой города и другими соответствующими службами способствует сдаче в аренду или закреплению в собственности третьих лиц помещений в многоквартирных домах, которые могут войти (или входят) в состав общего имущества дома. 


 При этом неоднократно на заседаниях Координационного совета по реформированию ЖКХ при главе города, а также во время проведения Всероссийской конференции на тему реформирования ЖКХ в Волгодонске 28-29 сентября поднимались поднимался вопрос правомочности таких действий КУИГа в части расходования арендной платы и выделения земельных участков, но никаких разъяснений в части правомочности и обоснованности таких действий не последовало.    

  То есть,  мы полагаем, во-первых,  что КУИГ, который сегодня проводит межевание  (установление границ ) земли  без учёта мнения собственников, выраженного на общем собрании дома, нарушает не только требования вышеуказанной  статьи ЖК РФ , но и духа закона, что создаёт условия для  грубых нарушений прав собственников. 
    
 Во-вторых,  надеемся, что правомочные и компетентные органы власти и надзора за соблюдением закона  рассмотрят законность ряда действий КУИГ в части сдачи в аренду как земельных участков, так и собственности, входящей или могущей войти в состав общего имущества домов после введения в действие нового ЖК РФ, то есть с 1 марта 2005 года . Поскольку разъяснения по этим вопросам ни на заседаниях  городского Координационного совета по реформированию ЖКХ (членом которого вы являетесь), ни в прессе,  ни обращавшимся в КУИГ жителям не дано . 
   
 Считаем, что КУИГ нарушает тем самым требования предпринять всё для достижения «добросовестности, гуманности, разумности и справедливости», как это подчёркивается  в статье 7 ЖК РФ. Это принципиально важная статья , позволяющая жителям, как  наименее  подготовленной, а поэтому слабозащищённой стороне в ходе реализации  Жилищного Кодекса, добиваться своих жилищных прав (ст. 10 ЖК РФ). И положение части 4 статьи16 ФЗ-189 от 29.12.04 «О введении в действие ЖК РФ» , что формирование земельного участка многоквартирного дома «осуществляется органами государственной власти или органами местного самоуправления» мы требуем осуществлять  в духе «добросовестности, гуманности, разумности и справедливости» по отношению к жителям домов. 
 
   В  ближайшие годы предстоит «осваивать» новый закон- о местном самоуправлении. То есть будут созданы в домах, микрорайонах территориальные органы, призванные наводить порядок во дворе, организовывать досуг, осуществляя за счёт государства и своих средств финансирование такой деятельности.
   
  Каких денег  ждать на эти цели от государства- можно только догадываться. Поэтому нужно самим  думать  о том,  за счёт каких средств провести   праздник двора,  подарить коробку конфет лучшей уборщице, вручить грамоту активисту дома и так далее.

Самый подходящий вариант, не требующий дополнительных затрат от нашего скупого государства- доходы от сдачи в аренду земельного участка, нежилых помещений в доме. А  детали межевания и другие острые вопросы  собственников в домах  власти обязаны решать так, чтобы не задушить пробудившуюся инициативу граждан.

 Поэтому мы надеемся, уважаемый Александр Владимирович, что Вы проявите  разумный и государственный подход к решению вопросов, поднимаемых в нашем Открытом письме. 
    
  Конечно, вы можете сослаться на достаточно «сырой» Жилищный Кодекс, на спешку в его реализации в Волгодонске и так далее.  И будете по-своему правы, но проявите себя ярым противником назревших реформ в общественной и экономической жизни страны!
   
 Потому что миллиарды рублей, растаскиваемых в муниципальных ЖЭКах- это реальность , о которой несколько лет назад впервые чётко заявил Президент России на встрече с журналистами Приморья. И плачевное состояние жилого фонда города- явление того же порядка.

 Предвидя многие трудности( в том числе сопротивление ряда чиновников) на пути реформ, мы, представители общественности и горожане, понимаем, что иного шанса прорваться сквозь коррумпированную, неэффективную систему ЖКХ как части муниципальной структуры хозяйствования и  самоуправления , у нас нет.
    
Надеемся, что КУИГ Волгодонска не станет примером ярого противника реформ, задуманных  Президентом России и активно поддержанных, в частности, жителями и общественностью города при реформировании ЖКХ.



 По поручению совета ГОО «Союз уполномоченных домами»-









председатель И.С.Кораблин
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