Александр Школьников

Сообщение на Третьих Лебедевских Чтениях 26 мая 2007 года.

Права собственности внутри многоквартирного дома: 

эволюция взглядов жильцов и требования законодательства

(1) Многоквартирный дом – это дом, в котором более одного жилого помещения, принадлежащего разным владельцам или долгосрочно снимаемых (арендуемых) у одного владельца. В многоквартирном доме, в отличие от индивидуального, существует общее имущество (подъезды, подвалы, крыша, внутридомовые коммуникации). Все жители многоквартирного дома снабжаются от одних и тех же поставщиков ресурсов и часто сталкиваются с одной на всех проблемой.  


(2) В советские годы отдельные квартиры и многоквартирные дома целиком не приобретались гражданами на жилищном рынке, не строились по частным заказам. Это привело к отсутствию у граждан чувства собственности на многоквартирный дом или отдельное жилое помещение в нем, аналогичное хотя бы такому ощущению себя владельцем, ответственным за состояние дома и выгодоприобретателем, как в случае индивидуального жилого дома. 


Квартиры выдавали, часто – по очереди или в обход нее (в связи с чем не все жильцы уважали права друг друга, особенно тех, кто незаконно или нечестно, с их точки зрения получил квартиру или прописался). Кроме того, для проживания в квартире нужно было прописаться (правда, прописка имела и другую функцию – право на проживание в данном городе, а не только в квартире).

(3) Однако, некоторая имитация отдельных составляющих права собственности на квартиру существовала:

· Квартиру нельзя было официально продать, но можно было обменять.

· Ее можно было передать по наследству или фактически подарить. Но получивший ее также не имел реальных прав собственности.

· Можно было делать внутренний ремонт в неких разрешенных рамках.

· Можно было приходить в нее в любое время, уезжать, приводить любых знакомых (но с их длительным проживанием без прописки могли возникнуть проблемы).

· Существовала плата за квартиру и потребляемые ресурсы и услуги – но она была фиксированная, не рыночная и не отражала реальной стоимости этих ресурсов.

· Можно было получать неофициальный доход от сдачи квартиры на время. Власти закрывали глаза на такие «нетрудовые доходы», в отличие от других видов предпринимательства.

(4) Реальными владельцами многоквартирного дома, общедомового имущества и квартир в нем были:

· Государство (и это фактически признавалось жильцами – например, не было активных протестов против запрета продавать квартиры. А протесты против прописки скорее были протестами против запрета проживать именно в данном городе, а не в конкретной квартире). 

· Предприятие, коллективное сельское хозяйство или организация, построившие дом. Позднее многие из них передавали дома на баланс муниципалитета, поэтому требования жильцов к владельцу (например, о проведении ремонта дома или внутренних коммуникаций) разделились – одни жильцы считают «обязанным собственником» муниципалитет в лице его организаций (ЖЭУ), другие продолжали считать таковым предприятие или его новых хозяев (особенно в случае «богатых» предприятий).

Существовали, однако, кооперативные дома – жильцы вносили те или иные суммы денег для приобретения квартиры в таком доме. В этих домах ощущение себя собственником было наиболее близким к ощущению владельцев индивидуальных домов.


(5) Вместо чувства собственности у жильцов «неприватизированных» квартир были (и продолжают существовать) некие довольно сложные субъективные ощущения относительно своего права на квартиру, которые можно описать некоторыми простыми утверждениями:

· «Я живу в этой квартире, потому что государство (или предприятие) дало ее мне». При этом под словом «дало» разумеется «предоставило в пожизненное пользование», а вовсе не некоторый договор аренды (съема) квартиры, который может быть расторгнут одной из сторон, например, в случае несогласия с оплатой (попробуйте сказать человеку на митинге, протестующему против роста цен на услуги ЖКХ: «не согласен с ценой – освободи / переедь в более дешевую с точки зрения обслуживания квартиру» - возмущению его не будет предела). 

· «Мне дали эту квартиру, поскольку я имею социальное право на жилье, либо мое старое жилье не соответствовало «нормам», либо заслужил ее долгой либо отличной работой на заводе/в организации». Некоторые считают, что государство обязано («по конституции») обеспечивать жильем всех желающих, другие видят жилье как вознаграждение за долгую или отличную работу.


(6) Приватизация квартир практически не изменила ощущений большинства людей, поскольку:

· Человек до приватизации жил в квартире, и после нее живет, практически ничего не изменилось. Фактически приватизация квартиры воспринимается большинством не как обретение на нее собственности, а как оформление бумажек для разрешения продажи этой квартиры. А продажа квартиры оказалась в глазах граждан возможной не потому, что они стали ее собственником, а потому, что «раньше государство разрешало только менять квартиры, а теперь – и продавать тоже». 

· Приватизация квартиры резко отличается от приватизации гос.имущества – когда сначала имущество явно было не моим - государственным (муниципальным), а потом явно стало моим. Поэтому даже слово «приватизация», употребленное в отношении квартиры, теряет в глазах многих граждан свой «несправедливо-грабительский» оттенок (как в отношении, например, нефтедобычи), а связано, скорее, с некой бюрократической волокитой.

· Приватизируя квартиру, человек фактически оставался в неведении относительно того, что же происходит с правом собственности на:

· Внутридомовое имущество, 

· Коммуникации, 

· Общую площадь (включая подвалы и чердаки),

· Прилегающие территории (стоянки, проезды, клумбы, лужайки, песочницы, скверы) многоквартирного дома.

(Сейчас около 52% - собственники квартиры, 17% - собственники индивидуального дома, 21% - квартиры по социальному найму (неприватизированные), остальные – снимают жилье)  http://wciom.ru/arkhiv/tematicheskii-arkhiv/item/single/1662.html

(7) Система оплаты за квартиру, услуги ЖКХ и поставляемые в дом ресурсы (вода, электроэнергия, газ, тепло), не способствовала развитию ощущения себя полноправным собственником владельца даже приватизированной квартиры:

· все ресурсы и услуги поставлялись и поставляются в большинстве случаев не по рыночным (договорным) ценам, где торговались бы поставщик и потребитель услуг, а по заранее определенным регулируемым тарифам, унифицированным для всех типов домов;

· оплата в большинстве случаев производится
 в адрес ЖЭУ (за исключением части платежей за электроэнергию, газ и платежей за телефон), которые:

· до недавнего времени были фактически «бюрократическими отделами государства (муниципалитета)», а не отдельными коммунальными компаниями;

· собирали деньги не в фонд отдельного дома, где жильцы тратили бы собственные средства на свой дом, а в «фонд города/района», с разным состоянием домов. Средства расходовались без отчета и какой-либо привязки к «взносу» каждого дома. Фактически ЖЭУ – в некотором роде страховая компания, которая получает со всех взносы, а тратит их на ликвидацию чрезвычайных происшествий – порывов трубы, протекания крыши, перегорания электропроводки, поломки лифта и т.д.;

· в большинстве случаев отсутствовал какой-либо договор с жильцом, где были бы прописаны объемы и качество оказываемых услуг. Фактически неким «публичным договором» (т.е. обязательным к принятию всеми потребителями услуг) в коммунальной сфере являлись многочисленные акты и постановления местной власти, регулирующих органов,


(8) В связи с вышесказанным, сформировалось различное отношение к общедомовому имуществу и коммуникациям:

(а) Самое распространенное отношение: общедомовое имущество – это некоторое продолжение общего, государственного имущества, проще говоря, подъезд до моей двери – продолжение улицы, а лифт – бесплатный общественный транспорт. Поэтому ответственность за содержание этого имущества, потери ресурсов (энергии, воды, тепла) во внутридомовых коммуникациях – это дело государства (муниципалитета). Финансироваться общедомовое имущество (например, его ремонт или модернизация), с этой точки зрения, должно из общего котла – бюджета государства или муниципалитета. 

(б) Второе распространенное мнение (сформировалось у жителей проблемных домов, которым часто приходится обращаться в ЖЭУ): общедомовое имущество – прерогатива ЖЭУ (т.е. эксплуатирующей организации) или управляющей компании. С этой точки зрения владелец даже приватизированной квартиры и слышать не хочет о том, что одновременно он является совладельцем части внутридомового имущества и коммуникаций (а, значит, и несет все риски и затраты по его содержанию). Ответ таков: «Я оплачиваю квартплату, услуги и потребляемые ресурсы по установленным нормам и тарифам, а как вы там разберетесь между собой – ваше дело, главное, чтобы у меня трубы и крыша не протекали и подъезды ремонтировались». Укоренению (а) и (б) способствует также фактическое отсутствие у жильца каких-либо сведений о: 

· перечне внутридомового имущества и оценке его технического состояния,

· схемах и оценке состояния внутридомовых коммуникаций (электрические, тепловые, водяные, газовые сети),

· доле данного жильца во всем этом и сведений о «совладельцах» внутридомового имущества.

(в) Третий взгляд, характерный для жителей новых и бывших кооперативных домов: общедомовое имущество – общая собственность жильцов дома. При этом обычно не идет речи об определении неких заранее установленных «долей» - на общие нужды жильцы могут скидываться как с квадратного метра, так и с квартиры или проживающего (прописанного), или даже с учетом того, «кто сколько может». Как правило, формированию этого взгляда способствует относительная дешевизна обслуживания новых домов. Жильцам такого дома выгоднее платить не по средним ставкам в некое ЖЭУ (которое практически не будет ремонтировать их дом – поскольку существуют куда более проблемные дома), а индивидуально своей управляющей компании, кооперативу или ТСЖ. Все ресурсы часто выгоднее покупать на вводе в дом, а внутридомовые потери распределять на жильцов:

· часто выгодно поставить счетчик воды и тепла на вводе в дом и платить за реально потребленную энергию и воду, а не по средним ставкам;

· до недавнего времени существовала скидка в 10-12% за электроэнергию, покупаемую не по индивидуальным счетчикам, а на вводе в дом. Внутридомовые потери распределялись на жильцов. Правда, сейчас во многих регионах эта скидка отменена.

(г) Четвертый взгляд, не столь распространенный, но характерный для некоторых жильцов, можно описать так: «каждый несет риски и тяготы содержания общедомового имущества в той мере, в какой его это касается». С этой точки зрения, общедомовое имущество – не общая собственность жильцов, но и не государственная (муниципальная собственность). Оно, скажем так, «тяготеет к тому или иному собственнику по степени близости». Так, с этой точки зрения:

· проблема холода и сырости из подвала (проблема откачки воды и ремонта подвальных водопроводных труб) – дело исключительно жильцов первого этажа,

· содержание и проблемы лифтового хозяйства – дело жильцов вторых и последующих этажей,

· проблема протекающей крыши – дело жильцов двух последних этажей,

· проблема теплопотерь в доме и режимов теплопотребления – проблема тех, у кого холодно в квартире;

· проблема электропроводки – проблема той квартиры у кого конкретно из-за этого нет света или «скачет напряжение»;

· проблема ремонта подъезда – проблема жителей именно этого подъезда.

(д) Возможен пятый взгляд, который практически отсутствует: «у дома должен быть частный хозяин, в том числе и один из жильцов, который и несет риски и тяготы содержания общедомового имущества. Все остальные – арендаторы квартир у хозяина дома». На западе  аренда квартир широко распространена, но у нас этот взгляд не прижился, и скорее всего, не имеет шансов в ближайшем будущем. Причины две:

· сейчас все ресурсы и услуги для дома поставляются по регулируемым (и часто заниженным) ценам. Собственник дома может устанавливать арендную плату исходя из реальной стоимости качественных коммунальных услуг, при неоплате он может расторгнуть договор (выселить);

· в старых домах жильцы, получив право на продажу квартиры, не захотят признавать себя арендатором, т.е. лишиться этого права. Хотя, возможна ситуация, когда все жильцы приватизированных квартир продадут их одному собственнику, оставшись на правах аренды. Например, если платежи за коммунальные услуги возрастут так, что собственникам станет не по силам содержать дом. А за вырученные от продажи квартиры деньги они смогут платить арендную плату (включающую как стоимость услуг, так и прибыль владельца!) еще многие годы (особенно, если фактически прибыль новым домовладельцем будет получена благодаря рачительному управлению собственным домом по сравнению с прежним управляющим).


(9) Жилищное законодательство сформировано сторонниками третьего взгляда (причем не всеми). Требование для жильцов определиться с типом управления многоквартирным домом к 1 января 2008г. (эта дата уже была перенесена) противоречит существующим представлениям первой, второй и четвертой групп (более многочисленных, чем третья). Сейчас закон предусматривает:


а) сохранение старого жилищного кооператива;


б) создание товарищества собственников жилья (ТСЖ);


в) привлечение Управляющей компании;


г) непосредственное управление домом. 

В случае невыбора жильцами одной из форм к определенному сроку (возможно, он снова будет перенесен), управляющая компания из числа муниципальных коммунальных предприятий будет навязана на принудительно-конкурсной основе. 

По данным ВЦИОМ «…Опрошенные настороженно относятся к введению института управляющих компаний: положительно эту меру оценивает каждый четвёртый (23%), отрицательно – каждый второй (48%), остальные (29%) затрудняются с оценкой». При этом «За три месяца до вступления в силу новых правил указывают, что знают о предстоящих переменах в системе ЖКХ, 35% опрошенных. Ещё 42% «что-то слышали», но подробности им не известны. И каждый пятый респондент, 21%, впервые услышал об этом в ходе опроса от интервьюера».


(10) Еще одним неоднозначно воспринимаемым местом жилищно-коммунального законодательства является поставка в многоквартирный дом коммунальных ресурсов – электроэнергии, воды, тепла и газа. Законодательство предусматривает установку счетчиков на вводе в дом и распределение внутридомовых потерь (разницы между счетчиком на вводе и индивидуальными счетчиками) между жильцами (т.е. им фактически придется доплачивать от нескольких до десятков процентов к стоимости электроэнергии или тепла).


Это вступает в резкое противоречие с устоявшимися «правилами игры»:

· Жильцы (даже многие сторонники третьего взгляда!) считают обычным условием делового оборота покупку ресурсов (электроэнергии, воды, тепла) на границе своей квартиры, а не на границе дома. Соответственно, внутридомовые потери (особенно – электроэнергии и тепла) должны, по их мнению, уже быть учтены в конечном тарифе, а не добавляться к счету дополнительным платежом, как того требует законодательство. Попытки ввести распределение внутридомовых потерь на жильцов (около 9-12% дополнительно к показаниям счетчика), последние встречают с крайним недовольством и отказом от оплаты. 

· Поставщики коммунальных ресурсов часто тоже не желают поставлять только до ввода в дом (в основном – энергосбытовые компании и газовики), поскольку теряется связь с конечным («живым») потребителем, вместо нее появляется договор с полувиртуальной ТСЖ или УК.

· Законодательство предполагает, что УК будет являться посредником между жильцами и поставщиками коммунальных ресурсов. Часто появление такого посредника не нравится ни одним, ни другим.

(11) В последнее время происходили и будут происходить события, заставляющие жильцов так или иначе пересматривать свои взгляды на собственность в многоквартирном доме. Это такие события, как:

· Угроза террористических актов и установка силами и средствами жильцов железной двери подъезда, кодового замка или домофона, организация дежурств возле дома. Это выявляет лидеров, наиболее активных людей, которые могут найти общий язык с четырьмя десятками жителей подъезда.

· Совместный ремонт подъезда, ловля хулиганов, расписывающих лифт, стены, мусорящих в подъезде. 

· Совместное с жильцами подъезда решение вопросов недостаточной температуры теплоносителя в стояке батарей, вызов лифтера при отказе лифта, электрика при аварии во внутриподъездной проводке.

· Интересно, что, вопреки законодательству, естественным образом формируется такая единица, как объединение жильцов подъезда но не объединение жильцов дома. Жители разных подъездов современного панельного дома имеют не больше общих интересов, чем жители рядом стоящих подъездов разных домов! Кроме того, 20-40 жильцам одного подъезда легче решать общие вопросы, чем 100-200 жильцам одного дома.

· Появление в подвалах на первых этажах (а скоро – и на вторых), нежилых коммерческих помещений – магазинов, парикмахерских, офисов, достройка «пентхаузов» на крыше – появление новых собственников может активизировать объединительные процессы среди старых.

· Во вновь построенных и приобретенных домах жители (не без помощи строительной организации) довольно быстро находят удобную форму управления домом и решают возникающие вопросы.

· Рост количества приватизированных квартир и их преобладание в старом доме, рост числа квартир, которые были куплены на вторичном рынке приводит к таким же процессам, как и во вновь построенном доме. Сюда же нужно отнести дифференциацию цен по районам города, концентрацию жильцов по принципу состоятельности (материальной обеспеченности) – в своем кругу легче найти общий язык.

· Рост цен на газ (соответственно, тепло и горячую воду), электроэнергию для населения (опережающими общий рост цен темпами – так, ожидается утроение цен на газ в ближайшие 5 лет). Это усилит интерес жильцов к совместным энергосберегающим мероприятиям (например, простейшим – утепление подъезда), заставит искать приемлемые варианты с коммунальными компаниями, в которых быстро идут процессы приватизации и корпоратизации. Сюда же нужно отнести постепенный рост реальных доходов населения, все большую долю которого они будут готовы тратить на коммунальный услуги и ремонт дома.

· Процессы в компаниях коммунального сектора: 

· приватизация и концентрация сбытовых компаний (гарантирующих поставщиков) с желанием идти в коммунальный сектор; 

· наступление ТГК – территориальных генерирующих компаний в сектор коммунального теплоснабжения (котельные, внутриквартальные сети и теплопункты);

· создание муниципальных компаний (тепловых, коммунальных), с возможной приватизацией (например, при смене губернаторских или мэрских команд);

· приход независимых управляющих и коммунальных компаний, в т.ч. со стороны застройщиков.   

(12) Что делать с «не определившимися» многоквартирными домами?

a. Не торопить и не навязывать какую-то модель – отменить (сделать рекомендательными) все требования жилищного законодательства о:

i. Сроках и формах управления домом;

ii. Определении «единицы» - ей могут быть индивидуальный жилец, подъезд (или даже несколько площадок), многоквартирный дом, группа домов;

iii. Определении взаимоотношений с поставщиками ресурсов:

1. Покупка на вводе в дом по общедомовому счетчику или согласованной сторонами нормативной величине;

2. Покупка по поквартирным приборам учета или согласованным поквартирным нормативам, при этом расход ресурса внутри дома:

· Входит в конечную цену,

· Либо распределяется на всех каким-либо методом,

· Либо смешанный вариант по договоренности (например, в цену входит только согласованный минимальный уровень внутридомовых потерь, остальное – распределяется на жильцов),

3. Порядок оплаты (поставщикам ресурсов по отдельным счетам или посредникам/агентам в лице УК, расчетных центров, банков и т.п.)

4. Определение ответственного и порядок оплаты ему за текущее обслуживание и капремонт внутридомовых коммуникаций:

· Поставщики конкретных ресурсов,

· Управляющая компания,

· Привлеченная сторонняя организация и т.п.

b. Не тормозить процессы приватизации, акционирования, корпоратизации, разделений, слияний и поглощений среди коммунальных компаний. Взаимоотношения с поставщиками ресурсов в дом, по мнению автора, будут являться определяющей силой для ускорения процессов самоопределения среди домохозяев. 

i. С поставщиками ресурсов жильцы сталкиваются каждый месяц,

ii. Цены на ресурсы растут опережающими общий рост цен темпами, занимая все большую долю в доходах,

iii. У поставщиков ресурсов тоже идут свои процессы самоопределения (см. выше),

iv. Поставщики ресурсов скоро будут в состоянии организовать конкурирующие рекламные компании по предложению своих услуг, в том числе по управлению домом и консультаций по управлению домом.
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