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С разрушением монополии государственной собственности на жилье остро встала проблема создания эффективного механизма правового регулирования управления многоквартирными жилыми домами, которые, как правило, в настоящее время имеют статус совместных домовладений.

Программа развития жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь до 2015 года, утвержденная постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 8 февраля 2013г. № 97[1], предполагает, что функция управления недвижимостью должна перейти к непосредственным собственникам,с тем, чтобы снизить нагрузку на государственные организации в этой сфере. В ней указано, что «…проблемы…жилищных правоотношений в условиях преобладающей частной собственности на жилые помещения до конца не решены», а среди ожидаемых результатов отмечено совершенствование правовых условий в области управления совместными домовладениями. Однако каких-либо конкретных предложений такого совершенствования Программа не содержит.

Представляется, что концептуальной правовой инновацией создания эффективного правового механизма управления многоквартирными жилыми домами должен стать принцип рационального разделения функций между субъектами, осуществляющими полномочия в сфере жилищного хозяйства.

Исходя из анализа действующего жилищного законодательства, можно выделить четыре функции, осуществляемые в этой сфере субъектами жилищных правоотношений:

- содержание жилищного фонда;

- эксплуатация жилищного фонда;

-управление жилищным фондом;

- обслуживание жилищного фонда.[2]

В ныне действующем Жилищном кодексе Республики Беларусь (далее ЖК) категория «управление жилищным фондом» не только не определена, в нем отсутствует даже указание на нее как на жилищно-коммунальную услугу. Такое указание можно найти лишь вЗаконеРеспублики Беларусь от 16 июля 2008г. «О защите прав потребителей жилищно-коммунальных услуг»[3], гдеуправление многоквартирным домом выделенокаксамостоятельная жилищно-коммунальная услуга(ч.2 ст.4 Закона). Применительно к ЖК не приходится говорить и о структуризации этой услуги по аналогии с мировой практикой.

Из всех вышеперечисленных функций в ст.1 ЖК, содержащей перечень основных терминов, используемых законодателем для целей Кодекса, определена только одна – функция эксплуатации жилищного фонда (п.63 ст.1 ЖК). Причем сделано это так, что указанная функция понимается и как функция содержания (см. ст.211 Гражданского кодекса Республики Беларусь), и как функция обслуживания при предоставлении жилищно-коммунальных услуг (п.10 ст.1 ЖК). Т.о. из приведенного определения совершенно невозможно выявить ни содержание функции эксплуатации, ни субъектов, которые ее осуществляют, а это значит, нельзяговорить и о четкой системе договорных связей между субъектами в сфере жилищного хозяйства. Низкая же эффективность системы управления жилищным фондом вцелом, и многоквартирными жилыми домами в частности, обусловлена как раз несовершенством договорных отношений в этой сфере.

Административные методы управления должны быть заменены на профессиональное управление жилищным фондом на договорной конкурсной основе. С этой целью в законодательстве должны быть четко названы субъекты, за которыми закреплена каждая из четырех функций, осуществляемых в сфере жилищного хозяйства. При этом субъекты, осуществляющие функции управления и обслуживания совпадать не должны. Ныне действующий ЖК исходит как раз из обратного. Так, например, в соответствии с абз.5 п.1 ст.174 ЖК в информации, которую организация, управляющая общим имуществом, направляет избравшим ее участникам совместного домовладения, должен быть указан перечень жилищно-коммунальных услуг, которые будут оказываться этой организацией. Совершенно очевидно, что требовать от нее принятия оптимальных управленческих решений впоследствии будет затруднительно. Такое положение вещей сдерживает к тому же появление на рынке услуг управления совместными домовладениями организаций негосударственной формы собственности, что, безусловно, отрицательно влияет на создание конкурентной среды в рассматриваемой сфере и не способствует развитию государственно-частного партнерства.

Исчерпывающий перечень способов управления совместным домовладением содержится в п.1 ст.170 ЖК. Наиболее профессиональным является управление многоквартирным домом организацией, управляющей общим имуществом, что доказано опытом стран с давней историей института совместного домовладения. Однако данный способ управления недостаточно урегулирован законодательством. Так, до настоящего времени правительством не утвержден Типовой договор управления общим имуществом, обязанность утвердить который предусмотрена ч.4 п.1 ст.176 ЖК. К тому же указанная статья предусматривает передачу права управления долей в общем имуществе многоквартирного жилого дома каждым участником совместного домовладения отдельно, что на практике вызывает ряд трудностей.

Для достижения определенныхПрограммой развития жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусьцелей развития отрасли жилищно-коммунального хозяйства республики, развития конкуренции и повышения качества оказываемых услуг по управлению многоквартирными домами необходимо совершенствование института управляющих организаций и других способов управления совместными домовладениями, исходя из принципа разграниченияфункций, осуществляемых субъектами жилищных правоотношений.Положительным фактором в данном направлении могла бы стать детальная правовая регламентация в едином нормативном правовом акте всех способов управления многоквартирными жилыми домами. Пользоваться таким актом будет удобно и участникам совместных домовладений, и другим правоприменителям, их выбор будет очевидным, а, следовательно, доступным.
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