ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

к проекту федерального закона (1028984-6.PDF)
«О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации»
В Государственной думе рассматривается проект федерального закона «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации» (далее - законопроект) (1028984-6.PDF) разработанный во исполнение пунктов 4 и 5 перечня поручений Заместителя председателя Правительства Российской Федерации Д.Н. Козака.
Необходимость законодательного урегулирования управления малоэтажными жилыми комплексами, а также особенностей их создания и формирования общего имущества обусловлена следующими обстоятельствами:

· активным развитием малоэтажного строительства в России;
· особенностями взаимодействия между собой и с обслуживающими организациями;
· невозможностью применения существующих норм законодательства об управлении многоквартирными домами к рассматриваемым отношениям.
Кроме того, установлено, что в действующем законодательстве отсутствует четкое определение малоэтажных жилых домов (объектов малоэтажного жилищного строительства).

Вместе с тем, точное определение параметров объекта малоэтажного строительства влияет не только на процесс строительства малоэтажных жилых домов, в частности, количество административных процедур, которые необходимо пройти застройщику при возведении такого объекта, на вопросы регулирования качества строительства и требований, предъявляемых к лицам, осуществляющим деятельность по строительству таких домов, но и на определение кадастровой стоимости земельных участков, а, следовательно, на налогообложение и определение величины арендной платы, на порядок и условия освоения земельных участков а также на иные вопросы.

Отдельного внимания в данном случае заслуживает процесс создания поселка или комплекса из малоэтажных домов – малоэтажного жилого комплекса.

Отсутствие адекватного нормативно-правового регулирования по вопросам управления малоэтажными жилыми комплексами приводит к негативным последствиям, связанным со злоупотреблениями со стороны управляющих организаций и жителей, а также нарушениями прав граждан – жителей малоэтажных поселков и управляющих такими поселками.
Также неурегулированными остаются вопросы о принадлежности имущества общего пользования, расположенного на территории жилого комплекса; о распределении ответственности по эксплуатации объектов инфраструктуры; об установлении правил проживания на территории комплекса и многие другие.
Законопроект разработан в целях устранения указанных проблем путем:

- легитимации создания малоэтажных жилых комплексов и введения системного и последовательного урегулирования отношений, связанных с управлением такими комплексами;

- установления четких критериев малоэтажных жилых домов и видов таких объектов;
- определения особенностей получения разрешительной документации на строительство объектов малоэтажного жилищного строительства и документации на ввод указанных объектов в эксплуатацию;

- легитимации проектирования территории малоэтажных жилых комплексов и возведения объектов в составе таких комплексов, а также особенностей ввода указанных объектов в эксплуатацию;

- установления основ регулирования эксплуатации малоэтажных жилых домов. 
Так, рассматриваемым законопроектом предлагается внести в Жилищный кодекс Российской Федерации определение понятия малоэтажного жилого комплекса как комплекса отдельно стоящих жилых домов и (или) блокированных жилых домов и (или) многоквартирных жилых домов с количеством надземных этажей не более чем три (без учета мансардного этажа), образованного единым застройщиком в результате комплексного освоения территории, расположенного на земельных участках, образующих один или несколько элементов планировочной структуры поселения в соответствии с документацией по планировке территории, разработанной и утвержденной в установленном градостроительным законодательствомпорядке. Указанное изменение позволяет ввести отношения, возникающие в связи с созданием малоэтажных жилых комплексов и управлением ими, в правовое поле, предоставить участникам таких отношений правой статус.
Рассматриваемым законопроектом предлагается внести в Градостроительный кодекс Российской Федерации понятие объектов малоэтажного жилищного строительства, под которыми предлагается понимать жилые дома с количеством надземных этажей не более чем три (без учета мансардного этажа), предназначенные для проживания одной или нескольких семей. Кроме того, предлагается установить виды объектов малоэтажного жилищного строительства:

- отдельно стоящие жилые дома (объекты индивидуального жилищного строительства);

- жилые дома блокированной застройки (блокированные жилые дома);

- малоэтажные многоквартирные жилые дома.
Кроме того, в Жилищном кодексе Российской Федерации предлагается определить порядок формирования территории малоэтажного жилого комплекса и порядок ее использования; порядок формирования общего имущества жителей малоэтажного жилого комплекса, объекты, которые могут входить в его состав и объекты, которые не могут быть в общей долевой собственности жителей, порядок его использования. 
Помимо изложенного, законопроект определяет общие основы управления малоэтажными жилыми комплексами, включая легализацию статуса правил проживания в жилом комплексе (правил о добрососедстве); устанавливает порядок выбора формы управления малоэтажными жилыми комплексами; определяет компетенцию и особенности порядка проведения общего собрания собственников помещений в малоэтажном жилом комплексе.

Кроме того, законопроект предусматривает особенности договора управления малоэтажным жилым комплексом, устанавливая его существенные условия, особенности порядка заключения, изменения и сроки действия.
При этом, в Градостроительном кодексе Российской Федерации предлагается определить порядок подготовки и утверждения проекта межевания территории малоэтажного жилого комплекса.
Таким образом, предлагаемые законопроектом положения позволят повысить эффективность управления малоэтажными жилыми комплексами, а также позволит эффективно урегулировать существующие отношения по строительству малоэтажных жилых домов и малоэтажных жилых комплексов.
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