Плескачевский Виктор Семенович

(стенограмма выступления на 4 Всероссийском совещании ТСЖ и ЖСК 23.11.2010)

- Вот сейчас с минуты на минуту, будет рассматриваться закон, который, на мой взгляд, имеет прямое отношение к ожидаемой теме. Достаточно нашумевший, очень тяжелый, такой очень неприятный текст, потому что результат сложнейших компромиссов. Но, привлекаю ваше внимание к этому тексту, потому что в нем есть два блока, один блок касается нового подхода к некоммерческой организации главной функцией, которой представлять интересы собственников по общему имуществу, ЖК, ЖСК, ТСЖ, второй блок касается управляющей компании, но не тех, которых мы с вами знаем, а тех, кого бы хотелось видеть на этом месте, прежде всего  об этом.

Несколько слов о законе. Я считаю, что это достаточно такая серьезная  поворотная точка в серии управления распоряжении жильем, потому что нам надо отвечать те вызовы, которые есть, например, никому в голову никогда не приходит попросить у государства денег на ремонт собственной дача, которые понимаются как собственность гражданин. А когда речь заходит о разговор и ремонт дома, там где у меня собственность и квартира, все как один почти 100% убеждены, что это участь государства ремонтировать наш дом. На сколько так, пусть каждый судит в меру своей образованности. Дело в том, что в действительности жилья с последних 90 лет пережила две тотальные муниципализации, национализации и две приватизации, ничего хорошего от такого реформаторства ожидать нельзя, поэтому рассуждать о каком то смысле, для того чтоб понять куда мы хотим двигаться, нам нужно понять, где мы находимся (в какой части времени и пространства).
Большевики в 1917 году разрушили ту систему, которая сейчас существует во всем мире и была в России до 17-го года – система доходных домов. Когда многособственнических моделей жилья практически не существовало. И сегодня в мире аналоги коллективным моделям таким это дома с 5,6,7 квартир. Никому бы в голову не пришло бы описывать такую модель многособственническую на 1 000 квартир. Ну, хотя бы потому что мы с вами должны понимать, мы постоянно говорим, имущество, собственность, какое имущество? ДА? Можно говорить обо всём, но, тем не менее…. 
У меня сейчас такое ощущение, что мы сейчас находимся в таком состоянии, что нужно сверить термины, что бы понять, почему мы говорим о механизмах самоуправления жильем, имея в виду самоуправление..ну аналог местному самоуправлению, если угодно, что нужно научиться управлять своим домом. Но очень часто я слышу «Зачем?». Пусть муниципалетет сшибает сосульки и убирает снег с крыши. Нет, если кто-то считает, что это так должно быть, ну тогда о чём разговор? Поэтому, в каком-то смысле, что я говорю, это усреднение, может быть, здесь профессиональная среда, можно сделать несколько шагов вперед. Поэтому и весь проект наш назывался «возрождение механизмов самоуправления жильем и повышение ответственности по средствам повышения саморегулирования». Ну вот, в материалах я успел посмотреть, очень правильно подается наша идея. Но при этом выводы такие, что нельзя вводить саморегулирование обязательно, потому что есть 30 ст. конституции  и далее пошел непрофессиональный текст. Ну, во-первых, в конституции сказано, что…не говориться в конституции о нотариате и вообще саморегулируемых организациях потому, что вообще лицензирование, как регулирование форма государственного регулирования это принуждение, государство принуждает лицо, помимо того, что кроме паспорта и самого себя ещё имеет такие-то требования к нему. 
…Для того, что бы занимался каким-то видом деятельности, это принуждение, и в данном случае обязательное членство это тоже понуждение, почему? Давайте поймем друг друга, мы говорим, что дом генерирует 4-ре блока услуг. 1-й блок, это вопросы, связанные с безопасностью. 2-й это коммунальные, 3-е гражданско-правовые, уборка территории и тд. Покраска подъезда и всё остальное и 4-й это услуги оказанные индивидуальному гражданину, сборка мебели, установка замка, установка, не знаю, кухни например. Если мы понимаем что говорим, что 4-ре блока этих для нас публично-правовой обязанностью, управляющей компании является только первый блок. Остальное, ТСЖ имеет право, хоть само исполнить, хоть нанять на свободном рынке кого угодно. Скажем, есть примеры сегодня на мой взгляд очень положительные, когда скажем кто-то как не плательщик, добросовестный неплательщик, ну не в состоянии человек заплатить. И в нутрии ТСЖ они принимают решение и он как то отрабатывает там свой долг gпо средствам уборки подъезда или еще чего-нибудь. Это и есть самоуправление,  это означает что элементарная единица территории и единица местного самоуправления это дом. Например, ещё одна тема не удивил Павел Владимирович Крашенинников, когда пару дней назад сказал: «Я категорически против твоей идеи один ТСЖ - один дом». Надо ли обсудить эту здесь идею? Ну, давайте тогда обсудим. 

….

-внутри квартиры нет никакой собственности кроме вашего линолеума и обоев. Так? Согласны все?.. Согласны.

Значит ближайшая стенка это что? Общее имущество. Теперь из общей логики гражданского права, имеем ли права забить гвоздь в неё, не спросив всех остальных? Давай те доведем до маразма, согласно точки зрения гражданско-правовых отношений. Во всяком случае, это должно быть описано, но при этом мы с вами где-то понимаем, что вот эта стенка ко мне имеет больше отношения, чем стенка в другом подъезде. Теперь следующий уровень общения: лестничная клетка. Находящиеся на лестничной клетке, живущие на ней, имеют больше отношения, чем все живущие в подъезде и во всем доме. Следующий идет подъезд, больше отношения, чем ко всему дому и тд. Следующий идет дом -  а вот теперь давайте когда много домов. Что общего у всех домов? 

- Территория! Тепловой пункт! И тд. 

- Теперь давайте рассуждать так, потому что есть такой принцип, процессуальная экономия, нельзя доводить до маразма. Когда целый город или целый район, есть одно ТСЖ. Я спрашиваю, для чего вы объединялись? А мы не объединялись, местная власть таким нас создала уродами. А вам-то какой интерес с этого? Ну и начинается, общий дворник, общий ТП, общий земельный участок. Теперь давайте прочитаем гражданский 

- Бюджет самое главное.

- Ну, тогда скажите мне, сегодня не только я, вся страна мучается тем, что ТСЖ вот это вот, любое и по дому и по территории голосует за ремонт подъезда, а не за ремонт фундамента.

- Нет, нет.

- Значит, а я вам говорю -  есть, сколько хотите. Теперь представьте себе, что вы из крайнего дома из этих 250 домов в которых ТСЖ входит сегодня, они должны проголосовать за ремонт лифта в вашем подъезде. 

- Да, нет, не должны. 

- Подождите! 

- Это, смотря как организовать ТСЖ. 

- А может быть лучше сделать Ассоциацию того, чего вы хотите? 

- Нет, не лучше. (споры).

- Значит, коллеги, я хочу просто сказать, что вы должны согласиться с некими базовыми постулатами права вообще. Закон или право, должно уменьшать неопределённость, а не увеличивать её. Если сегодня то о чём вы говорите, ваш пример, допустим, допустим, он уникальный пример, интересный пример, я знаю 10 – ки примеров прямо противоположного толка с точки зрения неопределенности со стороны закона. 

- Жильцы должны осознать…

- Значит при этом, давайте решим для себя, должен ли закон защищать всех одинаково? Вот та модель, которая построена на него, мы называем построенной на добросовестности участников. Можем ли мы позволить себе сегодня, что бы только добросовестность участников была главным критерием отношений. 

- Постойте,  не надо в колхозы гонять…

- Не надо в колхозы гонять, правильно. Вот только при этом, если он говорит, что давайте оставим множество разных домов в одном ТСЖ, это означает, что он говорит о себе, но при этом значит, что другие случаи родят нам массу злоупотреблений. 

- …

- Да пожалуйста, сколько… Казань понимаете по 250 домов. 

- …

- Коллеги, я возвращаюсь к началу разговора, конечно он пошел не так как хотелось… В Италии, например, скажем, вот этих многоквартирных домов в которых собственников по 4-6. Если они между собой не договорились, то любой из них обращается в суд и суд назначает форму управления и управляющую компанию. Предоставляется возможность договориться, если нет толку. Давайте предложим какую-нибудь подобную конструкцию, для решения такой ситуации. Вот вы сказали, что закон плохо обработан. Давайте поработаем над законом так, что б он учитывал и эту ситуацию и ликвидировал возможность злоупотребления остальных. Попробуйте. Это не реально правильно говорят тут, вот я вам и говорю, что не реально. Поэтому мы должны с вами создать модель, какую-то договора вместе с вами. Универсальную модель. Поэтому мы предлагаем тот уровень обобщения имущества, который называется – дом. Потому что сегодня у вас земельный участок общий исключительно по тому, что местная власть не исполнила земельный кодекс. Что сказано в земельном кодексе? Собственник здания имеет безусловное, безграничное право выкупить земельный участок под собой. Почему местные власти не отдают вам земельные участки? А? Правильно, с чем они останутся? Второе, они хотят внутриквартальную застройку вести на себе и многое другое. Поэтому первая задача вообще у большевиков значит там телефон, телеграф. Землю отнимите у властей и сразу поймете, что у вас зона ответственности не абстрактная территория, а земельный участок. И даже если на этом земельном участке находится общее имущество, под названием тепловой пункт или детская площадка, то лучше об этом отдельным договором договориться между двумя домами, нежели чем, принимать решение о ремонте в вашем подъезде. Потому что  такое общее собрание, деньги общие – общие, бухгалтер общий – общий… 

Представим себе, давайте, как адвокат дьявола подумаем. Не о вас, а добросовестно. О вот этих злоупотреблениях, которые сегодня творятся. У меня очень высокий чиновник, выслушав нашу риторику, говорит, слушай, высокий чиновник в Москве, которого не заподозришь, даже называть фамилию не буду. Когда мы заговорили о раскрытии информации, о том, что нужно вынудить ТСЖ раскрывать информацию так же как сегодня энергетика, так же как сегодня пытаются управляющие компании подставить. Потому что они все прячут информацию. Так вот, родственница этого высокого чиновника, она попыталась в собственный дом прийти, что бы узнать информацию, на что ей сказали: «А хочешь, что бы тебе проломили голову?». Говорим об этом человеке, который защищает данную форму. Говорим 250 домов, доводим до маразма 500 домов. Сколько там денег в этом ТСЖ? 

- Миллионы.

- Правильно, соблазны огромные, а какие отношения регулируют, какие способы сегодня защиты ваших интересов от злоупотребления этой 

-…

- В Госдуме рассматривается закон, который предлагает рассмотреть новые требования к такому институту как ТСЖ и подозреваю, что этот блок будет обсуждаться ещё долго. Потому что вот этот блок, надо обсуждать вместе с вами. 

- Самая неподъемная сфера, а какое у него название?

- Длинное у него название. Об управлении многоквартирными домами…как то так. 

- Соберите мнения, вывесите на сайты,..вот мне из провинции, туда пробиться не легко. 

-Пробиться легко. На сайтах думы эти законы висят, сейчас кому хотите -  читайте. Вот ваше мероприятие сегодня, как повод для обсуждения таких законов. Ну, скажем так, совпало, что сегодня ваше мероприятие, сегодня рассматривается закон. У него будет не простая судьба, но вот мне просто не дают договорить, можно я скажу уже. Первый блок там касается реформирования ТСЖ, направление которое хотелось бы нам. Я сейчас вам скажу, задам направление, размышление на эту тему. Собирайтесь ещё раз, будем обсуждать детали. Итак, сегодня ТСЖ, просто некоммерческая организация, нам это мешает, потому что просто некоммерческая организация, возникает вопрос, где гражданин, который поселился в дом, купил квартиру в нем. Он несёт бремя ответственности за общее имущество или нет? С какого момента это возникает? С момента приобретения квартиры или с момента, когда он вступил или не вступил в ТСЖ? 

- … 

- Причём здесь устав? А я ещё не вступил в ваш устав, несу я бремя содержания на себе или нет? 

-…

- Не просто некоммерческая организация, по нашему мнению и у гражданина ответственность и бремя за содержание имущества  вытекает из двух положений: из закона и устава. Поэтому нам предстоит очень сложная процедура и явно не за один шаг это можно будет сделать. Что бы гражданин, который купил квартиру в доме ТСЖ, обязан был нести бремя не только по закону, но и из устава. Невероятно, вот правовики покрутят мне пальцем у виска, скажут невероятно! А я знаю, как это сделать, при этом почему, потому что у нас по конституции невозможно заставить в обычную некоммерческую организацию вступить вас. Поэтому рассматривается несколько моделей, одну из них я сказал, можешь вступать , можешь не вступать, перед ТСЖ ответственности не несешь. Например, мы решили с вами, что на каждом этаже у нас будет кадка цветов – фикусов. Значит, бремя содержания по фикусу тоже будешь нести вне зависимости член ты ТСЖ или нет. Хочешь, вступай в ТСЖ,  принимай решение и тд. Поэтому я хочу, что бы вы помнили, попутно вот эту вот версию, про 250 домов ТСЖ, как эти вопросы решать я не понимаю. Поэтому один дом – один ТСЖ. Почему управляющая кампания, не та которую вы знаете сегодня, и мы все их знаем, не злоупотребление в этой сфере, а те, которые нарождаются. А те, которые нарождаются, новый уровень требований, давайте лучше об этом поговорим. Почему нужна управляющая компания, а потому что оказалось, что у нас с вами есть регламент безопасности зданий, сооружений и проектировщик, который должен соответствовать регламенту безопасности здания, сооружения в процессе его проектирования. Если строитель, об эксплуатации никто не отвечает за безопасность. Вот в этом месте, наши высокие чиновники сказали – не может быть!  Да пожалуйста смотри, кто в РФ сегодня отвечает за безопасность в процессе эксплуатации? А кто на западе, спрашивают меня. На западе собственник. Только на западе один собственник в одном доме и он сдает квартиры в аренду и отвечает всем там талмудам, требованиям и правилам. А в России может ли ТСЖ ответить за безопасность? 

- Может, может. 

- Значит, секундочку коллеги. Я хочу сказать, если мы с вами понимаем о чем говорим, то требование безопасности, регулируемый вид деятельности. Теперь назовите мне некоммерческие организации регулированных видов деятельности. 

-…

- Сегодня ТСЖ – это некоммерческая организация, у которой ноль имущества. По сути своей, она вообще не может нести ни какую материальную ответственность. Она не может быть обанкрочена эта организация. А в каком виде ответственности тогда? В 90-е много жуликов паразитировали на том, что граждане обращались за возмещением своей несчастной тысячи рублей. Почему я спрашиваю, вот меня интересует, чем двигался человек, когда он тысячу рублей принес неизвестно куда? А мне сказали гарантирую! А образования не хватило, что б спросить, а чем ты гарантируешь? Не хватило. Так и вас спрашиваю, чем отвечает ТСЖ? По этому управляющая компания это коммерческая организация, которую можно застраховать, регулировать как деятельность, поэтому в России я вам скажу есть только два прецедента, два правовых урода, которые сегодня в форме некоммерческой организации, но, тем не менее регулируемыми субъектами являются. Это негосударственные пенсионные фонды и жилищный накопительный кооператив. Это два правовых урода – нигде в мире некоммерческая организация не является субъектом. Поэтому просьба, когда мы говорим о безопасности, вы на всякий случай не забудьте, потому что речь идет не о вашей безопасности, а о безопасности третьих лиц. Потому что сосулька или кирпич, выщелоченный в результате протечки на крыше, упал на голову кому? Третьему лицу! Я хочу получить возмещение, кто мне ответит в данном случае? В ПЕТЕРБУРГЕ ПЕРЕД КАП РЕМОНТОМ СТЕНА РУХНУЛА И ПОСЛЕ КАПРЕМОНТА РАЗРУШИЛСЯ ПОТОЛОК И Я СМОТРЮ КАК среагировал вот этот механизм ответственности у них там? 

Мы говорим исключительно с точки зрения простой схемы, когда некоммерческая организация представляет интересы владельца и за публичную ответственность, за безопасность дома несёт ответственность регулируемый субъект. Всё. Условное название управляющей компании. Хоть горшком назовите, в данном случае мы говорим о том, каким требованиям должно отвечать лицо, которое несёт ответственность за безопасность. Давайте не о вас, а о большом театре, большой театр сейчас проводит капитальный ремонт, заканчивает капитальный ремонт. Значит про эксплуатацию, скоро запустится там зал, потолок сумасшедший, проектировщики сложные, сложные условия эксплуатации, где то там динамометры и тд. Я задаю вопрос в высоком кабинете. Кто занимается эксплуатацией большим театром? Кто отвечает за безопасность большого театра? Инженер по эксплуатации здания вместе с бабками с метлами и тд. А если директору в этом случае не хватило денег, для того, что бы провести требуемую гидроизоляцию в сроки? И он потратил деньги на установку очередного ларька или там пол заменил или ещё чего-нибудь. Ну собственник имеет право свободно дирижировать деньгами. А учитывая то, что большой театр это вообще унитарное предприятие ГУП да? Большой театр, то ответственность директора вообще в пределах его заработной платы. Поэтому он может деньгами двигать туда и сюда. А потом выяснится, что как в Трансвальпарке там были плохие условия эксплуатации или ещё что-то, конденсат накопился, и многое другое, и потом потолок ляжет на головы людей. Предлагаю, что б большой театр занимался своим творческим процессом и не вмешивался в эксплуатацию здания. Зато на конкурсной основе мы сами найдем того субъекта, на конкурсной основе выбрав которого, мы с него спросим. Я вас уверяю, что практика использования сегодняшних управляющих компаний в нашей схеме приводит к уменьшению затрат владельцев на эксплуатацию здания. 

В общем,  коллеги, тот закон, который мы пишем, на котором настаиваем, говорит о следующем:  что у нас на 5 лет остаётся форма правовая управления ТСЖ, самим без управляющих компаний, но в условиях страховки. Поэтому, пожалуйста, у нас есть с вами возможность сейчас закрыть с вами закон, не теоретизировать эту тему. А посмотреть через 5 лет, как пойдет процесс. 

(Сауле Беркимбаева) : 

«Давайте проведём такой эксперимент. Вы находите дом, которые в последние  три четыре года находится под управлением управляющей компании. Называете серию дома и гот там его постройки. Я со своей стороны гарантирую, что найду точно такой же дом, точно такой же дом, такой же серии, столько же лет находящийся в управлении ТСЖ. И мы проведём независимую экспертизу дома».

(Константин) :

«Зачем соревноваться, у нас ключевая задача, это безопасность зданий и сооружений…создать комфортные условия проживания».

Плескачевский

- Договорю. Наш проект состоит в том, что бы создать систему Ассоциации собственников жилья как способ защиты своих интересов. У вас есть такая Ассоциация? Есть. Если нет, значит, нужно её создавать в регионах создавать. Потому что наше предложение, вот так же как система саморегулирования управляющих компаний. Ровно так же должна работать система панирующая ей. Для того, что бы творческий диалог был не прерывным. Кстати говоря, когда вот эти две пирамиды были нарисованы тоже вы одном из высоких кабинетов, мне сказали, так это же механизм канализации общественных процессов. Когда есть возможность обсуждать между собой. Скажем на уровне управляющей компании ТСЖ, ассоциации или союз этих ассоциаций. Кстати говоря, в 21 году, когда началась приватизация первая в советской России квартир. За два года появилось сумасшедшее количество ассоциаций ТСЖ, аналогичных тому, что мы говорим и союзов всероссийских. И эту систему смогли разрушить только в 36 году. Через почти 8 лет, после того, как закончились все вопросы с НЭПом. То есть на столько прочная была система самоуправления этих ассоциаций, поэтому создание этих институтов позволит нам интегрировать ваше мнение и общаться через ваши институты. 
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