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Муниципальное хозяйство

Людей расселили, а дома остались: алгоритм работы муниципалитета с аварийным жильем
НАТАЛЬЯ ГАБРУСЬ
эксперт журнала "Практика муниципального управления" 

ГЛАВНОЕ В СТАТЬЕ

1. ￼Муниципалитет предпринимает действия по сносу многоквартирного дома, если одновременно выполняются четыре условия.

2. До сноса аварийного дома ограничьте доступ в него. Отключите коммунальные ресурсы в расселенных помещениях. Обеспечьте дом охранными устройствами, организуйте мониторинг ситуации, проведение обходов, осмотров строения.

3. Осуществите снос дома на безвозмездной основе или в рамках Закона № 44-ФЗ. Привлеките к работам по сносу дома студентов и (или) предпринимателей.

Демонтаж домов, из которых расселены жители, — одна из актуальных на сегодня проблем. Нахождение в таких домах лиц без определенного места жительства, пожары, негативное влияние этих строений на внешний облик города или поселения, угроза их обрушения создают проблемы органам местного самоуправления и требуют первоочередного решения. В то же время снос аварийных домов — обязанность их жителей, и в местном бюджете средств на выполнение этих работ не предусмотрено. Как избавиться от аварийного жилья, если жители не торопятся провести работы по его сносу? Рассмотрим алгоритм действий муниципалитета. 

При каких условиях дом могут снести местные власти

Муниципалитет организует работы по сносу многоквартирного дома, если одновременно выполняются четыре условия. 
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Документ 

Основания и порядок признания жилого помещения непригодным для проживания, а многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции закреплены в постановлении Правительства от 28.01.2006 № 47


1. Дом признан в установленном законом порядке аварийным и подлежащим сносу. 
Для оценки состояния жилых помещений жилищного фонда РФ, многоквартирных домов, находящихся в федеральной, муниципальной и частной собственности, муниципалитет создает межведомственную комиссию. Если комиссия признает дом аварийным и подлежащим сносу, орган местного самоуправления принимает решение о признании дома аварийным и подлежащим сносу. 

2. Собственники аварийного дома не приняли решение о сносе. 
Признание дома аварийным и подлежащим сносу дает муниципалитету право предъявить собственникам жилых помещений требование о сносе дома в разумный срок (ч. 10 ст. 32 ЖК). Этот срок устанавливает орган местного самоуправления в своем требовании. 

	Пример 1. В постановлении от 22.05.2017 № 626-П администрация Алапаевска (Свердловская область) закрепила три меры, которые способствуют освобождению квартир: 

— отселять граждан из жилых помещений многоквартирного дома по истечении пяти лет с момента признания его аварийным; 

— прекратить регистрацию граждан в муниципальных жилых помещениях многоквартирного дома, за исключением несовершеннолетних граждан, не достигших четырнадцатилетнего возраста и проживающих вместе с родителями (усыновителями, опекунами); 

— обязать собственников помещений в данном доме обеспечить его снос или реконструкцию в срок до 10 мая 2022 года за свой счет. 
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На заметку 

Если собственники снесут дом, земельный участок под домом останется в их распоряжении. На практике реализовывают эту идею лишь собственники малоквартирных домов, так как им проще договориться 



Как показывает практика, собственники жилья не торопятся исполнять свою обязанность по сносу дома, игнорируя требование органов местного самоуправления. 

3. Принято решение об изъятии земельного участка под аварийным домом и помещений в нем для муниципальных нужд. 
Если собственники не приняли решение о сносе, земельный участок, на котором расположен дом, подлежит изъятию для муниципальных нужд. Это подразумевает изъятие каждого жилого помещения в доме, за исключением тех, которые находятся в муниципальной собственности. 

4. Все жители сняты с регистрационного учета и переселены. 
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На заметку 

По соглашению с собственником ему может быть предоставлено взамен изымаемого жилого помещения другое жилье с зачетом его
стоимости (ч. 8 ст. 32 ЖК) 



После признания дома аварийным нанимателям жилых помещений предоставляется другое жилье по договорам найма. Собственнику другое жилье предоставляется, если многоквартирный дом, признанный аварийным и подлежащим сносу, включен в адресную программу по переселению граждан из аварийного жилищного фонда. Если такой дом не включен в данную программу — жилое помещение выкупается у собственника (ст. 32 ЖК). 

Как снести

Снос аварийного дома может быть произведен на безвозмездной основе или посредством выставления на аукцион (конкурс) услуги по сносу аварийного дома в рамках Федерального закона от 05.04.2013 № 44-ФЗ. 
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Рекомендация 

В первоочередном порядке рассмотрите вопрос о заключении договора оказания услуги по сносу аварийного дома на безвозмездной основе 



Условия оказания услуг по сносу аварийного дома на безвозмездной основе установите в договоре с исполнителем. Чтобы выявить юридических или физических лиц, желающих снести аварийный дом, орган местной власти размещает в СМИ сообщение с предложением заключить договор оказания услуг по сносу. 

Также можно договориться со студенческими отрядами о разборе части либо всей конструкции дома. Еще один вариант — привлечь предпринимателей, которые готовы выполнить демонтаж дома взамен на право использования земельного участка или на другие привилегии. 

	На заметку

Как быть, если помещения в доме принадлежат разным собственникам
Статья 32 ЖК предусматривает изъятие участка под аварийным домом только для муниципальных нужд. При этом в доме могут быть помещения, находящиеся в региональной и федеральной собственности. Ответ на этот вопрос дает Верховный суд. По мнению судей, муниципальные нужды заключаются в том, чтобы на территории муниципального образования не было жилых домов, не позволяющих обеспечить безопасность жизни и здоровья граждан. В какой собственности находятся помещения в доме, не имеет значения. Об этом сказано в постановлении Пленума ВС от 02.07.2009 № 14 «О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса РФ». 


Что делать до сноса дома

С момента признания многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу до момента сноса может пройти не один день и даже не один год. Пустой разрушающийся ветхий дом на территории муниципального образования — это всегда проблемы для органов местного самоуправления. В доме могут поселиться лица без определенного места жительства, мигранты, возникнуть пожары. Поэтому до сноса дома муниципалитет должен предпринять следующие меры предосторожности: 

· ограничить доступ в дом. Заколотить окна и двери, навесить сетку на наружные стены строения, оградить дом забором; 

· отключить дом от всех коммуникаций. Это поможет исключить проживание в здании лиц без определенного места жительства; 

· привлечь студенческие отряды к уборке сухостоя вокруг дома;

· привлечь ТОСы и квартальных для мониторинга ситуации с аварийным домом, проведения обходов, осмотров дома до момента его сноса, доведения информации о проживании в доме лиц без определенного места жительства до правоохранительных органов, а при наличии опасности возгорания — до органов МЧС. 

Дом надо сносить, а люди не съехали. Как поступить

Зачастую после признания дома аварийным и подлежащим сносу в нем еще долго проживают люди. Граждане могут быть не согласны с суммой выкупной стоимости жилого помещения, которую им предложил муниципалитет, или с вариантом для переселения. Кто-то обращается с иском в суд, а кто-то занимает выжидательную позицию, надеясь получить от властей более приемлемый вариант для проживания. При этом суды исходят из того, что администрация не имеет права принудительно переселить людей пусть даже из непригодного для проживания помещения (Обзор судебной практики ВС от 29.04.2014). 

Если в доме остался хоть один жилец, управляющая организация обязана обслуживать дом, так как договор управления не расторгнут и продолжает действовать. Это подтверждает судебная практика (апелляционные определения ВС Республики Коми от 29.07.2013 по делу № 33-4012АП/2013, Пермского краевого суда от 13.08.2012 по делу № 33–6973). 

Орган местной власти может рекомендовать управляющей компании организовать содержание и техническое обслуживание дома, признанного аварийным. 

	Признание дома аварийным и подлежащим сносу — не основание для отказа управляющей организации от его содержания 


	Пример 2. В постановлении от 22.05.2017 № 626-П администрация Алапаевска рекомендовала управляющей организации до полного отселения жителей проводить аварийно-техническое обслуживание здания, признанного аварийным, в объеме, который обеспечит безопасные и санитарные условия для проживания людей. 


Проблемы частично расселенного дома все те же: в освободившихся квартирах поселяются люди асоциального поведения, образ жизни которых нередко становится причиной пожаров. Из-за износа сетей возникают частые прорывы, затопление квартир, угроза обрушения и причинения вреда жизни, здоровью и имуществу оставшихся в доме людей. Поэтому длительное бездействие органов местной власти может привести к тяжелым последствиям. 

	Пример 3. Многоквартирный дом в Астрахани был признан аварийным и подлежащим сносу, но в установленный срок не расселен в полном объеме. В течение длительного времени администрация города не решала вопрос о сносе дома, об изъятии земельного участка для муниципальных нужд и о выкупе жилых помещений. В результате часть дома обрушилась, погибли люди. С администрации Астрахани взыскана компенсация за утраченное жилье в пользу его собственника. Виновные должностные лица привлечены к уголовной ответственности (апелляционное определение областного Астраханского суда от 03.09.2012 по делу № 33–2486/2012). 


Рекомендации муниципалитету

После признания дома аварийным и подлежащим сносу:

· направьте собственникам требование о сносе дома;

· помогите собственникам инициировать проведение общего собрания для принятия решения о судьбе дома; 

· установите сроки для расселения жильцов;

· при бездействии собственников по решению о сносе дома примите решение об изъятии земельного участка под домом и помещений в нем для муниципальных нужд; 

· ограничьте доступ в здание посторонних лиц, обеспечьте дом охранными устройствами, отключите коммунальные ресурсы; 

· не прекращайте работу с теми жильцами, которые живут в доме на законных основаниях;

· осуществите снос дома на безвозмездной основе либо привлеките исполнителя в рамках Закона № 44-ФЗ. 

  

