
КОНТРАСТНЫЙ НЕГАТИВ

Это – не о фотопленке. О наших домах.
С одной стороны, в наших городах рас-

тут новостройки, по большей части называ-
емые элитными, с другой - стремительно
ветшает жилищный фонд, превращаясь в
монстра: рушащиеся перекрытия, уходя-
щие в землю фундаменты, грибок и тлен,
латаные проржавелые трубы, рвущиеся то
и дело батареи... Николай Кошман, напом-
нив, что жилищный фонд РФ составляет 20
процентов всего недвижимого имущества
страны (общий объем равен 2 млрд. 850
млн. квадратных метров), заявил, что боль-
шая часть этого фонда не соответствует не
только современным представлениям о
комфортности, но порой даже элементар-
ным санитарным требованиям. Из общего
числа 19 млн. жилых строений более 60
процентов - 11,4 млн. - старше 30 лет. С
особой остротой стоит проблема возведен-
ных в 60-е годы пятиэтажек - их предстоит
снести либо реконструировать. Сегодня в
России в неблагоустроенных квартирах
проживает около 40 млн. человек, или бо-
лее четверти населения страны.

Но самая острая проблема сегодня - ста-
рение жилищного фонда. День ото дня это
жилье переходит в разряд ветхого и ава-
рийного с износом более 70 процентов. Са-
мое печальное, что объем такого жилья
растет: с 37 млн. кв. метров в начале 1996
года до 88,7 млн. кв. метров в начале 2003
года. И, по мрачному замечанию Кошмана,
к концу 2003 года превысит 100 млн. кв.
метров.

Правда, первый заместитель Госстроя
РФ Сергей Круглик внес и мажорную ноту:
если в России в 2001-2002 годах уровень
ветшания жилья составлял 5 процентов в
год, то по итогам 9 месяцев нынешнего го-
да эта цифра составит 1 процент. Сергей
Иванович считает, что снижение ветшания
жилья происходит за счет того, что в Рос-
сии уже формируется грамотное управле-
ние жилищным фондом.

Здесь бы крикнуть ура. Но статистика не
позволяет.

Вот цифры - свидетельство упадка в жи-
лищной сфере: в 2002 году отремонтирова-
но лишь 0,5 процента муниципального и
государственного жилищного фонда при
нормативе 4,5. При таких темпах реконст-
рукции и ремонта в ближайшие годы об-
щий износ жилищного фонда превысит
критический уровень, равный 60 процен-
там, после чего фонд этот станет неремон-
топригодным.

С другой стороны, специалисты Госстроя
пришли к заключению, что наметившиеся в
последние два-три года темпы увеличения
объемов строительства жилья явно недос-
таточны. По объему ввода жилой площади
показатели 2002 года - а это 33,7 млн. кв.
метров - приблизились к уровню 1996 года,
явно уступая показателям 1993-1995 годов
и тем более 1987 года, когда было введено
76 млн. кв. метров жилой площади. В со-
ветский период при максимально достигну-
тых объемах ввода жилья обеспечивалось
3-3,5 процента среднестатистических рос-
сийских семей. В последние годы этот по-
казатель уменьшился до 1,5 процента.

Сократилось жилищное строительство и
ухудшилось состояние жилищного фонда
потому, что резко сократилось участие го-
сударства в финансировании этой сферы:
в конце 80-х годов доля капитальных вло-
жений государства в строительство превы-
шала 85 процентов; в 2001 году за счет
средств бюджетов всех уровней введено
только около 20 процентов жилья. При
этом не сформированы механизмы, обес-
печивающие приток в эту сферу средств из
внебюджетных источников.

Между тем руководитель Госстроя на-
помнил: Президент России заявил об удво-
ении к 2010 году объема ввода жилой пло-
щади. Задача напрямую связана с корен-
ным улучшением сохранности жилищного
фонда, его эксплуатации, реконструкции и
ремонтом, а следовательно, рациональным
управлением.

ОТ КАКОГО НАСЛЕДСТВА 
МЫ ОТКАЗЫВАЕМСЯ

Отречение от «старого мира» у россиян,
можно сказать, в крови, но им важно,
чтоб кто-нибудь объяснил, от какого на-
следства мы в очередной раз отказываем-
ся. От чего отказываемся в жилищной

сфере, объяснил первый заместитель
председателя Госстроя России Сергей
Круглик.

Традиционно жилищный фонд СССР (за-
тем - РФ) квалифицировался по принад-
лежности к формам собственности. До
1990 года жилые дома и помещения были
в государственной, общественной, индиви-
дуальной собственности, а также в собст-
венности ЖСК. С принятием в 1990 году за-
кона о собственности в СССР появилась ча-
стная собственность у членов кооператива,
полностью внесших свой взнос на кварти-
ру. Затем закон «Об основах федеральной
жилищной политики» исключил понятия
общественного и индивидуального жилищ-
ного фонда, а также фонда ЖСК, объеди-
нив их в один - частный жилищный фонд.
Появился и жилищный фонд в собственно-
сти юридических лиц. Аналогичные изме-
нения претерпел государственный жилищ-
ный фонд - правда, сегодня его осталось
чуть менее 7 процентов.

Реформирование жилищной собствен-
ности в стране на этом не закончилось. С
1994 года, с введением второй части Граж-
данского кодекса РФ, собственнику в мно-
гоквартирном доме наряду с квартирой
стала принадлежать и доля в общем иму-
ществе дома: общие помещения, несущие
конструкции, механическое, электрическое
оборудование и т.д. Следует заметить, что
долевая собственность на общее имущест-
во, в соответствии с нормами Гражданско-
го кодекса, принадлежит только собствен-
нику квартир. Собственнику нежилого по-
мещения, находящемуся в многоквартир-
ном доме, право долевой собственности не
предоставлено.

С принятием Федерального закона о
ТСЖ появилось новое понятие: домовладе-
лец - собственник помещения в кондоми-
ниуме и участник долевой собственности
на общее имущество. Домовладелец пере-
стал быть только собственником квартиры.
Ему теперь принадлежит долевая собствен-
ность. В многоквартирном доме появилось
большое количество собственников, и они
начали перераспределять общее имущест-
во. Так, муниципалитеты объявили муници-
пальной собственностью многие нежилые
помещения, технические этажи, подвалы,
электрощитовые, являющиеся в силу зако-
на общим имуществом. Это самоуправство
возникло при попустительстве надзорных,
правоохранительных и судебных органов.

Но более всего виноват законодатель:
введя понятие долевой собственности на
общее имущество дома, он, говоря чинов-
ным языком, не осуществил ее своевре-
менную государственную регистрацию.
Жилищный фонд перестал быть односубъ-
ектным и неделимым - это привело к ус-
ложнению, а в некоторых случаях к невоз-
можности управления им.

В первую очередь это почувствовали то-
варищества собственников жилья. Живут
они, скажем, в доме, где много всяких не-
жилых помещений, и знают, что по закону
часть этих помещений - их собственность.
Но в чиновных инстанциях от всех их чело-
битий отмахиваются, как от надоедливых
мух. Нежилые площади тем временем сда-
ют в коммерческий наем и извлекают из
него деньжищи - огромные тыщи, раство-
ряющиеся в чиновных же лабиринтах. «На-
ши денежки уплывают», - горюют товари-
щи собственники и предаются сладким
мечтам, как славно они могли бы использо-
вать эти денежки на благо дома своего.

Ситуацию необходимо ввести в рамки
закона, считает Сергей Круглик. Это не
только стабилизирует общие расходы до-
мовладельцев по платежам и стимулирует
создание ТСЖ, но и снимет угрозу дестаби-
лизации сложившихся отношений в управ-
лении жилищным фондом.

ЗА РЕМОНТ БУДЕМ ПЛАТИТЬ,
ИЛИ ВЫРАВНИВАНИЕ 
ПО-ШВЕЙЦАРСКИ

После официальных докладов объявили
кофейный брейк. Журналистов же увели
на пресс-конференцию. Отвечали главные
силы: председатель Госстроя РФ Николай
Кошман, его первый зам Сергей Круглик и
два представителя ЕЭК ООН: Геннадий Ви-
ноградов и Герт Гундерсен (Норвегия).

Для зачина Николай Кошман назвал во-
просы управления жилищным фондом в
России самым слабым местом, а причину
слабины окрестил несовершенством за-
конодательной базы. Герт Гундерсен на-
помнил, что практическое руководство,
подготовленное в рамках ЕЭК ООН, помо-
жет русским научиться управлять жиль-
ем. «Чтобы экономика развивалась», -
прибавил Герт расхожую западную фор-
мулировку.

Журналисты спросили о сносе пятиэта-
жек.

Председатель Госстроя, поставив в
пример столицу, подчеркнул: «Москва из
федеральной программы ветхого жилья
не получает ни копейки на эти цели - все
делает за свои средства».

Сергею Круглику напомнили о сделан-
ном за полчаса до пресс-конференции за-
явлении. Круглик сказал, что плата за ка-
питальный ремонт сегодня выведена из
структуры коммунальных платежей, и это
плохо, но уже в первом полугодии следую-
щего года ситуация будет исправлена либо
внесением специальной поправки в закон
«Об основах федеральной жилищной по-
литики», либо утверждением этого плате-
жа в структуре платежей в жилищном ком-
плексе. «Платеж включат в единый расчет-
ный документ?» - спросили его.

- Ранее по политическим соображени-
ям он был выведен из структуры плате-
жей, - ответил Сергей Иванович. - Но ка-
премонт - проблема собственника.

- Вы заявили, что целесообразно
включать в стоимость квадратного мет-

ра и нежилую площадь. Почему? - и та-
кой вопрос задали Круглику.

- Отчуждать нежилые помещения
нельзя, - ответил Сергей Иванович. - Это
долевая собственность, и она отражена в
законе о ТСЖ. За нее надо платить. До
сих пор закон нарушался.

Коль скоро речь зашла о нарушениях
закона, не удержался и корреспондент
«МС», спросил: «Ваш взгляд на проблему
взаимоотношений между местными орга-
нами власти и ТСЖ?»

- Если муниципалитет не желает зани-
маться вопросами создания ТСЖ, то это
не всегда противодействие, а скорее не-
понимание того, что нужно помочь, - от-
ветил Сергей Иванович. - Что же касается
противодействий, то основаны они на
причинах экономического свойства: если
муниципальному предприятию, которое
занимается управлением либо эксплуата-
цией жилья, можно не выплачивать в ка-
честве компенсации дотацию, потому что
это «свой», то ТСЖ выплачивать эти
деньги обязаны - это и есть основной
тормоз.

Пресс-конференция окончилась, но
поскольку до места брейка нужно было
шагать не менее двух минут, я, улучив мо-
мент, сообщил Сергею Ивановичу, что не
удовлетворен его ответом о противостоя-
нии местной власти и ТСЖ.

Либеральный Круглик охотно развил
мысль:

- В 1995-1996 годах мэры занимали
одну позицию в этом вопросе, губернато-
ры - другую, у правительства вообще по-
зиции не было. Сегодня ситуация в корне
изменилась: правительство поняло важ-
ность идеи, губернаторы сказали «за»,
продолжают сопротивляться лишь мест-
ные власти - это трудно объяснить раци-
онально. Наша задача - вывести ТСЖ из-
под муниципального управления. Власть
должна принимать участие в управлении,
как любой другой собственник, а не дик-
товать свои условия, ставить препоны.
Технологии же - как зарегистрировать
товарищество, как сформировать объект
недвижимости - отработаны. Но если лю-
ди не хотят что-то делать, значит, им с
этого что-то надо...

Он улыбнулся в надежде на сообрази-
тельность визави, налил себе кофе - к то-
му времени мы уже достигли места брей-
ка - и продолжил:

- Я был в Швейцарии и спросил: «Ваши
кантоны самоуправляемы - чем занима-
ется федеральное правительство?» -
«Выравниванием», - был ответ. «Как так?
Мы всюду проехали - везде одинаково
хорошо живут». - «Мы 150 лет выравни-
ваем и еще столько же будем выравни-
вать», - был ответ.

Уровень жизни в Швейцарии, по на-
шим меркам, почти не различим.

У нас тоже идет экономическое вы-
равнивание регионов - задача государст-
ва. Но как долго будем выравнивать - за-
висит только от нас самих. Например,
сегодня дом находится на муниципаль-
ном балансе, а на самом деле там 90
квартир из 100 приватизированы. Что
должен сделать муниципалитет? Вы-
честь эту долю. У него на балансе будет
всего 10 квартир. А он держит у себя все.
Нарушает закон. Или, например, почему
жильцы не хотят выступить с инициати-
вой создания ТСЖ? Да потому, что бре-
мя по льготникам ложится на ТСЖ. Пер-
вый шаг в этом году мы сделали - ввели
поправку в статью 15 закона «Об осно-
вах федеральной жилищной политики»,
где в бюджете учтены 24 категории
льготников, им идет прямая компенса-
ция. Думаю, что в следующем году мы
эту тему закроем. Нужно создать моти-
вацию, чтоб появились заинтересован-
ные люди. Иначе выхода нет...
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В НЕБЛАГОУСТРОЕННЫХ
КВАРТИРАХ СЕГОДНЯ
ПРОЖИВАЕТ БОЛЕЕ ЧЕТВЕРТИ
НАСЕЛЕНИЯ СТРАНЫ
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ДОМ БЕЗ ХОЗЯИНА
БЕССИСТЕМНЫЕ ЗАМЕТКИ С МЕЖДУНАРОДНОГО СЕМИНАРА

Присутствие автора заметок на международном семинаре «Проблемы управ-
ления жилищным фондом», организованном Госстроем России и Комитетом по
населенным пунктам Европейской экономической комиссии Организации Объ-
единенных Наций (КНП ЕЭК ООН), продиктовано исключительно интересами
читателей, привыкших к тому, что «Московская среда» регулярно пишет о ТСЖ
и прочих эффективных формах самоуправления. Бессистемные же заметки -
потому, что в этом определении звучит параллель с управлением жилищным
фондом России, где царят хаос и проблемы. О чем прямо говорили участники
семинара, и в первую очередь председатель Госстроя РФ Николай Кошман.
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