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 Для ее решения в первую очередь необходимо
обеспечить правовое регулирование разграничения
полномочий органов власти всех уровней, в том числе
в сфере ЖКХ. Это разграничение еще не закончено.
Эффективность его проведения в значительной мере
отразится на полномочиях органов местного само-
управления.

 Так, федеральным законом от 31 декабря 2005 г.
№199-ФЗ «О внесении изменений в отдельные зако-
нодательные акты Российской Федерации в связи с
совершенствованием разграничения полномочий»
и другими федеральными законами внесены изме-
нения в ряд федеральных законов, регулирующих де-
ятельность в сфере ЖКХ. Статьей 31 №199-ФЗ уста-
новлен порядок разграничения имущества между
уровнями публичной власти и между различными
типами муниципальных образований. Но с введе-
нием переходного периода при реализации №131-

Правовая база деятельности органов
местного самоуправления
для развития ЖКХ

ФЗ «Об общих принципах организации местного са-
моуправления в Российской Федерации» (с 1 янва-
ря 2006 г. по 1 января 2009 г.) и продлением сроков
разграничения имущества (вместо 1 января 2006 г.
до 1 января 2008 г.) этот процесс несколько замед-
лился.

 Более того, вместо передачи имущества в безвоз-
мездное пользование органами местного самоуправ-
ления для решения вопросов местного значения орга-
ны государственной власти некоторых регионов сда-
ют его в аренду. Например, в г. Балабаново Калужс-
кой области водозаборник, снабжающий город пить-
евой водой и находящийся в областной собственнос-
ти, передали обществу с ограниченной ответствен-
ностью по договору аренды на срок до 1 года. Это при-
вело к увеличению платы за воду в несколько раз, и
снижена плата была только после введения в дей-
ствие федерального закона, устанавливающего пре-

Нормативно-правовое обеспечение деятельности органов местного самоуправления по
развитию жилищно-коммунального хозяйства и реализации Национального приоритетного
проекта «Доступное и комфортное жилье - гражданам России» – важнейшая задача,
стоящая перед муниципальными образованиями
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дельные тарифы для организаций комму-
нального комплекса и ограничивающего
их рост в 2006 г. не более, чем на 20%.

Осуществляя нормативно-правовое
регулирование в сфере ЖКХ, важно учи-
тывать, что большая часть муниципаль-
ного имущества относится к имуществу
предприятий ЖКХ и инженерной инфра-
структуры по обеспечению их деятельно-
сти. Поэтому так важно установить чет-
кий порядок разграничения муниципаль-
ного имущества, включая имущество жи-
лищно-коммунального комплекса, между
поселениями, муниципальными района-
ми, городскими округами.

Такой порядок введен законом №199,
однако его трудно назвать четким, необ-
ходима его дальнейшая детализация и
уточнение путем внесения изменений.
Следует определить, что входит в перечень
передаваемого имущества, кроме муни-
ципальных унитарных предприятий и му-
ниципальных учреждений, каковы осо-
бенности правового регулирования раз-
граничения имущества, находящегося в
муниципальной собственности, при при-
менении закона субъекта РФ о разгра-
ничении имущества и закона субъекта РФ
о порядке решения вопросов местного
значения во вновь образованных посе-
лениях, а также ряд других вопросов.

Очевидно, что в переходный период
реализации федерального закона №131
актуальность и сложность решения жилищ-
ной проблемы возрастает с учетом мест-
ных условий и возможностей по развитию
рынка жилья в разных муниципалитетах.

Поэтому так важен и своевременен
Национальный проект «Доступное и ком-

фортное жилье – гражданам России», на
реализацию которого в федеральном
бюджете на 2006 г. выделяется 21,9 млрд.
руб., в том числе на жилищно-коммуналь-
ное хозяйство - 10,7 млрд. руб.

Важную роль в реализации этого про-
екта играют органы местного самоуправ-
ления, предоставляя малоимущим граж-
данам, нуждающимся в улучшении жи-
лищных условий, жилье в муниципаль-
ном жилищном фонде на условиях дого-
вора социального найма. Для норматив-
ного обеспечения этого процесса были
приняты «Методические рекомендации
для органов государственной власти
субъектов Российской Федерации и ор-
ганов местного самоуправления по ус-
тановлению порядка признания граж-
дан малоимущими в целях постановки на
учет и предоставления малоимущим
гражданам, признанным нуждающими-
ся в жилых помещениях, жилых помеще-
ний муниципального жилищного фонда
по договорам социального найма» (утвер-
ждены приказом Минрегиона России
№17 от 25.02.2005).

Кроме того, в соответствии с законом
№199, органы местного самоуправления
поселений и городских округов должны
осуществлять расчет субсидий на оплату
жилого помещения и коммунальных услуг
и организацию предоставления субсидий
гражданам, имеющим право на их полу-
чение в соответствии с жилищным зако-
нодательством.

 В этих целях постановлением Прави-
тельства Российской Федерации от
14.12.2005 №761 «О предоставлении суб-
сидий на оплату жилого помещения и ком-
мунальных услуг» утверждены правила
предоставления субсидий на оплату жи-
лого помещения и коммунальных услуг.
При этом органам государственной вла-
сти субъектов РФ рекомендуется в двух-
месячный срок установить региональные
стандарты нормативной площади жило-
го помещения, используемой для расчета
субсидий, региональные стандарты сто-
имости жилищно-коммунальных услуг и
региональные стандарты максимально
допустимой доли расходов граждан на
оплату жилого помещения и коммуналь-
ных услуг в совокупном доходе семьи.

 В соответствии с изменениями, вне-
сенными в Жилищный кодекс №199-ФЗ,
размер платы за коммунальные услуги
рассчитывается исходя из объема потреб-
ляемых коммунальных услуг, определяемо-
го по показаниям приборов учета, а при
их отсутствии - исходя из нормативов по-
требления коммунальных услуг, утвержда-
емых органами местного самоуправления.

 Однако до сих пор Правительством
Российской Федерации не установлены,
(но подготовлены) правила предоставле-
ния коммунальных услуг гражданам. Еще
не приняты и иные нормативно-право-
вые акты - постановления Правительства
РФ, правовые акты федеральных органов
исполнительной власти и инструктивно-
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 Органы местного самоуправления,

в соответствии со своими полномочиями,

должны все более активно заниматься

организацией строительства

и содержания муниципального

жилищного фонда, созданием условий

для жилищного строительства

методические документы, - которые необ-
ходимо было принять в первом квартале
2005 г. Например, постановление Пра-
вительства РФ об утверждении типового
договора найма помещений в специали-
зированном жилищном фонде.

 Органы местного самоуправления, в
соответствии со своими полномочиями,
должны все более активно заниматься
организацией строительства и содержа-
ния муниципального жилищного фонда,
созданием условий для жилищного стро-
ительства.

 Вместе с тем в правовом отношении
не урегулирован и ряд положений имуще-
ственных отношений. Не до конца решен
вопрос – весь ли муниципальный жилищ-
ный фонд должен находиться в муници-
пальной собственности или только жилищ-
ный фонд социального использования. От
его решения зависит объем полномочий,
выполняемых органами местного самоуп-
равления поселений в сфере ЖКХ.

 В соответствии с Жилищным кодексом,
муниципальный жилищный фонд – это
совокупность жилых помещений, принад-
лежащих по праву собственности муни-
ципальным образованиям. Однако в со-
ответствии со статьей 50 федерального
закона №131 в собственности поселений

может находиться жилищный фонд соци-
ального использования, а также имуще-
ство, необходимое для содержания муни-
ципального жилищного фонда. Эта неточ-
ность должна быть устранена внесением
изменений в закон №131.

Задача по организации строительства
и содержания муниципального жилищно-
го фонда, созданию условий для жилищ-
ного строительства влечет за собой серь-
езные проблемы для местных властей, в
основном, финансовые. Потому как никог-
да актуально привлечение инвестиций
для жилищного строительства в муници-
пальных образованиях и реконструкция
имеющегося жилищного фонда.

 Для этого органам местного самоуп-
равления необходимо активно применять

федеральный закон «О концессионных
соглашениях». Этот закон устанавливает,
что объектами концессионных соглаше-
ний могут быть системы коммунальной
инфраструктуры и иные объекты комму-
нального хозяйства, в том числе водо-,
тепло-, газо- и энергоснабжения. В эти
объекты прежде всего нужно осуществ-
лять инвестирование за счет концессио-
нера для их реконструкции, необходи-
мость которой во многих территориях по-
казала и зима этого года.

Применение концессионных соглаше-
ний позволяет более эффективно исполь-
зовать муниципальное имущество. Так, в
процессе реконструкции объекта концес-
сионного соглашения концессионер осу-
ществляет его переустройство на основе
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внедрения новых технологий, механиза-
ции и автоматизации производства, мо-
дернизации и замены морально устарев-
шего и изношенного оборудования. Кро-
ме того, концессионер создает новые
объекты. Что может быть важнее для пред-
приятий и сетей ЖКХ!

 И все это - за счет собственных
средств. Таким образом, концедент -
орган местного самоуправления, как пра-
вило, не расходует бюджетные средства
на создание и реконструкцию объектов
концессионного соглашения и при этом
получает эффективно эксплуатируемые в
сфере муниципального хозяйства объек-
ты. Особенно это важно для «неделимых»
объектов недвижимости, к которым отно-
сятся, в частности, коммунальные сети,
водоканалы и т.д.

Проблема «неделимых» объектов не-
движимости в сфере ЖКХ чрезвычайно
актуальна при разграничении имуще-
ства между муниципальными образова-
ниями разных типов, а также между вновь
образованными муниципальными обра-
зованиями в случаях, предусмотренных
федеральным законом №199 (частью 11.1
статьи 154 Федерального закона №122) -
между вновь образованными поселени-
ями и муниципальным районом, в грани-
цах которого они образованы, между
вновь образованным муниципальным
районом и расположенными в его грани-
цах поселениями и т.д.

 Например, для теплоснабжения насе-
ления нескольких вновь образованных
поселений используется котельная с соот-
ветствующими теплосетями, снабжавшая
раньше теплом эти населенные пункты и
находившаяся в собственности муници-
пального района, на территории которого
расположены эти муниципальные образо-
вания. Эта котельная должна быть пере-
дана в собственность вновь образован-
ных поселений для исполнения ими такого
вопроса местного значения, как тепло-
снабжение населения. Вместе с тем, раз-
деление имущества объекта между указан-
ными поселениями возможно лишь в слу-
чае его приватизации путем создания ак-
ционерного общества открытого типа, что
приведет к значительному росту тарифов
на коммунальную услугу.

 В этом случае лучшим вариантом явля-
ется заключение концессионного соглаше-

ния, при котором концессионер (индивиду-
альный предприниматель, два и более
юридических лица) эксплуатирует объект
концессионного соглашения, обеспечивая
получение потребителями соответствую-
щих услуг, в том числе и льгот по их оплате,
которые установлены соответствующими
нормативными правовыми актами.

Другим вариантом передачи котель-
ной с теплосетями, о которой упоминалось
выше, в собственность нескольких вновь
образованных муниципалитетов являет-
ся создание для ее эксплуатации межму-
ниципального хозяйственного общества.
Однако порядок его создания в настоя-
щее время не установлен и для этого тре-
буется внесение изменений в законода-
тельство о приватизации и о местном
самоуправлении.

В целях эффективного содержания му-
ниципального жилищного фонда необхо-
димо перейти к профессиональному уп-
равлению жилищным фондом. Это предус-
мотрено в подпрограмме «Реформирова-
ние и модернизация жилищно-комму-
нального комплекса Российской Федера-
ции» Федеральной целевой программы
«Жилище» на 2002-2010 годы. Специали-
зированная (обособленная от функций
собственника) предпринимательская де-
ятельность по организации надлежаще-
го содержания жилищного фонда, каче-

ственного обслуживания жильцов и раз-
вития объектов недвижимости в жилищ-
ной сфере- чрезвычайно необходима.

Важная задача в деле активизация
строительства жилья – предоставление
земельных участков для строительства. К
сожалению, сегодня муниципалитеты из-
бегают предоставления земли в собствен-
ность, так как боятся, что застройщики
либо не построят жилье в нужные сроки,
либо будут спекулировать земельными уча-
стками, сдавать их в аренду. Нивелиро-
вать эти отрицательные моменты, а также
стимулировать выделение земельных уча-
стков под застройку муниципалитетам
призвана предусмотренная федеральным
законом «О введении в действие Градост-
роительного кодекса Российской Федера-
ции» продажа земельных участков или
права на заключение договора аренды
земельных участков для жилищного стро-
ительства на аукционах. Однако на прак-
тике продолжается внеконкурсная прода-
жа земельных участков, например, в Мос-
ковской области, что ведет к взвинчива-
нию цен на земельные участки и сниже-
нию темпов их застройки.

Нельзя недооценивать важность вве-
дения местного налога на недвижимость
жилого назначения, устанавливаемого
законопроектом, принятым Государствен-
ной Думой в первом чтении для развития
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органами местного самоуправления кон-
куренции на рынке жилищного строитель-
ства и обеспечения тем самым возмож-
ности для снижения цен на рынке жилья.
В плане-графике реализации основных
мероприятий Национального проекта
«Доступное и комфортное жилье – граж-
данам России» предусмотрено, что до 1
декабря 2007 г. должны быть внесены
изменения в Налоговый кодекс в части
введения местного налога на недвижи-
мость. Желательно сокращение этого сро-
ка на 1 год с учетом важности пополне-
ния доходной базы местных бюджетов.

 Главная задача муниципалитетов -
создание условий, при которых населе-
ние могло бы получить в достаточном
объеме и хорошего качества коммуналь-
ные услуги. Важным направлением для
решения этой задачи является использо-
вание методов тарифного регулирования
в сфере ЖКХ. Полномочия органов мест-
ного самоуправления по регулированию
тарифов организаций коммунального
комплекса будут значительно расширены,
начиная с 2006 года, в соответствии с
федеральным законом от 30.12.2004
№210-ФЗ «Об общих принципах регули-
рования тарифов организаций комму-
нального комплекса», а также федераль-
ным законом от 26.12.2005 №184-ФЗ «О
внесении изменений в Федеральный за-
кон «Об основах регулирования тарифов
организаций коммунального комплекса».

Представительные органы муници-
пальных образований утверждают про-
грамму комплексного развития систем
коммунальной инфраструктуры и инвес-
тиционные программы организаций ком-
мунального комплекса, а также устанав-
ливают надбавки к ценам на услуги ЖКХ
для потребителей.

В свою очередь, органы местного са-
моуправления (органы регулирования
муниципальных образований) осуществ-
ляют ряд полномочий в области регули-
рования тарифов и надбавок организа-
ций коммунального комплекса. В частно-

сти, устанавливают тарифы на товары и
услуги организаций коммунального ком-
плекса, тарифы на подключение к систе-
мам коммунальной инфраструктуры, над-
бавки (инвестиционные) на товары и ус-
луги организаций коммунального комп-
лекса и т.д. При этом выбор способа обес-
печения финансовых потребностей орга-
низации коммунального комплекса, не-
обходимого для реализации ее инвести-
ционной программы, осуществляется
представительным органом муниципаль-
ных образований, исходя из оценки дос-
тупности для потребителей услуг ЖКХ.

 Вместе с тем, учитывая трудности пе-
реходного периода, а также сложность
работы в области тарифного регулирова-
ния, федеральным законом №184 уста-
новлено, что полномочия органов мест-
ного самоуправления поселений по регу-
лированию тарифов на товары и услуги
организаций коммунального комплекса
могут полностью или частично переда-
ваться на основе соглашений между орга-
нами местного самоуправления поселе-
ний и органами местного самоуправле-
ния муниципального района, в состав
которого входят указанные поселения.

С 2006 года в стране должно было быть
примерно 25 тысяч органов местного са-
моуправления, регулирующих тарифы на
услуги организаций ЖКХ, Однако их будет,
вероятно, значительно меньше, так как
предусмотрена возможность передачи
полномочия по тарифному регулированию
от поселений муниципальным районам.

 Самым важным моментом является то,
что федеральный закон №184 вводит
предельные индексы максимально и ми-
нимально возможного изменения тари-
фов на товары и услуги организаций ком-
мунального комплекса для сдерживания
их роста. В частности, органы регулиро-
вания муниципальных образований ус-
танавливают тарифы на товары и услуги
организаций коммунального комплекса
в соответствии с предельным индексом,
установленным органом регулирования

субъекта РФ для соответствующего муни-
ципального образования. Однако при
введении предельных индексов макси-
мально и минимально возможного изме-
нения тарифов на товары и услуги орга-
низаций коммунального комплекса воз-
никла серьезная проблема. В связи с тем,
что бюджеты муниципалитетов уже были
сформированы до вступления в силу фе-
дерального закона №184 на более чем
30 территориях, были превышены пре-
дельные индексы, установленные этим
федеральным законом.

 В случае же соблюдения предельных
индексов максимально и минимально
возможного изменения тарифов на това-
ры и услуги организаций коммунального
комплекса (повышение на 20% в 2006 г.),
дефициты местных бюджетов в ряде тер-
риторий, например, в Красноярском
крае, возрастают до 40% (предел в соот-
ветствии с бюджетным кодексом - 10%).
Поэтому Федеральная служба по тарифам
установила предельный индекс макси-
мального возможного увеличения тари-
фов на товары и услуги организаций ком-
мунального комплекса в 2006 г. на 43%.

 При этом встает проблема компенса-
ции выпадающих доходов местных бюд-
жетов в результате установления предель-
ных индексов тарифов на товары и услу-
ги организаций коммунального комплек-
са. Для этого необходимо внесение соот-
ветствующих изменений в Закон о феде-
ральном бюджете на 2006 год.

В заключение хотелось бы отметить, что
совершенствование нормативно-право-
вого обеспечения деятельности органов
местного самоуправления по развитию
жилищно-коммунального хозяйства и ре-
ализации национального приоритетного
проекта «Доступное и комфортное жилье
- гражданам России» является необходи-
мым, но недостаточным условием для раз-
вития рынка доступного жилья.

 Государство должно, в первую оче-
редь, обеспечить распределение доходов
бюджетов всех уровней в соответствии с
их расходными полномочиями, включая
бюджеты муниципалитетов. А во-вторых,
обеспечить на переходный период финан-
совую поддержку для реализации полно-
мочий органов местного самоуправле-
ния, включая сферу жилищно-коммуналь-
ного хозяйства.

С 2006 года в стране должно было быть

примерно 25 тысяч органов местного

самоуправления, регулирующих тарифы

на услуги организаций ЖКХ
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