Управление МКД: кем, чем, как и зачем?! (Необходимость переоценки норм законодательства).
«Цель должна быть чёткой и реальной, 

а главное оправдывать средства

 вложенные и за неё и для её достижения».
«Благими намерениями устлана дорога в ад,

а дорога в рай выложена самими туда попадающими и из их благих дел» - 

«Хотели как лучше, а получилось как всегда».

За какие ТСЖ нужно бить и какими ТСЖ не должны быть?
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 Уважаемые коллеги по самоуправлению в жилищном хозяйстве, а также коллеги по содействию реализации гражданами РФ своего Конституционного права на возможность личного участия в местном самоуправлении и права свободы участия в объединениях различных форм разрешённых законодательством. Я не зря обращаюсь именно к самоуправлению в жилищном хозяйстве, а не только в МКД, так как это и земля МКД и те земли и жилищные кооперативы, где совладельцы этой земли используют её для проживания, в том числе и временного. Тем более без полноценного органа местного самоуправления и реального собственника и хозяина этой земли никогда не достичь общей для всех цели: «создание наилучших условий проживания» на этой территории для всех его совладельцев!

Но у нас тема совещания: «О управлении МКД ТСЖ и ЖСК».
Так зачем нужна эта непонятная пока многим жителям организация ТСЖ и тем более для управления МКД?

Слишком многое трактуется по разному даже в самом Жилищном Кодексе (далее ЖК), а тем более в реальной практике применения нечётких норм ЖК таких разных трактовок ещё больше! С момента введения ЖК эксперты стали критиковать и все «ляпы и липы» этого законодательного акта, а главное подмены при расшифровке используемых в ЖК терминов и нарушению единства трактовки статей ЖК, что встречаются в нём почти по каждому термину и определению. Даже комитет по собственности Госдумы РФ при обсуждении поправок в ЖК  утверждённых в мае 2011г, в соавторах которых был и руководитель комитета Плескачевский, чётко указал на эти нарушения в ЖК.  В частности нарушение единообразия трактовки был приведён пример о том, что для УК при  управлении этой организацией МКД есть договор управления МКД, а при выборе способа и соответственно организации для управления МКД ТСЖ в ЖК прописано о заключении ТСЖ договора на предоставление КУ и отдельно договор о содержании и ремонте ОИ МКД.  Есть в ЖК и  термин «оплата за жилое помещение», а фактически далее расшифровывается, что это оплата не за само помещение и его ремонт, а за КУ и содержание и ремонт ОИ МКД. Подобных нюансов много в ЖК, но мы рассмотрим к примеру то, что относится к обсуждаемой сегодня нами теме, т.е. это термины «Управление», «МКД» и «ТСЖ». Управление в ЖК никак не расшифровано не только чем или кем управлять, но и что это за работы, мероприятия или услуги. Но понятно всем, что управлять должен профессионал в этой сфере, но чем или кем конкретно управлять по ЖК, если и объект управления не уточнён и фактически отсутствует и тем более идёт сплошная подмена и терминов и что они означают! По практике и по законодательству в России есть управление имуществом и есть управление отношениями по этому имуществу  или управление участниками этих отношений. Есть также управление сообществом, в том числе управление регионом, городом или округом и районом в городах для Москвы и Петербурга. В Москве и Петербурге управление осуществляют Мэр города и правительство города, а для остальных регионов орган местного самоуправления. Термин «Управление МКД» не применим ни к одному из вышеописанных терминов управления и нет тут ни органа местного самоуправления, ни Мэра, а тем более нет «Меры» тому беспределу «самоуправства», что часто заполняет пустоту в ЖК названную «Управление МКД»!
Рассмотрим главные «ляпы и липы» ЖК относящиеся к управлению МКД и к уже ставшими ругательными эти три буквы не понятно для чего фактически  создаваемого «ТСЖ»!

«Статья 44. Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме

1.Общее собрание собственников помещений в многоквартирном доме является органом управления многоквартирным домом.» - как может быть одна из форм реализации права граждан на самоуправление, по закону 131-ФЗ "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации", органом управления и тем более не понятно чем или кем? Но в ЖК законодатель написал, значит орган есть, а самого организма пока нет и нет нормальной жизни этого организма как существа разумного на территории земельно-имущественного комплекса МКД! Этот термин используемый мною в предыдущей строке незаслуженно забыт законодателями, хотя он применён точно в законе о кондоминиумах и фактически нужно рассматривать не только сам дом (МКД), но и относящийся к нему земельный участок как единое целое имущество. Но в ЖК написано только «Управление МКД» и фактически нет этого лица отвечающего за управление «ничем и никем»? А значить и некого наказывать за плохое управление! Как можно в суде наказать «орган управления МКД» за плохое управление МКД, если это и не физическое лицо и не юридическое? Тем более если не описано что такое само это «управление МКД», т.е. нарушать практически нечего, так как нет описи этих работ или мероприятий по управлению МКД?
Далее по ЖК в ст. 161 выбирается не исполнитель управления МКД, а всего лишь способ управления и этот способ должен обеспечить по задумке законодателя: «1. Управление многоквартирным домом должно обеспечивать благоприятные и безопасные условия проживания граждан, надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном доме, решение вопросов пользования указанным имуществом, а также предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в таком доме». Т.е. не делая ничего из работ или мероприятий отсутствующий по ЖК исполнитель должен всё вышеуказанное «обеспечить» или  это должен обеспечить сам «орган управления МКД»? Но во всём мире определяют сначала чёткую цель. Затем подсчитывают необходимые вложения для достижения этой цели и есть ли выигрыш или «прибыль» от разницы меду вложенными средствами и полученными при достижении цели. Потом или сам определивший для себя цель выполняет работы для её достижения или выбирает профессиональное в этом деле лицо с включением оплаты за его работу в список расходов для достижения цели. А вот только это лицо и выбирает для себя лично способ достижения цели с наилучшей выгодой лично для себя. А  по ЖК законодатель предлагает нам навязать способ достижения нашей цели для нанятого нами лица и где гарантия, что этот способ для него окажется наиболее выгодным для него?
И если первые 2 способа Управления МКД «1) непосредственное управление собственниками помещений в многоквартирном доме; 2) управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом;» ещё имеют право по законодательству решать вопросы пользования ОИ МКД, то по какому праву это может решать УК при 3-м способе управления МКД? Хотя и для ТСЖ и даже самих собственников помещений в МКД нет права действий с ОИ МКД в части «совместного владения и распоряжения», а есть пока только перешедшее от прав нанимателя жилья право совместного пользования. По закону у каждого собственника помещения в МКД есть всего лишь доля в праве, а не само право! Но в ст. 36 ЖК законодатель прописывает право «владения и распоряжения ОИ МКД» для собственников помещений в МКД и это разрешено Гражданским кодексом устанавливать право действий с имуществом без регистрации самого имущества: «Статья 8. Основания возникновения гражданских прав и обязанностей

2. Права на имущество, подлежащие государственной регистрации, возникают с момента регистрации соответствующих прав на него, если иное не установлено законом». Вот ЖК, как закон, и утвердил это право действий с имуществом, но нет чёткого описания  и описи этого имущества в виде списка переданного имущества из государственной собственности в частно-долевую! И нет права у каждого собственника помещений, а есть всего лишь доля в праве. Но далее в ст. 36 ЖК написано, что: «2. Собственники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установленных настоящим Кодексом и гражданским законодательством пределах распоряжаются общим имуществом в многоквартирном дом». А это для многих непонятно, тем более они и ЖК читают выборочно, а о Гражданском кодексе в 3-частях только слышали, но не читали вдумчиво! Но право действий с ОИ МКД принадлежит только объединению всех совладельцев этого права у которых реально лишь доля в праве. Но по ЖК ТСЖ не является объединением всех собственников помещений в МКД и нет больше для ТСЖ обязательного членства. Так что ТСЖ только продекларировано в ЖК как одна из возможных форм объединения совладельцев права собственности на ОИ МКД и они по Конституции РФ имеют право выбрать и любую форму и любую организацию для достижения той цели, что указана в новой версии ст. 135 ЖК для ТСЖ: «для совместного управления общим имуществом в многоквартирном доме, обеспечения владения, пользования и в установленных законодательством пределах распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме, осуществления деятельности по созданию, содержанию, сохранению и приращению такого имущества, предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся в соответствии с настоящим Кодексом помещениями в данных многоквартирных домах или данными жилыми домами, а также для осуществления иной деятельности, направленной на достижение целей управления многоквартирными домами».  Т.е. теперь законодатель не имеет ввиду ТСЖ как собственника ОИ МКД, но оставляет за ним право управления этим имуществом, на которое у ТСЖ нет права собственности! Но это почти коренное изменение цели создания ТСЖ, так как ранее многими норма ст.135 трактовалась именно как управление ОИ МКД и все права действий с ОИ МКД именно самим ТСЖ и именно «с момента рождения»! Да многие ТСЖ и их председатели так и делали и даже регистрировали ОИ МКД или часть из него на ТСЖ, хотя не все собственники помещений в МКД были членами таких ТСЖ. Эта практика «самоуправства» и те действия чиновников в Москве и Петербурге по созданию в массовом количестве «липовых ТСЖ» полностью дискредитировали институт самоуправления в МКД и в первую очередь в лице ТСЖ!
Так что теперь призывать создавать ТСЖ или «за ТСЖ» значит обрушит в свой адрес гнев рядовых собственников помещений в МКД!

Отмывать ТСЖ придётся долго и от плевков и упрёков жителей и от дискредитирующих ТСЖ действий чиновников. Но ликвидировать созданные законно ТСЖ ещё худший вариант восстановления доверия жителей к деятельности ТСЖ. И оставляя в ст. 135 ЖК незаконно в нарушение норм ГК право управления имуществом без договора доверительного управления законодатель ещё больше дискредитирует ТСЖ и вызывает негативное отношение к ТСЖ, прописывая возможность незаконного управления не своим имуществом без договора доверительного управления!
 Так как быть и «кого бить»? Бить законодателя невозможно, так как часто не ясно кто это и большей частью всё законодательство заказано и проплачено  монополистами в сфере ЖКХ, а они скрыты и защищены и законами «ими заказанными и оплаченными» и часто самими чиновниками на местах. О коррумпированности чиновников и о размахе такой коррупции даже сам Президент РФ обратился к правоохранительным органам бороться с этим, но где гарантия, что и эти чиновники не вовлечены в эту коррупцию? Вот для защиты прав и интересов совладельцев ОИ МКД и именно и только для того, что указано в новой версии ст.135 ЖК и нужно создавать и не только ТСЖ, а и другие формы объединений кроме «товарищества» и практика показала привязанность граждан и их доверие к кооперативам. Но и в самом ЖК в ст. 161 тоже указано чётко, что ТСЖ не единственная организация в МКД для достижения целей описанных в ст. 135 ЖК: «управление товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным потребительским кооперативом»! Но для кооператива и более чётко описано право собственности ОИ МКД и оно именно на кооператив и зарегистрировано должно быть и все собственники помещений в МКД должны быть членами такого кооператива. Аналог такого кооператива-товарищества есть в Федеральном законе 66-ФЗ "О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан"  и называются такие по форме и по сути деятельности кооперативы как «Садоводческие некоммерческие товарищества» (СНТ). Вот ТСЖ и нужно превратить в аналог СНТ и для членов СНТ нет раздумий и выбора кого избрать как способ управления таким земельно-имущественным комплексом, так как и по Гражданскому кодексу чётко приписано, что право управления имуществом есть только у самого собственника этого имущества, а иные лица, в том числе юридические, кроме государственных, имеют право управлять только по желанию самого собственника имущества и только по договору доверительного управления!
Вот и для МКД нужно чётко описать это не как «непонятно кто и что», а именно возродить необоснованно забытое определение «земельно-имущественный комплекс МКД»! Но не сокращать до непонятного простому гражданину иностранного слова «кондоминиум» или до непонятных также русских 3-х букв «МКД»!
А на кого сейчас зарегистрировано ОИ МКД? Опять нет лица конкретного и соответственно нет ни у кого в МКД права действий на ОИ МКД и нет хозяина этого имущества, а значит нужно управлять, владеть и распоряжаться им лицу выбранному по конкурсу? И законодатель назвал этот конкурс «выбор способа управления МКД», а не выбор лица для управления пока реально бесхозным ОИ МКД?
Но почему я всё время говорю только об общем имуществе, хотя МКД не является по ЖК имуществом и в ЖК по ст. 161 управление «ничем в виде МКД» означает ещё и управление МКД и предоставление коммунальных услуг и содержание и ремонт ОИ МКД. Не стану останавливаться на этом понятии «коммунальные услуги» имеющем в законодательстве разную трактовку и это и услуги, и ресурсы, и работы с ОИ МКД по новому жилищному законодательству. Но в судебной практике и даже в решениях пленума Арбитражного суда указано, что при отсутствии у управляющего МКД юридического лица самостоятельных котельных, скважин для воды и иного оборудования или возможности «создания» коммунальных услуг предоставление КУ данным лицом осуществляется фактически надлежащей эксплуатацией, содержанием и ремонтом коммуникаций в МКД и иного ОИ МКД используемого для предоставления (пере-доставления) КУ от ввода в МКД до конечного пользователя! Т.е. очень часто, особенно для крупных городов и тем более для Москвы и Петербурга «управление МКД» и есть фактически всего лишь надлежащая эксплуатация, содержание и ремонт ОИ МКД! И это именно имущество и по Гражданскому кодексу управляет им «с рождения» сам собственник этого имущества, а иные лица, кроме государственных, только по договору доверительного управления! Учитывая сложность управления эксплуатацией, содержанием и ремонтом ОИ МКД, а тем более необходимость профессионализма и лицензирования таких работ, лучше нанять по договору доверительного управления именно проверенного профессионала имеющего лицензию или её аналог (сейчас хотят заменить это членством в СРО – Саморегулируемые организации объединяющие управляющих МКД). Но в таком договоре нужно выбрать страховую  гарантию ответственности и в типовом договоре управления МКД в Москве на экспертном совете, ранее существовавшем при МГД  и ликвидированном впоследствии Лужковым, я с коллегами предусмотрели даже 3 варианта страховой гарантии и они остались в утверждённом в Москве типовом договоре управления МКД!
Так что нужно наказать виновных в дискредитации ТСЖ и лучше заменить эти ставшие часто ругательными 3 буквы ТСЖ на иные или иную их трактовку. Но главное изменить цель создания и деятельности таких организаций и по Конституции РФ и даже по ЖК РФ их множество и форм и названий, но цель и форма деятельности должна быть одна: «для содействия реализации собственниками помещений в МКД своих прав», в том числе и Конституционного права участия в самоуправлении не только своим совместным имуществом, но и как местное самоуправление на территории земельно-имущественного комплекса МКД и как реализация права граждан на участие в местном самоуправлении! А Государство, в лице местного органа власти, по закону обязано создавать необходимые условия для реализации гражданами своего права участия в местном самоуправлении, в том числе и на территории земли МКД! Т.е. ТСЖ исполняя эту обязанность местного органа власти или помогая её исполнять помогает соблюдать Конституцию РФ, а по ней и создание и ликвидация объединений граждан есть только по решению самих членов таких объединений. И если хоть один остался член такого объединения, то какое право имеет местный орган власти в нарушение Конституции РФ ликвидировать такое юридическое лицо ил требовать оставшихся членов самим ликвидировать их законное объединение по той причине, что в членах у неё менее 50% всех возможных членов для этой организации?! Эту норму из ЖК нужно срочно удалить как противоречащую нормам Конституции РФ?
А ТСЖ должно быть как один из возможных форм некоммерческого жилищного накопительного кооператива и нужен специальный закон о таких кооперативах. А вот для «Управления МКД» такой специальный закон не нужен, так как для управления имуществом есть нормы ГК РФ, а для местного самоуправления с решением вопросов действий с ОИ МКД есть и нормы ГК РФ и специальный закон о местном самоуправлении! Вот в последний и надо внести добавление о местном самоуправлении на земле таких кооперативов. А жилищный кооператив, в том числе и существующие СНТ, и есть одновременно и орган управления совместным имуществом и орган местного самоуправления на территории земли такого кооператива!

Так кто запрещает нам ТСЖ превратить в такой жилищный кооператив?! ЖК нужно чётко пересмотреть и переоценить каждому полноценному совладельцу ОИ МКД как земельно-имущественного комплекса и в реальности можно всё, что законом не запрещено или нет наказания за такое «нарушение не действующих норм ЖК»!
