
счет своих трудовых усилий, своих дохо-
дов - за счет будущих доходов! - улучшать
свои жилищные условия... Мгновенно до-
стичь результатов невозможно. Ближай-
шие 2-3 года - это процесс становления и
развития рынка. К 2007 году мы должны
выйти на заданные параметры: в два раза
увеличить объем жилищного строительст-
ва, в 30 раз увеличить объем жилищного
кредитования, в 3 раза повысить долю на-
селения, которое смогло бы приобретать
жилье в кредит - с 10 до 30 процентов. В
2010 году посмотрим: достигнуты наме-
ченные цели или нет?..

Но тут оптимистичный настрой Надежды
Борисовны нарушил скептический вопрос
одного из приглашенных: дескать, против-
ники Жилищного кодекса утверждают, что
он сокращает социальные гарантии в жи-
лищной сфере, которые до этого существо-
вали. Один из самых болезненных вопро-
сов - отказ от регулирующей роли органов
опеки при продаже жилья. Противники го-
ворят, что тем самым права детей на жи-
лую площадь ничем не защищены.

- Должна заметить, что в реальности все
абсолютно наоборот, - сказала в ответ На-
дежда Борисовна. - Дважды на протяжении
советского периода делалась попытка ре-
шения жилищной проблемы. При Хрущеве
и при Горбачеве. В результате было проде-
монстрировано, что административными
методами и бюджетным распределением
решить эту задачу невозможно. Сейчас у
нас есть, на мой взгляд, другая возмож-
ность, апробированная во многих экономи-
чески развитых странах мира: использо-
вать рыночные институты во благо реше-
ния жизненных потребностей населения.

До сих пор рыночные реформы направля-
ли на оторванные от человека вещи: макро-
экономическую стабилизацию, развитие
промышленности, перераспределение при-
родных ресурсов. Но рыночные институты
должны работать на людей.

Ее поддержал Сергей Круглик.
- Антисоциальная направленность Жи-

лищного кодекса - миф, - сказал Сергей
Иванович. - Считаю, что кодекс социально
ориентирован. Судите сами: сегодня все ну-
ждающиеся у нас в одной очереди. Но кто
получает квартиры? Думаете, малоиму-
щие? Но, как правило, по ряду причин бес-
платные квартиры сегодня получают люди
с немалыми доходами - за счет обездолен-
ных. Поэтому сегодня мы говорим в Жи-
лищном кодексе: бесплатное жилье полу-
чат только те, у кого на это есть два основа-
ния - нуждаемость и малая обеспечен-
ность. Всем остальным мы расширяем до-
ступ на рынок для того, чтобы они реализо-
вали свою потребность в жилье не через 20
лет. Рынок позволит им купить квартиру
уже сегодня, и эти 20 лет они будут нор-
мально жить, воспитывая детей, которые
потом не будут проблемой для органов
опеки. Так что Жилищный кодекс очень да-
же социальный. Существующую очередь
нуждающихся он не затрагивает. Но после
введения Жилищного кодекса, на наш
взгляд, в муниципальных образованиях
произойдет переосмысление ситуации с
очередниками - те, у кого есть экономиче-
ские возможности для приобретения жи-
лья, воспользуются ими, а муниципальные
органы помогут им в этом: где-то погасят
первый взнос, окажут субсидиарную по-
мощь для того, чтобы сократить очереди...

О «регулирующей роли» органов опеки
высказался Константин Апрелев.

- Я утверждаю, - сказал он жестко, - что
сегодня за очень небольшие деньги можно
получить любое согласование от органов
опеки. Никаких правовых последствий эти
согласования не имеют в принципе: ни для

решения суда в дальнейшем, ни для других
ситуаций. Суд, если посчитает, что интере-
сы детей были нарушены, все равно рас-
торгнет сделку, даже если есть согласие
органов опеки. И, наконец, органы опеки
нельзя проконтролировать: нет инструмен-
тов оценки правильности или неправильно-
сти решений. На мой взгляд, органы опеки
должны вести более эффективную работу
именно в отношении тех детей, чьи родите-
ли лишены родительских прав. Защищать
их, вести мониторинг.

В органах опеки работают хорошие лю-
ди. Но хорошие люди - это не профессия.
Нужно, чтобы деятельность этих органов
была прозрачна, контролируема и решения
носили эффективный характер. Сегодня
это не так. И это сильно мешает сегодня
рынку жилья. Более того, хочу заметить,
что порядочные родители, которые хотели
получить согласие на продажу квартиры и
улучшить жилищные условия своей семьи,
как раз столкнулись с проблемой: органы
опеки отказали в согласовании...

В полемику немедленно включился
уполномоченный по правам ребенка горо-
да Москвы Алексей Головань.

- Позиция Константина Николаевича не
соответствует ни имеющейся практике, ни
российскому и международному законода-
тельству, - заявил он. - Я также могу ска-
зать, что среди риэлторов тоже иногда
встречаются порядочные люди. Я больше
десяти лет занимался защитой прав выпу-
скников детских домов и могу назвать де-
сятки риэлторских компаний, которые ци-
нично нарушали права выпускников дет-
ских домов, отбирали у них жилье, и эти
ребята в лучшем случае оказывались дале-
ко за пределами Москвы...

Проблема в том, что международное и
российское законодательство придержива-
ется принципа презумпции недобросовест-
ности родителей. Разработчики закона все
ставят с ног на голову и говорят, что пози-
ция согласия органов опеки и попечитель-
ства на сделку с жильем противоречит Гра-
жданскому кодексу. Это не так. У нас в Се-
мейном кодексе есть норма - а именно ста-
тья 56-я, - где говорится о том, что ребенок
имеет право на защиту от злоупотреблений
со стороны своих родителей. То есть мы
изначально считаем, что родители могут
злоупотребить своими правами в силу раз-
ных причин: непонимания, алкогольной за-
висимости и так далее. Государство, пони-
мая, что ребенок самостоятельно не может
защитить свои права, становится на защиту
этого ребенка...

Новый закон убирает слабый барьер в
виде органов опеки. Нам говорят: органы
опеки иногда требуют взятку. У нас работ-
ники ГАИ иногда требуют взятку. Так давай-
те уберем ГАИ и будем ездить кто как хочет.
Новый кодекс вопрос ставит так: нужно за-
щищать права собственника. Интересы де-
тей не защищаются...

Проникновенная речь Голованя растро-
гает любого. Но только не профессионала.
На его выпад ответила Надежда Косарева.
Кстати, одновременно это был и ответ тем
пессимистам, которые посчитали, что при
продаже квартиры новый кодекс ущемляет
интересы тех членов семьи, которые заре-
гистрированы в ней, но не являются собст-
венниками. Вот что сказала Надежда Бори-
совна:

- Жилищные права не имеют к регистра-
ции никакого отношения. То, что прописка
дает право на жилище, - распространенное
заблуждение. В новом Жилищном кодексе
сохраняется право членов семьи собствен-
ника пользоваться жилым помещением,
принадлежащим собственнику, вне зависи-
мости от того, прописан там этот член се-
мьи или не прописан.

Что меняет новый Жилищный кодекс? В
советский период существовала странней-
шая норма социальной защиты, ее автома-
тически перенесли в ныне действующий
российский кодекс. Вдумайтесь в ее смысл:
государство обязывало нового собственни-
ка заботиться о жилищных условиях чле-
нов семьи предыдущего собственника.
Нонсенс! Никто не спорит о том, что отец и
мать должны заботиться о жилищных ус-
ловиях членов своей семьи. Но другой дядя
не должен заботиться о них. Вот что отме-
няет новый Жилищный кодекс...

Что касается прав членов семьи на про-
живание. Если они остаются членами се-
мьи собственника, то у них сохраняется
право жить там, где будет жить он. В любой
другой квартире. Соответственно, и у детей
сохраняется это право. Они всегда имеют
право жить со своими родителями.

Что касается прав мужа и жены, если

они разведутся. Если речь идет об имуще-
стве, приобретенном в совместном браке,
то в этом случае их взаимоотношения бу-
дут определять семейным правом, граж-
данским законодательством.

Еще раз подчеркиваю: в новом кодексе
убран нонсенс - чужой дядя не должен за-
ботиться о чужих женах и детях...

СРЕДНИЙ КЛАСС - ШАГ ВПЕРЕД!

Почин г-на Голованя вдохновил присутст-
вующих. На ведущих посыпались вопросы.
Процитирую наиболее актуальные. Сослав-
шись на высказывание Надежды Косаре-
вой о том, что новые законы помогут вос-
пользоваться ипотекой прежде всего сред-
нему классу, один из гостей спросил: кто
этот загадочный средний класс? У кого
есть сегодня возможность взять ипотечный
кредит?

- Сегодня около 12,5 процента населения
по уровню дохода в состоянии приобрести
жилье за счет собственных средств и с по-
мощью кредита, - сказала Надежда Бори-
совна. - Это семьи с доходом около 9 тысяч
рублей на человека. На семью из трех чело-
век они зарабатывают 27 тысяч рублей, или
около тысячи долларов, в месяц. Вот они-
то и могут сегодня воспользоваться ипо-
течным кредитом. Все, у кого доход ниже,
на сегодняшний день, при нынешних кре-
дитных ставках на рынке жилья, не в состо-
янии им воспользоваться. Но наш прогноз
показывает: снижение процента инфляции,
от которой зависит процентная ставка по
кредитам, при условии, если будет принят
весь комплекс мер на снижение рисков, -
все это повлияет на снижение процентной

ставки. Значит, снизятся издержки на рын-
ке. В результате к 2007 году мы можем
выйти на кредиты за 7-8 процентов годо-
вых в рублях. При этом реальные доходы
населения будут расти. В результате креди-
ты по 7-8 процентов в рублях будут доступ-
ны уже 30 процентам населения.

Таков экономический образ среднего
класса с нашей, жилищной точки зрения...

Но у Косаревой нашелся оппонент. Он
возразил: 76 процентов россиян имеют по-
требность в жилье, но не имеют денег. Вы-
ходит, средний класс должен иметь доход
в среднем 300 долларов в месяц на челове-
ка. Однако подавляющая часть населения
страны, особенно за пределами Москвы, в
лучшем случае имеет доход 7-8 тысяч на
всю семью. Как новый Жилищный кодекс
решает проблему малоимущих?

На помощь Надежде Борисовне пришел
Сергей Круглик.

- Малоимущие будут получать социаль-
ное жилье, - ответил он. - Но что такое ма-
лоимущий? Такого определения в законо-
дательстве сегодня нет. Уровень малой
обеспеченности зависит от разных факто-
ров и устанавливается субъектом РФ. Мы
предполагаем, что к 2010 году время нахо-
ждения в очереди на получение социально-
го жилья снизится с 15-20 лет до 3-5 лет.

Что касается военнослужащих и других
категорий, то сегодня обсуждается закон о
накопительной системе. По своим принци-
пам он идет в развитие Жилищного кодек-
са. Это будет одна из форм реализации
обязательств перед категорией граждан,
которая сегодня прописана в законодатель-
стве как нуждающиеся в помощи государ-
ства.

Спросили Сергея Ивановича и о Градо-
строительном кодексе...

Он ответил, что этот кодекс затрагивает
порядок распределения земель. Новые
нормы подготовки земли, ее продажи уп-
ростят процесс согласования и таким обра-
зом снизят стоимость жилья. Кроме того,
новый Градостроительный кодекс создает
инструменты, при которых гражданское об-
щество участвует в вопросах согласования,
начиная от зонирования территорий и кон-
чая функциональным наполнением. Сейчас
этот сектор имеет монопольный характер и
непрозрачен для принятия решений...

Неожиданное дополнение к ответу Круг-
лика сделала Надежда Борисовна. «Удиви-
тельно, - сказала она, - но в предлагаемом
Градостроительном кодексе Москва не ви-
дит своих преимуществ. А зря. По ныне су-
ществующему Градостроительному кодек-
су Москва обязана согласовывать генплан
с федеральными чиновниками. И сколько
лет она это уже делает? Лет восемь! И не
может согласовать. По новому Градострои-
тельному кодексу Москва не должна согла-
совывать генплан с Федерацией. Она при-
нимает генплан исходя из мнения населе-
ния, а не из мнения федерального чинов-
ника. Федеральный чиновник должен будет

прийти в Москву, принести план террито-
риального планирования, где указано раз-
мещение федеральных объектов, и согла-
совать с Москвой - спросить: можно мы по-
строим здесь? Не понимаю, почему Москва
не видит этого? Ее права усиливаются»...

И еще один важный вопрос был задан
устроителям беседы - он касается непо-
средственно ипотеки. Известно, что сегод-
ня доминирует «серая» схема зарплат. Как
планируется учитывать эту схему при фор-
мировании рынка доступного жилья?

На этот вопрос ответил Константин Ап-
релев.

- Некоторые банки сейчас учитывают до-
ходы человека, даже если они не проходят
по «белой» схеме. Но мне кажется, что это
неперспективный путь. Есть еще один вы-
ход - создание кредитной истории. Чтобы
снизить риски банков при предоставлении
кредитов, нужно знать кредитную историю
человека: как он брал кредиты и как выпла-
чивал. Если делал это аккуратно, то это
снижает риски банков при предоставлении
кредита этому человеку.

Но все это полумеры. Мне думается, что
именно ипотека может стать одним из
толчков к переходу к оплате труда по «бе-
лой» схеме. Если правительство и законо-
датели пойдут на снижение социального
налога, то это будет последним шагом к то-
му, чтобы большинство предприятий смог-
ло перейти к «белой» схеме. Тем более что
такой переход будет подогреваться снизу
людьми, которые хотят получить ипотеч-
ный кредит для покупки нового жилья. Се-
годня мы имеем уникальную возможность
для этого. Лед может тронуться...

Константин Николаевич прав: лед может
тронуться. Пока же, надеясь на это, будем
внимательно следить за судьбой законода-
тельных актов, направленных на формиро-
вание в Российской Федерации рынка дос-
тупного жилья. Для нас это еще одна тема,
которая небезразлична читателям «МС»...

Василий ДВОРЫКИН
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сегодня и завтра
ПРИОБРЕСТИ ЖИЛЬЕ НА СВОИ

СРЕДСТВА И С ПОМОЩЬЮ
КРЕДИТА МОГУТ ЛИШЬ 

12,5 ПРОЦЕНТА НАСЕЛЕНИЯ

Летний спад активности
на рынке жилья - дав-
но забытое явление.

Последние несколько лет це-
ны на жилье неуклонно рас-
тут, и даже в летние месяцы
они увеличиваются пример-
но на 3 процента. Но такое
повышение цен все же не-
сколько меньше по сравне-
нию с другими сезонами. По-
этому многие москвичи стре-
мятся решить свой жилищ-
ный вопрос именно в летний
период.

И в самом деле, с прихо-
дом долгожданного лета на-
ступает самое удачное время
для осуществления обменов
квартир. Эти операции про-
водятся через куплю-прода-
жу. Старая жилплощадь про-
дается, а взамен нее приоб-
ретается новая. Такие сделки
называют альтернативными. 

В летнее время легче найти
покупателя жилья. Дело в том,
что значительная часть горо-
жан уезжает на отдых, и соз-
дается дефицит предложения.
И каждая выставленная на
продажу квартира привлекает
внимание большого числа по-
купателей. 

В летний период цены рас-
тут не столь стремительно, как
в зимнее время, поэтому су-
ществует возможность макси-
мально выгодно обменять
квартиру. Например, вы про-
даете свое жилье за 50 тысяч,
рассчитывая приобрести дру-
гое за 40 тысяч и получить до-
плату. Договариваясь с поку-
пателем своей старой кварти-
ры, вы обязуетесь продать ее
за объявленную стоимость и в
определенный срок. Но на по-
иск нового жилья требуется
определенное время, поэтому

когда вы подберете устраива-
ющий вариант, квартиры мо-
гут существенно вырасти в це-
не. А значит, и размер доплаты
будет меньше планируемого.
Несложно вычислить, что при
росте цен на 2,5 процента в ме-
сяц ваши потери будут мень-
ше, чем при увеличении стои-
мости жилья на 4-5 процентов.

Кроме того, квартира, кото-
рую вы намерены приобрести,
может потребовать ремонта.
Согласитесь, что проводить
его летом гораздо целесооб-
разнее, нежели зимой. К тому
же родители, как правило, от-
правляют детей на лето отды-
хать. И осуществление ремон-
та не будет осложнено проб-

лемой, как совместить резвя-
щихся в квартире отпрысков и
покраску потолка или наклеи-
вание обоев.

Если вы выступаете в роли
продавца, то летний дефицит
предложения только в вашу
пользу. Но когда из продавца
вы превращаетесь в покупате-
ля, положение меняется с точ-
ностью до наоборот. Пытаясь
самостоятельно совершить
обмен, многие не успевают за
отведенное время подобрать
для себя подходящий вариант
новой квартиры. 

Для того чтобы этого не
случилось, лучше обратиться
к специалистам за помощью в
проведении обменов и других
операций с жильем. Наша
компания имеет возможность
выкупать для своих клиентов
понравившееся им новое жи-
лье, не дожидаясь продажи
старого. Это позволяет гаран-
тированно осуществить лю-
бой сложный обмен.

29 июня в отделении
«Сокол» с 11.00 до 17.00 мы
проводим день открытых
дверей. Приходите, и наши
специалисты помогут вам
решить квартирный вопрос. 

Тел. 363-04-56

Бытует мнение о том, что лето - не самое
благоприятное время для решения жи-
лищного вопроса. Продавцы квартир
уезжают в отпуска, покупатели дожида-
ются осени, рассчитывая на снижение
цен, и на рынке недвижимости наступа-
ет полный штиль. Так ли это? На этот во-
прос отвечает руководитель корпора-
ции «ИНКОМ-недвижимость» Владимир
Евгеньевич ТИТАРЕНКО.

НАСТУПИЛО ЛЕТО - ПОРА МЕНЯТЬ КВАРТИРУ

ОТКРЫТ

29 июня - день открытых дверей. Ленинградский проспект, д. 68
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