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Ситуация, когда люди получали
бесплатно квартиры и тут же их
приватизировали, была огромной
коррупционной ловушкой

Реформа ЖКХ:

МОСКОВСКАЯ СРЕДА № 29 (135), 10 - 16 августа 2005

-Дмитрий Павлович, в
статье 154 «Структура
платы за жилое поме-

щение и коммунальные услу-
ги» сказано, что наниматель
по договору социального най-
ма платит за наем, содержа-
ние и ремонт занимаемого
жилого помещения, за содер-
жание и текущий ремонт об-
щего имущества в многоквар-
тирном доме. Капитальный же
ремонт общего имущества в
многоквартирном доме про-
водится за счет собственни-
ков. И это правильно. Но поче-
му наниматель должен пла-
тить за услуги и работы по уп-
равлению многоквартирным
домом? Это обязанность соб-
ственника!

- Вы правы: все, что касается
жилья, – обязанность собствен-
ника. Но сам собственник – му-
ниципалитет – жилое помеще-
ние не использует, там живут
наниматели. А теперь будьте
внимательны: у нас есть соци-
альный наем и коммерческий.
Они похожи: в том и другом слу-
чае по найму живет человек, не
имеющий собственного жилья.
Оба вида найма связаны с воз-
мездными договорами. Только в
первом случае человек прожива-
ет в жилье, предоставляемом по
договору социального найма. Со-
гласно части 9 ст. 156 ЖК граж-
дане, признанные малоимущими,
не должны вносить плату за поль-
зование жилым помещением (за
наем). Но и при коммерческом, и
при социальном найме необходи-
мо оплачивать управление в со-
ставе платы за жилое помеще-
ние. Было бы неверно рассуж-
дать так: раз
собственник
обязан содер-
жать свою не-
движимость и
управлять ею,
то он не мо-
жет требовать за это платы с на-
нимателей. Выходит, наниматель
должен платить только за комму-
нальные услуги? Собственник
вправе возложить  свои расходы
или часть их на нанимателей и
еще получить доход (плата за на-
ем). Лишь в отношении малоиму-
щих законодательно запрещено
получение прибыли при социаль-
ном найме. Но сегодня по догово-
ру социального найма жильем
пользуется много людей со сред-
ним достатком. Наймодатель-
собственник вправе сам устанав-
ливать размер платежей нанима-
телей.

- Вот и надо было сделать
оговорку в кодексе – разграни-
чить коммерческого нанимате-
ля и социального.

- Обратите внимание вот на
что. Статья оплаты управления
должна быть, но совершенно не
обязательно, что муниципалитет
полностью возложит эти платежи
на нанимателя. В ЖК есть поло-
жение: если муниципалитет (най-
модатель) установил для нанима-
теля плату меньшую, чем сам
обязан платить управляющей ор-
ганизации, то должен оплатить и
разницу. Это часть 4 ст. 155.

Давайте подойдем к этому воп-
росу рационально. Допустим, на-
емное жилье находится в центре
города, рядом – театры, магази-
ны, станции метро. Здесь должна
быть одна величина платы за на-
ем. Если  же дом на отшибе, с
транспортом проблемы – другая
плата. Дом новый, комфортный –
одна плата за наем. Старый дом,
неудобный – уже другая. Подход
должен быть индивидуальным.
Это прямо вытекает из части 4 ст.
156 ЖК. Но в отношении платы за
содержание и ремонт жилого по-
мещения законодатель для всех
без исключения устанавливает
принцип: чем больше надо де-
лать, тем выше плата. Высокая
или низкая плата - не самоцель.
Это средство добиться от управ-
ляющего необходимого состоя-

ния дома в соответствии с требо-
ваниями законодательства.

С другой стороны, есть система
адресной помощи. Допустим, в
доме живет тридцать нанимате-
лей: двадцать - среднего достат-
ка и десять - малоимущих. Если
эти десять не смогут платить по
тем ценам, по которым платят ос-
тальные наниматели, им должны
дать субсидии. Тогда управляю-
щий получит согласованную с
собственниками плату за свои
труды...

- С 1 января 2007 года ЖК от-
меняет приватизацию квартир.
Почему она заканчивается на

ничем не обосно-
ванной дате, а не
по принципу вы-
полнения государ-
ством своих обя-
зательств перед
гражданами? 

- Приватизация проводится с
начала 90-х годов. Люди имели
возможность определиться. Тем,
кто еще не определился, дается
еще почти два года.

- Вы говорите о тех, кто жил в
квартирах. Но ведь многие их
не имели – те же жители обще-
житий, военные. Не имели пра-
ва приватизировать квартиры
жильцы аварийных домов...

- Люди не имели права на при-
ватизацию отдельных видов жи-
лых помещений и до введения
ЖК. Можно ли говорить о том,
будто они что-то потеряли?

- Я не ставлю вопрос о поте-
ре. Говорю о том, что государ-

ство обещало предоста-
вить им квартиры на тех же
основаниях, что и другим
гражданам. Это обещание
было закреплено списками
или очередями на получе-
ние квартиры. И вот ЖК
объявляет: государство
снимает с себя это обяза-
тельство. Кто успел, тот
получил, а кто не успел -
остался с носом. А как же
равенство всех граждан
перед законом, закреплен-
ное в Конституции?

- Есть два обязательства.
Первое: дать квартиру для
проживания. Второе: пере-
дать квартиру в собствен-
ность. Во втором случае пра-
вильно говорить о возможно-

сти приватизации, предоставле-
нии права на приватизацию, по-
тенциальной готовности публич-
ной власти передать имеющееся
наемное жилье в собственность
нанимателя, если он изъявит же-
лание его принять. На мой взгляд,
не могла долго продолжаться си-
туация, при которой люди получа-
ли бесплатно квартиры и тут же
их приватизировали. Это была ог-
ромная коррупционная ловушка.
Я не говорю о жителях общежи-
тий и аварийных домов. Сплошь
и рядом квартиры по договору со-
циального найма давались за
взятки, и не просто за взятки, а за
очень большие взятки. Можно бы-
ло дать взятку в 10 тысяч долла-
ров и получить квартиру, рыноч-
ная стоимость которой 100 тысяч
долларов.

Теперь обратим внимание на
позицию муниципалитета. Зачем
ему вкладывать бюджетные сред-
ства в строительство жилья, если
он знал, что это жилье уйдет в ча-
стный жилищный фонд? Какой
стимул? Муниципалитеты теряли
жилье, которое предназначалось
для выполнения социальных
функций. 

- Согласился бы с вами в од-
ном случае: если бы новые пра-
вила объявили встающим на

учет до начала, а не во время
игры. Человек должен знать,
что, получив в будущем соци-
альное жилье, он не сможет его
приватизировать. И тогда он
соглашается на эти условия до-
бровольно. Это обязательст-

венный принцип. Выходит, го-
сударство часть людей обману-
ло?

- Государство, на мой взгляд,
никого не обманывало. Люди не
имели права на приватизацию,
потому что у них вообще не было
жилья. Еще
раз повторяю:
нельзя ли-
шить того, что
не имеешь.
Людям обеща-
ли жилье, и
никто не отказался от этих обяза-
тельств. Им дадут квартиру, но
лишь для проживания. 

Тема очень больная, и ее в по-
пулистских целях сильно разду-
вают. Здесь действительно госу-
дарство принимает жесткое ре-
шение и изменяет правила, кото-
рые были установлены ранее...

- Это признание я и хотел ус-
лышать! Но почему не сказать
сразу, открыто и прямо?

- Государство не может посту-
пать иначе, потому что в против-
ном случае пропадает стимул для
строительства муниципального
жилья. С учетом того, что оче-
редь движется около двадцати
лет, сохранение права на прива-
тизацию для тех, кто уже встал на
учет нуждающихся без увязки с
уровнем доходов, означало сни-
жение возможностей государства
и муниципалитетов предостав-
лять социальное жилье тем, кто
не может приобрести его само-
стоятельно из-за низких доходов.
С прекращением приватизации
государство сможет строить мно-
гоквартирные дома для малоиму-
щих. Там будет однородный со-
став жильцов. Государство будет
знать, что у него есть постоянный
жилищный фонд, который можно
предоставлять по договорам со-
циального найма. Здесь много
плюсов...

- С точки зрения государства!
- В том числе, потому что госу-

дарство сможет проводить жи-
лищную политику, направленную
на создание социального жилья.

- Деприватизация ограничена
1 января 2007 года. Почему?

- Это сделано для того, чтобы
стабилизировать имущественные
отношения в жилищной сфере.

- Извините, Дмитрий Павло-
вич, но ответ туманный. Допус-

тим, живет семья. Не нищая, но
и не среднего достатка – как го-
ворится, выживает. А где-ни-
будь в середине 2007 года уже
не в силах будет оплачивать
квартиру как собственник. Де-
приватизация – один из спосо-
бов решить проблему. Вы мо-
жете сказать: пусть продают
эту квартиру и покупают мень-
шую. Оплачивать будет легче.
Но выбора опять нет...

- На мой взгляд, рассуждать,
что будет через 2-3 года, не сов-
сем правильно. Ведь люди могут

и разбогатеть, по-
лучить работу.
Правда, могут и об-
нищать... Их никто
не заставлял при-
ватизировать эту
квартиру. Кстати, в

Москве проводится такая полити-
ка – людям говорят: не спешите
приватизировать. Фактически
два года – 2005-й и 2006-й – дос-
таточно, чтобы принять взвешен-
ное решение.

- Для кого достаточно?! Я, на-
пример, считаю, что у людей,
которые попадут в сложное по-
ложение после 1 января 2007
года, должен быть выбор. А им
не дали такой возможности.

- Если мы говорим, что должна
быть прекращена приватизация,
то должна быть прекращена и де-
приватизация. 

- Это фигура формальной ло-
гики. И противоречите себе же:
вы только что сказали: госу-
дарству нужен фонд социаль-
ного жилья. Собственник пере-
дает квартиру в этот фонд, а вы
отказываетесь...

- Допустим, человек в 2008 году
стал жить плохо. Но он может по-
лучать субсидии. Во-вторых, вы
сами подсказали: можно поме-
нять большую квартиру на мень-
шую. Например, бабушка живет в
двухкомнатной квартире. Ей та-
кая площадь не нужна. Переедет
в однокомнатную – будет платить
меньше. Муниципалитет должен
ей помочь.

- ЖК ввел понятие «малоиму-
щий». Его будут определять не
только по сумме зарплат, пен-
сий, пособий, но учтут и стои-
мость имущества, подлежаще-
го налогообложению. Предпо-
ложим, бабушка получает ма-
ленькую пенсию, но имеет
двухкомнатную квартиру в хо-
рошем доме и не попадает в
разряд малоимущих. Ей тоже
будут платить субсидии?

- Предоставление субсидии
связывается с соотношением
расходов с уровнем доходов, но
не с принадлежностью к катего-
рии малоимущих. Загляните в
159-ю статью ЖК – статья о суб-
сидиях, – там слово «малоиму-
щий» вообще не употребляется.
У нас сейчас субсидии предоста-
вляются тогда, когда расходы
граждан на жилищно-коммуналь-
ные услуги превышают макси-
мально допустимую долю в сово-
купном доходе семьи. И эта доля,
по ЖК, устанавливается не на
федеральном уровне, а на регио-
нальном. Установит субъект Фе-
дерации не выше 15 процентов –
так и будет. Но должен быть ба-
ланс между желанием оказать
помощь и возможностями регио-
нального бюджета.

- А вы не чувствуете, что под
этим положением зарыта ми-
на? Где-то в Тмутараканском
уезде возьмут и установят 50
процентов. Что тогда? 

- Субсидии предоставляются
исходя из стандартов, устанавли-
ваемых регионами, а не муници-
палитетами. Регион должен про-
финансировать полностью все
затраты муниципалитета на пре-
доставление субсидий. Эти сред-
ства перечисляются в местный
бюджет, а из него предоставля-
ются людям. То есть муниципали-
тет свои средства не обязан тра-
тить. Если муниципалитет имеет
возможность доплачивать, он бу-

УЧИМСЯ ОТЛИЧАТЬ ПРАВО 
Продолжаем разговор о проблемах, связанных
с введением Жилищного кодекса, с одним из
разработчиков ЖК, старшим юрисконсультом
фонда «Институт экономики города» Дмитрием
ГОРДЕЕВЫМ. Начало см. в № 27.

Согласно части 9 ст. 156 ЖК гражда-
не, признанные малоимущими, не
должны вносить плату за пользование
жилым помещением (за наем).

С прекращением приватизации госу-
дарство сможет строить многоквартир-
ные дома для малоимущих. Там будет
однородный состав жильцов.

К
О

Л
Л

А
Ж

 А
Л

Е
К

С
А

Н
Д

Р
А

 М
А

Т
Ю

Ш
К

И
Н

А
Ф

О
Т

О
 А

Л
Е

К
С

А
Н

Д
Р

А
 М

А
Т

Ю
Ш

К
И

Н
А


