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ЛЮДИ МЕНЯЮТСЯ, И ПРИХОДИТ
ОСОЗНАНИЕ ТОГО, 
ЧТО СВОЮ НЕДВИЖИМОСТЬ
НАДО БЕРЕЧЬ И ПРИУМНОЖАТЬ

От первого лица
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-Роберт Георгиевич, у государствен-
ного унитарного предприятия
«Мосжилкомплекс» стаж невелик,

всего шесть лет. Все эти годы вы у руля ор-
ганизации. Какие задачи были поставлены
перед ней, когда она только создавалась?

- Деятельность предприятия изначально
носила разноплановый характер: вопросы
управления имуществом, контроль за хо-
дом и качеством строительства, приемка
зданий и ввод их в эксплуатацию. Во вто-
рой половине 90-х годов стало очевидно,
что построить дом - это еще полдела. Не
менее важно сохранить его. Мировой опыт
подсказывает, что больше всего заинтере-
сован в сохранности своего имущества сам
домовладелец. У многоквартирного дома
много домовладельцев - это собственники
жилых и нежилых помещений. Каждый в
отдельности не может управлять ни своей
частью, ни домом в целом. Им необходимо
объединиться. Поскольку самоуправление
в жилищной сфере - форма новая, москов-
ские ТСЖ начали создавать не по инициа-
тиве жителей, а в соответствии с гл. 6 Фе-
дерального закона «О товариществах соб-
ственников жилья». Правительство Моск-
вы поручило нашей организации создавать
товарищества собственников жилья и фор-
мировать кондоминиумы в домах перспек-
тивной застройки, возведенных по город-
скому заказу за счет средств целевого бюд-
жетного инвестиционного фонда и реали-
зуемых на коммерческой основе.

Задача была принципиально новая. В
Москве ТСЖ только начали создаваться,
хотя уже и тогда существовали различные
способы территориального общественного
самоуправления. Но массового характера
они еще не приняли.

Пока дом строился, функции председа-
теля ТСЖ выполнял штатный сотрудник
ГУП «Мосжилкомплекс». После передачи
прав собственности на квартиры физиче-
ским лицам мы организовывали и прово-
дили общие собрания домовладельцев с
целью выбора правления и председателя
ТСЖ. Вот тут и начинались проблемы. Во-
первых, все хотят жить в комфорте, но ма-
ло кто хочет возглавить ТСЖ, вести бухгал-
терию, общаться с коммунальными служ-
бами и т.д. А когда все-таки появляются
желающие возглавить, возникает пробле-
ма «моральной чистоплотности». На пер-
вом общем собрании домовладельцы впер-
вые видят своих будущих соседей. Нет га-
рантии, что председателем ТСЖ не будет
избран человек с, мягко говоря, авантюр-
ными наклонностями, для которого ТСЖ
станет источником личного обогащения. А
если все-таки жильцам повезет, и предсе-
дателем станет кристально чистый чело-
век? Честность не всегда поможет, если
председатель не является профессионалом
в жилищно-коммунальной сфере. Управ-
лять многоквартирным домом - это огром-
ный труд, требующий соответствующих
знаний и опыта. Некомпетентность может
стоить дорого. У нас имеются многочис-
ленные факты развала товариществ, при-
чем по разным причинам: непрофессиона-
лизм, а иногда и откровенное стяжательст-
во, нежелание самих домовладельцев за-
ниматься хозяйственными проблемами
своего имущества.

- Шесть лет - срок, конечно, небольшой,
но и немалый. Что удалось сделать? Реше-
на ли поставленная перед вами задача?

- Тут однозначно нельзя ответить. С од-
ной стороны, мы сумели создать свыше
230 ТСЖ и сформировать более 190 кондо-
миниумов. Это была нелегкая работа, по-
требовавшая значительных усилий. Надо
учесть, что начинали мы практически с ну-
ля. Пришлось столкнуться с множеством
проблем. Основная проблема - несовер-
шенство законотворчества, противоречие
ряда положений городских нормативных
документов федеральному законодатель-
ству. Новые нормы, продиктованные стре-
мительным течением жизни, то и дело вхо-
дили в противоречие со старыми установ-
лениями, продолжавшими действовать.

Подавляющее большинство граждан не
было информировано в должной мере о
целях и задачах, решаемых ТСЖ, соответ-
ственно не готово взять на себя ответствен-
ность по управлению своим имуществом.
Преодолеть инерцию мышления было
чрезвычайно тяжело. Мало того что общее
собрание жителей организовать было
очень трудно, но и на самих встречах звуча-
ло столько сомнений и скепсиса, что порой
ТСЖ так и не удавалось создать. Ситуация
обострилась с принятием решения Консти-
туционного суда РФ (постановление от
2.04.98 № 10-П) об отмене обязанности до-
мовладельцев вступать в члены ТСЖ -
членство в ТСЖ является добровольным.
После данной корректировки была наруше-
на правовая основа членства в ТСЖ. Сегод-
ня часть жильцов может не являться члена-
ми товарищества. В результате возникают
ситуации, когда в созданном инвестором-
застройщиком ТСЖ совсем нет участников

(членов) или их число является незначи-
тельным. Дом становится наполовину бес-
хозным, что влечет за собой возникнове-
ние различных ситуаций, решение которых
не содержится в нормах действующего за-
конодательства.

На мой взгляд, форма организации жи-
телей дома или группы домов может быть
любой, но именно она (организация, а не
каждый житель) должна быть заказчиком и
контролером услуг управляющей компа-
нии. Этим ее права и обязанности должны
ограничиваться. Но обязанности (я подчер-
киваю: именно обязанности организации, а
не только властей) и должны регламенти-
роваться федеральными законами.

До настоящего времени не
отрегулированы взаимоотно-
шения ТСЖ с органами испол-
нительной власти и местного
самоуправления. Отмечалось
также низкое качество строи-
тельства жилых объектов.

Процесс формирования кон-
доминиумов и передачи жилых
домов в управление товарище-
ствам до настоящего времени
осуществляется медленными
темпами, поскольку городские
и территориальные структуры
оказались не готовы к реализации данной
программы. В управах районов и префек-
турах эта работа возлагается на специали-
стов, имеющих другие обязанности.

Помимо этого, не были проработаны
вопросы формирования земельно-имуще-
ственного комплекса. Собственно, для че-
го создается ТСЖ? Товарищество - форма
объединения домовладельцев для совме-
стного управления и обеспечения эксплуа-
тации комплекса недвижимого имущества
в многоквартирном доме. Сегодня созда-
ние товариществ в новостройках нецеле-
сообразно по причине отсутствия объек-
тов управления, то есть кондоминиумов,
формирование которых возможно только
после проведения городских мероприятий
по межеванию территорий жилых кварта-
лов и определению состава общего иму-
щества в многоквартирном доме.

До сих пор не отработан механизм пере-
дачи земельного участка в общую долевую
собственность домовладельцам в услови-
ях перехода на стопроцентную оплату за
техническое обслуживание и реальный
объем выполняемых услуг (включая убор-
ку земельного участка в обозначенных гра-
ницах, а также налоговую составляющую
по оплате за землю в федеральные и го-
родские бюджеты), что является ключевой
проблемой в реформировании ЖКХ. Прое-
кты межевания разрабатываются на жилой
квартал в целом за счет средств бюджета
г. Москвы в рамках реализации программ
по проведению земельной реформы в со-
ответствии с перечнем жилых домов, ут-
вержденным префектом административ-
ного округа. Но в настоящее время лимит
финансирования не позволяет проводить
работы по межеванию жилых кварталов
города в полном объеме, что влечет за со-
бой невозможность проведения мероприя-
тий по описанию общего имущества и про-
ведению технического учета кондоминиу-
мов, регистрации прав на общее имущест-
во в многоквартирных домах.

Словом, все это тормозило и тормозит
процесс организации товариществ в ново-
стройках. Добавьте к этому еще и наш оте-

чественный менталитет. Многие десятиле-
тия людей приучали к тому, что за все и
вся отвечает государство, а тут вдруг они
сами стали собственниками, и стало быть,
надо принимать бремя ответственности за
свою квартиру, дом, придомовую террито-
рию на себя. Такой перелом в сознании в
одночасье не происходит, нужно время,
чтобы свыкнуться с этой мыслью, понять,
что теперь хозяин - именно ты лично.

- В новом Жилищном кодексе, который
вступил в действие с 1 марта нынешнего
года, понятие «кондоминиум» отменяется
вообще...

- Его заменит понятие «многоквартир-
ный дом». Впрочем, дело ведь не в терми-

нологии. Важно, чтобы чиновники госу-
дарственной власти и местного самоупра-
вления помогали при формировании зе-
мельного участка и его кадастровом учете,
передаче отмежеванной территории в об-
щую долевую собственность домовла-
дельцам.

- Слово «комплекс» в названии вашей
организации предполагает, что работа с
ТСЖ - не единственное направление ра-
боты?

- Да, ГУП «Мосжилкомплекс» считает
строительство одним из приоритетных на-
правлений своей деятельности. Осуществ-
ление функций заказчика, проведение про-
ектного, технического и строительного ин-
жиниринга - все эти задачи успешно реша-
ются предприятием.

Кроме того, оказываем населению услу-
ги и другого характера. Например, осуще-
ствляем содействие в согласовании пере-
планировок помещений.

- Дело это, как я знаю, хлопотное, требу-
ющее долгой беготни по инстанциям, не ка-
ждый на такое решится - столько бумаг и
виз надо собрать...

- Тем не менее оно востребовано и очень
актуально. У нас этим занимается целый
отдел, подобраны квалифицированные
специалисты. Разработка дизайнерского и
архитектурного проектов любого помеще-
ния проводится в строгом соответствии с
действующим законодательством. А нужда
в такой услуге очень большая - строители
сейчас сдают квартиры без чистовой отдел-
ки. Хозяин квартиры волен выбрать необ-
ходимые ему строительные материалы, на-
нять строителей, устроить все по своему
вкусу. Ведь зачастую в ходе переустройства
помещений наносится серьезный ущерб
соседям и самому жилому зданию. Именно
поэтому на согласование перепланировок в
различных инстанциях требуется масса
времени и сил. Некоторые собственники
помещений решаются своими силами
оформлять документы, необходимые для
получения разрешения на переустройство.
Те, кто не располагает временем на дли-
тельную бюрократическую процедуру, об-

ращаются к нам или в иные компетентные
организации.

- Что, у вас есть свои архитекторы, ди-
зайнеры?

- Не обязательно. Их мы чаще приглаша-
ем со стороны, а вот сбор необходимых до-
кументов, сопровождение проектов осуще-
ствляют наши специалисты. Они проводят
консультации относительно возможностей
здания, согласуют пакет во всех необходи-
мых инстанциях - с пожарными, СЭС, Мос-
жилинспекцией и т. д; затем представляют
все согласования и проекты перепланиров-
ки на рассмотрение в межведомственные
комиссии - управы или префектуры, в за-
висимости от сложности перепланировки.

Заказчики иной раз задумывают такие
головоломные проекты, что приходится
заказывать экспертизу либо в Москов-
ском НИИ типового строительства, либо в
Академии жилищно-коммунального хо-
зяйства. Например, просят объединить
несколько смежных квартир или, наобо-
рот, разделить одну большую на две по-
меньше, что требует серьезного изучения,
поскольку такая перепланировка, как пра-
вило, затрагивает несущие стены, инже-
нерные системы и соответственно может
повлиять на безопасность дома. Тут без
строгих научных расчетов не обойтись.

- Я знаю примеры, когда хозяева квар-
тир делали перепланировку самовольно,
не спрашивая ни у кого никакого согласия.

- Знаете, на сегодняшний день это одна
из самых больных тем столичного жилищ-
но-коммунального хозяйства. При измене-
нии планировки помещений, сносе стен
меняется распределение нагрузок на несу-
щие конструкции. Результат - проседание
перекрытий, трещины в стенах... Страдают
не только владельцы переделанной квар-
тиры, страдают все жильцы дома. То же
самое касается и тепловых сетей, которые
рассчитаны на определенные мощности,
воздушно-тепловые потоки. И любое объ-
единение комнат меняет существующие
нагрузки. В итоге соседские квартиры на-
чинают промерзать. Именно поэтому лю-
бое отступление от существующего плана
квартиры требует согласования в соответ-
ствующих инстанциях. 

- Но ведь несанкционированная пере-
планировка преследуется по закону?

- Да, и новый Жилищный кодекс пред-
усматривает еще более жесткие нормы:
суд вправе потребовать даже продажи
этого жилого помещения.

Вообще, свободная планировка квар-
тир - это, так сказать, палка о двух концах.
Во-первых, юридического понятия «сво-
бодная планировка» не существует. В лю-
бом случае на квартиру при строительстве
дома существует проект. При переплани-
ровке следует отталкиваться от этого про-
ектного решения. Во-вторых, владелец

имеет право на любую нужную ему отдел-
ку, но при этом он должен строго руко-
водствоваться существующими строи-
тельными нормами и правилами. 

Что же получается на деле? Войдя в пу-
стую коробку квартиры, ее хозяин вклю-
чает свою фантазию, и от заложенного
проекта не остается и следа. К тому же в
целях экономии средств он нанимает ра-
ботников малоквалифицированных, зача-
стую приехавших из стран ближнего зару-
бежья, которые меньше всего думают об
ответственности и дальнейшей эксплуата-
ции здания.

В результате работы проводятся с при-
чинением ущерба смежным помещениям.
Пассажирские лифты используются для
транспортировки строительных материа-
лов. Представьте, что для проведения ра-
бот по переустройству и отделке четырех-
комнатной квартиры лифт должен пере-
везти до 25 тонн грузов, а в доме от 50 до
100 квартир, а то и больше. К моменту
празднования новоселья очень часто
встает вопрос о замене лифтового обору-
дования. Забиваются строительными от-
ходами мусоропроводы (на момент про-
изводства работ внутри помещений упра-
вляющей компании дома приходится их
заваривать), загромождаются строитель-
ными материалами и отходами лестнич-
ные клетки, эвакуационные пути, что соз-
дает пожароопасную ситуацию в доме.

Электромонтажные работы проводятся
на глазок, что может привести при эксплу-
атации или вскрытии к несчастным случа-
ям вплоть до летального исхода.

Радиаторы устанавливаются такие, что
насосы отказываются работать, поэтому в
одной квартире субтропики, а в другой -
Арктика. Полотенцесушители монтируют-
ся недопустимых проектом диаметров,
что порождает шум в трубах.

С энергетикой тоже проблема. Мощно-
сти электрических коммуникаций не рас-
считаны на количество бытовой техники,
эксплуатируемой одновременно в каждой
квартире. Отсюда перегрев проводов, ко-
роткие замыкания. Впрочем, это уже пре-
тензия к проектировщикам...

Закон регламентирует сроки проведе-
ния отделочных работ после сдачи дома -
до 4 месяцев, но они продолжаются и год,
и два, и больше. Офис нашего предпри-
ятия расположен в доме-новостройке. В
течение многих лет из-за шума, порожда-
емого перфораторами, циклевочными
машинами, дрелями, работать невозмож-
но. Эту проблему надо урегулировать, и
срочно!

- И что делать?
- Учитывая неизбежное стремление

собственников квартир к совершенство-
ванию внутреннего пространства своих
владений, нужно ужесточать меру ответ-
ственности за проведение несанкциони-
рованных перепланировок. Например, в
Соединенных Штатах за перепланировку,
не согласованную в установленном зако-
ном порядке, предусматривается уголов-
ное наказание в виде лишения свободы
сроком до 5 лет. Также совершенно необ-
ходимо наделять соответствующими пол-
номочиями представителей эксплуатиру-
ющей организации. В общем, держать
процесс под контролем, а не закрывать на
него глаза. Либо строить дома под ключ,
тогда человеку после покупки жилья не
придется вкладывать в грандиозный ре-
монт деньги и время, а можно практиче-
ски сразу справлять новоселье!

- Вернемся к вашей изначальной зада-
че. Товарищества на протяжении послед-
них лет создавались трудно. Есть ли у них
будущее вообще?

- Будущее у ТСЖ есть. Убежден, что но-
вый Жилищный кодекс в какой-то степе-
ни стимулирует процесс их создания. В
нем многие положения прописаны более
четко и точно, яснее стал вопрос урегули-
рования земельных отношений. А как он
будет работать, что ж, посмотрим...

Люди меняются, меняется их отноше-
ние к собственности, приходит осознание
того, что свою недвижимость надо беречь
и приумножать. И большую роль в этом
могут сыграть различные формы самоуп-
равления граждан в жилищной сфере.
Выбор остается за домовладельцами: в
каком доме им жить.

- Сами выступите инвестором?
- Инвестором выступает город в лице

Департамента инвестиционных программ
строительства г. Москвы. А мы как его
подразделение выполняем часть необхо-
димых функций, большинство которых
мы освоили небезуспешно. Время стре-
мительно меняет жизнь, бросает нам но-
вые вызовы, на них надо отвечать. И мы
работаем над этим.

- Стало быть, Мосжилкомплекс не комп-
лексует перед поставленными задачами?

- Мы просто не имеем на это права.
Беседу вел

Виктор ШИРОКОВ
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