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ЗАПИСЬЮ В ЗАКОНЕ КОРРУПЦИЮ
ИСКОРЕНИТЬ НЕВОЗМОЖНО. 
НО, ЗНАЯ ЗАКОН, ВЫ УЖЕ ВООРУЖЕНЫ
ПРОТИВ ВЫМОГАТЕЛЯ

Реформа ЖКХ:

МОСКОВСКАЯ СРЕДА № 31 (137), 24 - 30 августа 2005

-Д митрий Павлович, статья 29 ча-
сти 4 ЖК гласит: «На основании
решения суда жилое помеще-

ние может быть сохранено в переуст-
роенном и (или) перепланированном
состоянии, если этим не нарушаются
права и законные интересы граждан
либо это не создает угрозу их жизни
или здоровью». Почему - «может
быть»? Ведь может и не быть? И какие
права и законные интересы граждан
нарушаются?

- «Может быть» или «не может
быть» – решает суд. - Собственник,
сделавший перепланировку, будет до-
казывать одно. Другая сторона (муни-
ципалитет, сосед и т.п.) будет доказы-
вать иное. Суд должен взвешивать...

- Но может быть и так: нарушитель
«отблагодарит» судью за «взвешива-
ние» в свою пользу и уйдет восвояси –
в незаконно перепланированную квар-
тиру...

- Нельзя судей ставить в положение
статистов. Если установить более же-
сткое правило (например, «всегда со-
хранить» в пере-
строенном со-
стоянии или
«всегда возвра-
тить» в первона-
чальное), то ис-
ход всех дел бу-
дет предрешен.
Суд должен оце-
нить последст-
вия: «нарушаются права и законные
интересы граждан либо это не создает
угрозу их жизни или здоровью». Если
этот принцип будет нарушен, то выше-
стоящий суд может исправить ошибку,
а если есть основания, судья будет не-
сти ответственность за содеянное...

- Рассчитываете на справедливого
судью? В законе недопустимы оценоч-
ные толкования.

- Не согласен! Гражданский процесс
- открытый и состязательный. Суд дол-
жен быть независимым, объективным,
беспристрастным. Но в законодатель-
стве сплошь и рядом были, есть и бу-
дут оценочные формулировки. Судья
не машина... В то же время одна из
сторон всегда будет недовольна реше-
нием. Спор есть спор...

- Принимаю ваш ответ. Еще вопрос.
В части 4 статьи 31 говорится: если се-
мья по каким-то причинам распалась,
то у бывшего члена семьи собственни-
ка нет права на эту жилую площадь;
однако если у него в этот момент нет и
возможности обеспечить себя жильем,
суд может сохранить за ним право
пользования квартирой на какой-то

определенный срок. Но этому
положению ЖК противоречит
часть 5 той же статьи, в кото-
рой сказано: «До истечения
указанного срока право поль-
зования жилым помещением
бывшего члена семьи собст-
венника прекращается одно-
временно с прекращением пра-
ва собственности на данное
жилое помещение этого собст-
венника»... Другими словами, на
улицу выбрасывают человека,
у которого по решению суда, на
основании пункта 4, есть право
пользоваться этим жилым по-
мещением в течение опреде-
ленного судом срока.

- Почему выбрасывают? За-
кон допускает в случае прода-
жи квартиры прекращение пра-
ва пользования жилым помещением
бывшим членом семьи. Где здесь про-
тиворечие?

- Противоречие в том, что пунктом 4
закон дает этому члену семьи право

проживать в квартире
определенный судом
срок, но, с другой сто-
роны, пунктом 5 поз-
воляет выбросить его
на улицу.

- Не вижу противо-
речия, потому что во
главу угла здесь поста-
влено право человека

по своему усмотрению распоряжаться
своей собственностью.

- Аргумент сильный, но противоре-
чия в законе не снимает. Иллюстрирую
для наглядности. Гражданин Пупкин
развелся с Эллочкой Людоедкой. Пос-
кольку у нее на руках шестимесячный
Пупкин-2 и негде жить, суд, согласно
пункту 4 статьи 31 ЖК, разрешил ей
пользоваться квартирой Пупкина еще
какое-то время, пока она найдет дру-
гую квартиру либо на нее заработает.
А у Пупкина друг – любознательный,
кодекс изучил и рассказал Пупкину
про пункт 5 той же статьи. И вот за-
мордованный Эллочкой, но окрылен-
ный Пупкин через месяц продает квар-
тиру и выбрасывает несчастную с ди-
тем на улицу. На законном, следуя ва-
шей логике, основании...

- Законодатель регулирует разные
ситуации и последствия для собствен-
ника и для проживающего лица. В пер-
вом случае законодатель учитывает то,
что человек будет проживать в кварти-
ре, в которой продолжает проживать
сам собственник. Но вот собственнику
кто-то предложил выгодную квартир-

ную сделку или он уезжает на работу в
Урюпинск. И что же, он должен сидеть
на якоре? Я комментирую общую ситу-
ацию. В той ситуации, которую нарисо-
вали вы, исход может быть иным: по-
скольку у собственника – бывшего су-
пруга – будут алиментные обязательст-
ва в отношении своего несовершенно-
летнего ребенка, то по требованию
бывшей супруги суд вправе обязать
собственника обеспечить бывшего су-
пруга и других членов его семьи иным
жилым помещением.

- Часть 8 статьи 32 гласит: «По сог-
лашению с собственником жилого по-
мещения ему может быть предостав-
лено взамен изымаемого жилого по-
мещения другое жилое помещение с
зачетом его стоимости в выкупную це-
ну». И вновь: «может быть», но может и
«не быть»? Простор для коррупции!

- Решение чиновник должен прини-
мать в рамках какой-то процедуры. За-
конодатель имел в виду возможность
согласования варианта, выгодного и
собственнику, и муниципалитету. Им-
перативное устано-
вление только од-
ного варианта дей-
ствий не лучший
выход. Если муни-
ципалитет будет от-
казывать в предос-
тавлении взамен
изымаемого жилья
другого жилого по-
мещения с зачетом
его стоимости в вы-
купную цену, то, очевидно, он будет
делать это в отношении всех. Иначе бу-
дет бросаться в глаза предвзятость.

- Правильные слова, но ориентир у
вас – на честного чиновника, хотя из-

вестно, что такая неопределенность в
формулировке создает простор для
злоупотреблений...

- Если в муниципалитете не будет
принято четкой, жесткой инструкции
для этого должностного лица, то вы
правы. Коррупцию записью в законе
искоренить невозможно. Разве что
смертную казнь ввести и исполнять
публично.

- Кое-где на такое решились, и, го-
ворят, результаты впечатляют. Но мы
пошли по демократическому пути. Хо-
рошо бы еще сделать так, чтобы и за-
кон не соблазнял слабого человека...
Еще о соблазнах. Известно, что проект
ЖК содержал минимальную норму
предоставления жилья – 15 кв. метров
общей площади. Из окончательного
варианта ее выброси-
ли – в результате в ЖК
никакого ограничите-
ля по норме предоста-
вления нет.

- В кодексе установ-
лено, что учетная нор-
ма не может быть
больше нормы предо-
ставления. Норма пре-
доставления складывается в зависи-
мости от достигнутого уровня обеспе-
ченности нанимателей. К примеру, в
каком-то муниципальном образовании
живет 100 тысяч нанимателей, они за-
нимают 1 млн. кв. метров жилья. Вы-
ходит по 10 кв. метров на человека.
Это достигнутый уровень. Но в законе
написано: «и других факторов». Важно
понимать, что решение принимается
на уровне муниципалитета. Если
средств у него недостаточно, нормы
будут меньше. Если хорошие возмож-
ности – нормы будут выше...

- Теперь представим, что в Глупов-
ском уезде денег для строительства
жилья – кот наплакал. Власти вычис-
лили «норму предоставления». Вышло
по 4 метра. Они и будут заказывать
проектировщикам клетушки. И строить.
И заселять людей. Комнатка: два шага
– направо, два шага – налево, шаг впе-
ред и два назад.

- Норма предоставления устанавли-
вается в зависимости от площади по-
строенного муниципалитетом жилья.

В ЖК есть крите-
рий: жилое поме-
щение должно
быть пригодно для
проживания. Есть
устанавливаемые
на уровне Прави-
тельства РФ крите-
рии отнесения по-
мещения к нежи-
лым. Нельзя дать
два квадратных

метра. Помещение должно быть при-
годно для проживания и исходя из
критериев износа, планировки, сани-
тарно-гигиенических свойств, вклю-
чая площадь. Если муниципалитет ус-

тановит норму предоставления менее
установленного правительством ми-
нимального предела...

- Какой? Вы не установили...
- Не обязательно его прописывать в

кодексе. Это не инструкция. Критериев
может быть много. Я уже сказал, что
минимум – граница, после которой по-
мещение не может относиться к кате-
гории жилых. Требования, согласно ко-
торым помещения признаются непри-
годными для проживания, определя-
ются постановлением Правительства
РФ от 4 сентября 2003 г. № 552 «Об ут-
верждении Положения о порядке при-
знания жилых домов (жилых помеще-
ний) непригодными для проживания»,
которое требует определенных допол-
нений. Эти изменения будут подготов-

лены в III квар-
тале 2005 года.

Но хочу осо-
бенно подчерк-
нуть: ЖК дал
муниципалите-
там большой
простор для
принятия реше-
ний. Вместе с

тем возникла очень важная, на мой
взгляд, проблема. Предлагаю вернуть-
ся к началу нашего разговора, ибо речь
идет о порядке управления многоквар-
тирными домами.

Передо мной проект нормативного
акта. Не знаю, насколько он актуален,
поэтому прокомментирую изложенные
в нем подходы. Называется проект «Об
упорядочении организации управления
многоквартирными домами в городе
Москве».

Во-первых, на уровне региона при-
нимать документы, содержащие нор-
мы, регулирующие договорные отно-
шения, порядок осуществления права
собственности, нельзя. Это не преду-
смотрено ни ст. 13, ни главой 6, ни раз-
делом VIII ЖК. Это гражданско-право-
вые отношения, которые согласно Кон-
ституции РФ могут регулироваться
только федеральным законодательст-
вом. И ничем иным. На основании фе-
деральных законов могут приниматься
указы президента и постановления
правительства. В частности, договор
социального найма. Его типовая фор-
ма утверждена правительством. При-
нятие по вопросам управления актов
на региональном уровне Жилищный
кодекс допускает только в отношении
многоквартирных домов, в которых
все 100 процентов помещений нахо-
дятся в региональной собственности.
Это установлено в статье 163.

Бытует мнение, что в ЖК есть пробе-
лы, и на региональном уровне их мож-
но восполнить. Если речь идет об ад-
министративных нормах жилищного
законодательства, то регион может в
соответствии с федеральными закона-
ми принимать свои законы и другие
акты. Но если региональные акты бу-

Для подведения предвари-
тельных итогов в июле в ка-
ждом районе - участнике

пилотного проекта прошли
встречи всех вовлеченных в экс-
перимент сторон. Право на уча-
стие в эксперименте по конкурсу
получили три управляющие ком-
пании: ЗАО «Эксплуатационная
компания ТСЖ» (районы Нагор-
ный и Нагатинский Затон), ООО
«Управляющая компания «Жил-
фонд» (район Нагатино-Садов-
ники) и ООО «Отделстройконт-
ракт» (район Бирюлево Восточ-
ное). У каждой из них есть и про-
блемы, и достижения. 

Помню, как жители дома 5,
корпус 2 на Высокой улице воз-
мущались тем, что дом включили
в какой-то там проект, не спро-
сив на то их согласия. Вот тут-то
и выяснилось, что выражать свое
мнение, а тем более его отстаи-
вать, гораздо эффективнее объ-
единившись, например, в това-
рищество собственников жилья.

Вскоре отношения «Жилфонда»
с жителями наладились, встали
на деловые рельсы: ТСЖ все-та-
ки создали к обоюдному удо-
вольствию.

Не только «Жилфонд», но и
другие управляющие компании,
по словам их руководителей, на-
прямую и непосредственно заин-
тересованы в организации жите-
лей. Будь то домком либо прав-
ление ТСЖ - это полномочные
представители интересов жите-
лей домов. Именно с ними проще
(с точки зрения организации)
уточнить план благоустройства
двора, очередность того или ино-
го вида ремонта. Именно домком

или ТСЖ собирает жителей на
общее собрание, чтобы заслу-
шать отчет управляющей компа-
нии о хозяйственной и, главное,
финансовой деятельности. Кста-
ти, собственники квартир друго-
го дома на Высокой - № 5, корпус
1 - ограничились созданием дом-
кома, так как считают, что после
создания ТСЖ на них ляжет не-
померное финансовое бремя ка-
питального ремонта и замены
инженерного оборудования. Дом
уже не новый...

Подобная аргументация хара-
ктерна для собственников квар-
тир практически всех домов - не
новостроек. Попытки объяснить

преимущества объединения в
ТСЖ наталкиваются на уверен-
ность жителей, что после обра-
зования товарищества город-
ские власти тут же устранятся от
проблем изношенного жилищ-
ного фонда, а низкий уровень
доходов не позволит жителям
самим капитально отремонтиро-
вать свой дом. 

Как рассказала начальник ООО
«Отделстройконтракт» Людмила
Гокадзе, их управляющая компа-
ния вошла в пилотный проект в
конце 2004 года. А уже нынеш-
ним летом все их дома попали в
план комплексного благоустрой-
ства «Мой двор, мой подъезд».

Людмила Васильевна продемон-
стрировала планы обустройства
территории возле своих двенад-
цати домов, согласованные с
домкомами. Работа идет полным
ходом. Подрядные организации
ремонтируют асфальтовое по-
крытие, оборудуют парковочные
карманы, устанавливают детские
и спортивные площадки. 

Управляющая компания ЗАО
«Эксплуатационная компания
ТСЖ» участвует в пилотном
проекте сразу в двух районах.
Она обслуживает семь домов в
Нагатинском Затоне и микро-
район из 10 домов в Нагорном.
Довольно долго администрация
Нагатинского Затона не могла
найти для компании, альтерна-
тивной родному ДЕЗу, помеще-
ние. Думаю, нет нужды долго
рассуждать о трудностях, с ко-
торыми связано «дистанцион-
ное» обслуживание жилья. Во
всяком случае, свое преимуще-
ство перед ДЕЗом фирме «ЭК

ТСЖ» здесь еще предстоит про-
демонстрировать. Есть основа-
ния полагать, что и работа с жи-
телями станет системной, регу-
лярной. Благо, что удалось най-
ти служебное помещение в не-
посредственной близости от об-
служиваемых домов.

Наиболее показательная ситу-
ация с пилотным проектом, на
мой взгляд, сложилась в Нагор-
ном районе. Здесь дирекция еди-
ного заказчика всячески стара-
лась усложнить жизнь своему
конкуренту. Например, «ЭК ТСЖ»
долго не могла получить у ДЕЗа
документацию на дома. А без нее
управляющая компания не имела
возможности заключить догово-
ра с подрядными организациями
на обслуживание инженерного
оборудования домов. Более того,
дирекция, если называть вещи
своими именами, присвоила
средства, заработанные ЗАО «ЭК
ТСЖ». Да и управляла домами
дирекция, как считает один из ру-

УЧИМСЯ ОТЛИЧАТЬ ПРАВО 
Завершаем разговор о проблемах введения
Жилищного кодекса со старшим юрискон-
сультом фонда «Институт экономики горо-
да» Дмитрием ГОРДЕЕВЫМ. (Начало см. в
№№ 27, 29.)

«ПИЛОТЫ» МЕСТНОГО ПОЛЕТА
В четырех районах Южного административного округа прохо-
дит эксперимент. Его цели - создание условий для образования
рынка жилищно-коммунальных услуг; поиск путей взаимодейст-
вия частных управляющих компаний как с местными органами
исполнительной власти, так и с жителями; содействие форми-
рованию объединений граждан в жилищной сфере.

Требования, согласно которым по-
мещения признаются непригодными
для проживания, определяются поста-
новлением Правительства РФ от 4 сен-
тября 2003 г. № 552 «Об утверждении
Положения о порядке признания жи-
лых домов (жилых помещений) непри-
годными для проживания».

Принятие по вопросам управления
актов на региональном уровне Жилищ-
ный кодекс допускает только в отно-
шении многоквартирных домов, в кото-
рых все 100 процентов помещений на-
ходятся в региональной собственности.
Это установлено в статье 163.

Жилищный кодекс не предусматри-
вает ни решения префектуры, ни муни-
ципалитета района. В нем записано: со-
бираются собственники на общее соб-
рание, выбирают управляющую орга-
низацию (причем не из числа выиграв-
ших предварительный конкурс, прово-
димый префектурой, а выбирают само-
стоятельно), заключают с ней договор
и ни у кого разрешения не спрашивают. 
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