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Прежде несколько строк об атмосфере совещания. Мало присутствовал в своей жизни на форумах, в котором его участники (и выступающие и слушающие) были единодушны в главном - реформе жилищно-коммунальной сферы нет альтернативы. Мне кажется, что не было слушателя (а это представители более половины субъектов Федерации), который бы не испытал чувства сопричастности к происходящему и не унес с собой хотя бы толику полезных и нужных знаний. Весьма скептично относясь к магическим заклинаниям слова «реформа», не могу отделаться от мысли, что после политической революции 1991 года впервые миллионы людей (сознают ли они это или нет) действительно находятся в процессе грандиозного (возможно, растянутого на десятилетия) реформирования одного из самых консервативных социальных институтов - жилищных отношений.

Не удивительно, что тысячи и тысячи проблем, а попросту трудностей встают на пути первопроходцев. Их столько, что они способны задушить на корню инициативы и сверху и снизу. Это, так сказать, «надводные», лежащие на поверхности, но сложные, порой слабо отрегулированные вопросы, такие как проблемы собственников на стадии создания ТСЖ, сложности регистрации товарищества, масса проблем в процессе деятельности ТСЖ, проблема платежей и неплательщиков, выбор формы управления, узел вопросов, связанный с финансированием капитального ремонта и т.п. Но есть «подводные», фундаментальные проблемы, не решив которые, полагаю, реформирование жилищно-коммунальной сферы может пойти по неверному пути.

Таких проблем, «рифов», на мой взгляд, по крайней мере, три. Это проблема субъекта собственности в ЖСК и ТСЖ, противоречивость или не системность жилищного законодательства и, наконец, проблема взаимоотношения местной власти и собственников жилья. Все остальные проблемы, даже такие, как износ основных фондов, монополизм на рынке коммунальных услуг, явно недостаточный приток инвестиций в жилищно-коммунальную сферу и т.п., думаю, вторичны по отношению к ним.

Начну с первого. Кто основной субъект собственности и правоотношения в сфере управления ЖСК и ТСЖ? Разумеется, не сами ЖСК и ТСЖ и даже не члены правления, а все собственники жилых помещений в многоквартирном доме. Казалось бы, все ясно и понятно. Но не так то все просто. По версии Жилищного Кодекса РФ члены ЖСК и ТСЖ - собственники жилых помещений в многоквартирном доме, а по версии Закона «О товариществах собственников жилья» они - домовладельцы, т.е. собственники не только своего помещения, но и дома. Мне думается, что неопределенность или нечеткость понятия собственности у собственников жилья, владею ли и распоряжаюсь ли только своим жилым помещением или владею и распоряжаюсь (на паях) и домом (фактически  домовладелец),  в  котором  живу,  в  значительной  мере  снижает активность членов ТСЖ в решении многих проблем, особенно тех, которые связаны с управлением общим имуществом.

Кстати об управлении. В кулуарах Совещания и на одной из его секций прозвучали мнения, что почему-то все многообразие вопросов, возникающих в ЖСК и ТСЖ сводится к проблеме управления общим имуществом, а вопрос о субъекте собственности отодвигаетсяна второй план. Получается, что телега идет впереди лошади. Если владелецы помещения в многоквартирном доме не ощущают себя его собственником, то они либо перекладывают бремя ответственности за дом на правление, либо, если это напрямую не задевает их личные интересы или интересы их семьи, остаются безучастным к тому, что происходит в доме. Для человека, который идентифицирует себя только со своим жилым помещением не так уж важно, кто и как управляет его домом (лишь бы, как говорится, «не капало на его голову»). Но если он чувствует себя еще и домовладельцем, то он никогда не скажет, что «моя хата с краю» и будет выполнять по отношению к дому все права и обязанности, связанные с владением, пользованием и распоряжением им.

Достаточно посмотреть как проходят общие собрания членов ТСЖ. Если они выступают как «долевики», то мы нередко имеем дело с полнейшей разноголосицей прав на объекты общедолевой собственности, но если они реально ощущают себя домовладельцами, то многие вопросы управления общим имуществом решаются с точки зрения пользы не только для себя, но и для всех. В этом отношении очень понравилось выступление председателя ТСЖ «На Конюшенной» (Санкт-Петербург) В.П.Елизарова. В этом ТСЖ, по его словам, все его члены, чувствуют себя домовладельцами и решают сообща многие вопросы своего жития-бытия.

Здесь дело не в статусе, а в отношении к делу. Что же касается престижа собственника, то его нужно поднимать, поскольку еще многие владельцы прав на жилые помещения не вполне ощущают себя их собственниками, не знают своих прав или не вполне уверены в их защите. Жилищное просвещение, о котором говорилось на Совещании - вещь полезная и прекрасная, но отсутствие инициативы, инертность членов многих ЖСК и ТСЖ преодолеть с помощью одного просвещения сложно. Главное, на мой взгляд, повторяю, чтобы они чувствовали себя не как бы собственниками, а реальными собственниками, хозяевами своего дома, а то получается, что на стадии формирования ими нередко управляет застройщик, а на стадии жизнедеятельности - управляющая компания, которую они толком часто и не знают и к выбору которой их, мягко говоря, побуждают.

На Совещании очень много говорилось о недостатках нормативно-правовой
базы деятельности ТСЖ. Причем речь шла не только о нечеткости или неясности
норм, регламентов и процедур, но о необходимости внесения изменений и поправок в федеральное и региональное законодательство. Это касалось совершенствования налогового законодательства в сфере ТСЖ,  совершенствования нормативной базы тарифной политики, государственной регистрации, концессии, управляющей организации и т.п. Выступившая на Совещании депутат Государственной Думы Г.П.Хованская говорила о необходимости  и  даже  неотложности  внесения  изменений  в  Гражданский, Жилищный, Земельный Кодексы. В частности, обращалось внимание на не стыковки статей 139 и 143 Жилищного Кодекса, на отсутствие в законе регламентации управляющей компании как коммерческой структуры и т.п.

Особенно большие нарекания были в отношении части второй Налогового Кодекса в части взимания с ТСЖ и ЖСК налога на прибыль и НДС. Ораторы справедливо говорили, что они как некоммерческие организации не связаны с понятием «реализация», не выполняют для собственников помещений никаких работ и не оказывают им никакие услуги. Поэтому на уставную деятельность ТСЖ и ЖСК не должно распространяться действия статей НК РФ по налогу на добавленную стоимость и налогу на прибыль. Не могут считаться доходом и коммунальные платежи. Только целевые взносы или поступления, израсходованные не по назначению, должны облагаться налогами. Если же они не имеют цель получения дохода, а являются способами аккумулирования средств, необходимых для содержания и ремонта жилого фонда, то не нужно и даже вредно облагать их налогами.

К счастью, организатор Совещания - Министерство регионального развития РФ, судя по розданным материалам, хорошо владеет проблемой слабых мест в действующем законодательстве по жилью и строительству и в каких направлениях оно нуждается в совершенствовании. Но в Минрегионразвития вместе с тем понимают, что законотворчество это результат не только согласований, но и компромиссов. Не случайно в Комплексе мероприятий по реформированию жилищно-коммунального хозяйства РФ на 2007-2008 гг. разработка ряда назревших нормативно-законодательных актов рассматривается как совместная деятельность ключевых министерств и ведомств.

Вместе с тем на Совещании отмечалось, что создание большого количества нормативных и ненормативных актов (распоряжений, приказов, писем, инструкций, методических указаний и т.п.) может быть контрпродуктивным, поскольку жилищные организации могут в них легко запутаться. Поэтому звучали предложения проводить, с одной стороны, массовую учебу специалистов этих организаций, включая специалистов управляющих компаний, а с другой - объединять эти акты в один документ. В отсутствие систематизации норм гражданского и жилищного права в том, что касается ТСЖ, а также в незнании законодательно-нормативных актов теми, кто приобрел или становится собственником жилья, участники Совещания усмотрели один из основных тормозов создания института собственников жилья.

И, наконец, еще об одном рифе, через который существенно сдерживается течение жилищно-коммунальной реформы. Речь идет о взаимоотношении собственников жилья и местной власти. Собственно говоря, нельзя строго говорить о их взаимоотношении, поскольку в Федеральном законе «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» среди многочисленных функций последнего вы не найдете пункта содействия организации условий для собственников жилья. Тем не менее объективно такие отношения существуют по поводу капитального ремонта, земельных участков и их разграничения, пользования электрическими и иными сетями, услугами связи, канализацией т.п. С одной стороны, местную власть можно понять: у нее масса проблем и недостаток средств для решения проблемы управления собственным

имуществом. Но с другой стороны, говорилось на Совещании, собственники это тоже жители городов, поселков и поселений и кто, как не местная власть>должна стоять на защите их прав и законных интересов. Да что там помогать. Выступающие приводили факты, когда муниципалитеты становились едва не основными препятствиями на пути создания ТСЖ.

В чем причина того, что местная власть (разумеется, не везде) ставит перед собственниками жилья различные препятствия, а то и откровенно саботирует, например, оформление земельных участков, предоставление необходимой информации и технической документации или волюнтаристски ограничивают объекты коммунальной инфраструктуры ТСЖ, участники Совещания, к сожалению, не смогли прийти к единому выводу. И все же среди субъективных объяснений этому выделю два. Некомпетентность и отсутствие профессионализма со стороны управленцев ТСЖ и «шкурный» интерес местных чиновников, которые, распределяя бюджетные средства среди «своих» жилищно-коммунальных организаций, хотят получить с них «куш» или же сорвать взятки с ТСЖ. Участники Совещания говорили, что жилищно-коммунальная реформа будет еще долго буксовать на местах, если ей не дадут административное ускорение сверху донизу.

Если говорить объективно, то несмотря на небольшое в масштабах страны количество ТСЖ, оно тем не менее растет. Там, где ТСЖ и местная власть находят между собой общий язык, оно растет быстрее. Тем не менее. Сложностей хватает. Переход от старого к новому никогда нее был усеян розами.

И последнее. Не перестаю удивляться, как некоторые депутаты Государственной Думы ставят в вину Минрегионразвитию вину слишком медленный, по их мнению, темп жилищно-коммунальной реформы. Если, где и тормозится реформа, так это на местах, поскольку отношения собственности и управления искусственно приказами и указами сверху не создашь. Они складываются, причем настолько медленно, насколько медленно складывается в России гражданское общество.

