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Тысячи москвичей спешат сегод-
ня оформить свое право на
владение заветными квадрат-

ными метрами, зная о том, что срок
бесплатной приватизации оканчива-
ется 1 января 2007 года. Поэтому в
инстанциях по выдаче всевозмож-
ных справок бесконечные очереди, в
«одном окне» - многомесячный за-
тор, несмотря на все усилия Депар-
тамента жилищной политики и жи-
лищного фонда города Москвы для
ускорения и оптимизации этого про-
цесса. Зная такое положение дел,
столичное правительство и депутаты
Московской городской думы подго-
товили и направили в Государствен-
ную думу законодательную инициа-
тиву о продлении сроков приватиза-
ции до 1 января 2010 года.  

Сейчас перечень документов, не-
обходимых  для оформления квар-
тиры в собственность, увеличен, их
стало больше, чем в пору первой
волны приватизации. Но эта необхо-
димость выстрадана москвичами,
взрослыми и детьми, которые стали
жертвами жилищных аферистов.
Другое дело, что, к сожалению, по-
лучение этих бумаг до сих пор  не
удалось выстроить в единый кон-
вейер, где на входе - лишь паспорта
и личные заявления участников при-
ватизации, а на выходе - готовый
пакет документов собственников.
Создание такой оформительской
цепочки, думаю, дело времени (для
этого и надо продлить срок прива-
тизации). 

Меня беспокоит другое: осознан-
ны ли  действия москвичей, стремя-
щихся во что бы то ни стало попол-
нить ряды владельцев недвижимо-
сти? Мне кажется, что перед тем, как
принять ответственное решение о
приватизации своей квартиры, необ-
ходимо взвесить все «за» и «про-
тив» и обязательно прочитать Жи-
лищный кодекс Российской Федера-
ции. Ведь недвижимость в виде
квартиры не только дает их владель-
цам ПРАВО продать, подарить ее
близким, завещать, сдать в аренду,
но и несет МНОЖЕСТВО ОБЯЗАННО-
СТЕЙ: оплачивать содержание дома,
его капитальный  ремонт, лично уча-
ствовать в управлении многоквар-
тирным домом. Это и зарплата сот-
рудникам товарищества собственни-
ков жилья (ТСЖ), налог на недвижи-
мость, размер которого сегодня ни-
кто предсказать не может, контроль
за договорными ценами, по которым
управляющая компания (УК), наня-
тая правлением ТСЖ, будет покупать
воду, электричество, тепло. Многим
ли под силу такие моральные и де-
нежные затраты? 

Если сейчас правительство Моск-
вы доплачивает из городского бюд-
жета почти всем жителям столицы
около 35 процентов стоимости
квартплаты, то после завершения
процесса приватизации владельцу
придется оплачивать жилье лично и
по полной стоимости. Если кто-то
надеется, что он сможет получать
солидный неконтролируемый доход,
сдавая квартиру в аренду, то эти на-
дежды весьма призрачны: обяза-
тельно  придется платить налог. По-
этому я не исключаю, что вслед за
валом приватизации взметнется
волна обратного процесса - депри-
ватизации квартир, перевода их в го-
родскую собственность. 

На мой взгляд, исполнительная
власть не должна препятствовать и
этому обратному процессу. Наде-
юсь, что к тому времени служба «од-
ного окна» будет без задержки про-
пускать документы в обратном на-
правлении. 
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рыночных преобразований в жилищной сфере. Именно
собственник жилья через избранное путем простых де-
мократических процедур правление ТСЖ доводит до
всех заинтересованных участников рынка ЖКХ свое ре-
шение о бюджете своего домовладения, а также о ре-
жиме использования прилегающего к дому земельного
участка. Причем привычное понятие «жилищная сфе-
ра» следует понимать буквально: государственное пра-
вовое и тарифное регулирование в сфере ЖКХ должно
осуществляться прежде всего в интересах ТСЖ.

Partnerships. Партнерство - равноправное и социаль-
но-ответственное сотрудничество частного сектора (к
которому, несомненно, относятся собственники жилья)
и всех государственных институтов. Интересы ТСЖ и
государства совпадают прежде всего в том, что целью
всех усилий является именно «доступный комфорт».
Насколько прочным и продуктивным будет повседнев-
ное партнерство собственника жилья и государства, на-
столько успешно и бесконфликтно будет развиваться
жилищно-коммунальный рынок в целом.

Только на основе этих трех принципов, реализованных
посредством ТСЖ, можно начинать реформу ЖКХ без ри-
ска вызвать новые социальные потрясения. Но самое
важное, что сама реформа будет проводиться по логике,
понятной каждому собственнику, а все отпущенные на ре-
форму казенные деньги не исчезнут бесследно, прова-
лившись в межбюджетные прорехи, а будут направлены
на расчетные счета конкретных многоквартирных домов,
для содержания которых ТСЖ утвердило на общем собра-
нии собственников экономически обоснованный бюджет.

УНИКАЛЬНЫЙ НАЦИОНАЛЬНЫЙ РЕСУРС

В соответствии с ГК РФ каждый собственник вместе
с правом на персональную квартиру получает и персо-
нальную долю территории, причем бесплатно, и авто-
матически становится при этом титульным совладель-
цем дома и земельного участка под домом. По этой
причине членов ТСЖ, не только исправно уплативших
свой налог на недвижимость, но и зарегистрировавших
в соответствии с действующим законодательством
свою долю в праве общей долевой собственности, пра-
вильнее будет называть классом Общественных заре-
гистрированных землевладельцев (ОЗЗ).

Изъяв из юридической практики подозрительное
слово «кондоминиум» (от лат. «совладение»), законо-

датель в новом ЖК четко указывает на многоквартир-
ный дом вместе с прилегающим земельным участком
как на главный объект недвижимого имущества в жи-
лищной сфере. После передачи данного объекта в уп-
равление товариществу собственников жилья (ТСЖ)
как главному субъекту управления в виде некоммерче-
ской организации, созданной по учредительному дого-
вору и по соглашению о распределении долевого уча-
стия, - возникает уникальная и поразительно прочная
социально-экономическая база для того самого парт-
нерства, в котором так нуждается жилищно-комму-
нальная реформа.

Товарищество собственников - это не ООО, не ЗАО и
уж, конечно, не домком! Решения правления ТСЖ исхо-
дят не из случайного или навязанного кем-либо сочета-
ния интересов внешних субъектов (ДЕЗ, муниципаль-
ный чиновник, управляющая компания, инвестор и
т.п.), а строго в соответствии с принятым на общем со-
брании бюджетом ТСЖ - планом доходов и расходов
данного совладения. И, следовательно, государство в
этом бюджете будет участвовать лишь в той мере, ко-
торая выражена точным числом - долей государства в
данном ТСЖ. Только таким путем, терпеливо выстраи-
вая в каждом многоквартирном доме схему «ОБЪЕКТ -
СУБЪЕКТ - БЮДЖЕТ», можно добиться по-настоящему
целевого финансирования в ЖКХ.

Земля под жилым домом является неотъемлемой ча-
стью объекта недвижимого имущества и совсем не обя-
зательно срочно оформлять ее в собственность, т.к.
возникают дополнительные платежи за землю. Нюанс
нашей технологии состоит в том, что земля под много-
квартирным домом обретает владельца в виде неком-
мерческого объединения граждан (ТСЖ), и значит - на-
ходится в совместном владении государства и частных
собственников жилых и нежилых помещений на прин-
ципах социального партнерства.

Вся проблема создания в жилищной сфере класса
ответственных собственников-совладельцев заключа-
ется только в процедуре регистрации их прав как обще-
ственных землевладельцев в каждом многоквартирном
доме.

ТЕХНОЛОГИЯ САМООБЕСПЕЧЕНИЯ

В результате интенсивной миграции населения и ла-
винообразного развития электронного бизнеса сегодня

люди не заинтересованы нести полное бремя ответст-
венности за свою недвижимость, платить дополнитель-
ные налоги и нести риски по неэффективному ее со-
держанию. Абсолютная собственность для современ-
ного человека слишком обременительна, и нередко
второй дом в столице или апартаменты на другом кон-
тиненте, недвижимость на курортах и т.п. оформляется
лишь только как право владения в течение экономиче-
ски обоснованного периода, а порой - на самый корот-
кий срок (до 1 недели). При этом текущее содержание
данной недвижимости передается профессиональной
управляющей компании по договору управления или
лизинга.

Такая форма совместного владения недвижимым
имуществом во всем мире признается самой прогрес-
сивной. Действующий ЖК РФ позволяет оформить и
зарегистрировать общедолевую собственность в мно-
гоквартирных жилых домах, коттеджных поселках и
других населенных пунктах с последующей передачей
ее в управление самим собственникам в виде товари-
ществ собственников жилья (ТСЖ). В соответствии с
современными социально-экономическими реалиями
это единственный эффективный способ управления
собственностью в многоквартирных жилых домах. Тех-
нология «СОВЛАДЕНИЕ» (авторизованный интеллекту-
альный продукт), разработанная специалистами нашей
компании, позволяющая уже сегодня проводить рест-
руктуризацию системы ЖКХ и управление жилищным
капиталом на основе принципов
Pablic/Private/Partnerships, может стать действенным
инструментом и для целевого национального проекта
«Доступное жилье», реализацию которого курирует
лично Президент РФ В.В. Путин. 

Стоимость регистрации прав собственников жилья
как ОЗЗ по технологии «СОВЛАДЕНИЕ» может соста-
вить около $10 за кв. м. Например, для Москвы, где жи-
лой фонд составляет 188 млн. кв. м, за счет средств гра-
ждан, желающих зарегистрировать свое право в  общей
долевой собственности (в т.ч. право на «золотую» мос-
ковскую землю), можно привлечь средства в объеме
около 2 млрд. долларов и создать эффективную систе-
му управления земельными ресурсами, проводя преоб-
разования в сфере ЖКХ с минимальным использовани-
ем бюджетных средств. Введение в хозяйственный обо-
рот земельных ресурсов и жилищного капитала, сбор
налога на недвижимость и рентных платежей позволит
в разы увеличить местные и региональные бюджеты, а
бюджет Москвы с $10 млрд. довести до $100 млрд., как
и приличествует одной из мировых столиц.

Александр ПАВЛЕНКО,
генеральный директор ОАО 

«Мосжилкорпорация»

около 10 млн. рублей. Конечно, здесь
большая заслуга префектуры ЦАО, ко-
торая проявила заинтересованность в
применении новой методики и доби-
лась принятия соответствующего ре-
шения. По сути дела, в округе отстояли
значимость ДЕЗов как управляющих
предприятий.

- Но в то же самое время точно такой
же ДЕЗ в другом округе из-за различий в
методике расчетов оказывается по уши
в долгах?

- Именно так. Потому
что там у ДЕЗов не примут
отчетность, если она не со-
ответствует форме, приня-
той еще в 1994 году. На-
пример, по ДЕЗу, о кото-
ром я говорил выше, убыт-
ки составили 218 млн. руб-
лей. И все из-за порочной
методики: в доходную
часть они должны вписы-
вать астрономические сум-
мы, на которые и начисля-
ются налоги.

- Выходит, что уже сей-
час ДЕЗы - фактически
прибыльные предприятия?

- Да, они могут быть рен-
табельными. Достаточно не
засчитывать в доход пози-
ции, связанные с непосред-
ственным обслуживанием
жилищного фонда и про-
чих объектов, а указывать
лишь то, что дирекция дей-
ствительно тратит на орга-
низацию своей деятельно-
сти в качестве заказчика и
посредника.

НЕ ПИРОЖКИ ПЕЧЬ!

- Cегодня много говорят об акциони-
ровании ДЕЗов и преобразовании их в
управляющие компании. В таких услови-
ях фактор рентабельности весьма ва-
жен: частнику ведь не все равно, какое
предприятие он приобретает - убыточное
или приносящее доход. Что вы об этом
думаете?

- Это вообще очень сложный вопрос -
акционирование ДЕЗов. Во-первых, 
ДЕЗы имеют весьма дорогостоящие ос-
новные средства в виде зданий и соору-
жений. Есть и другое имущество - напри-
мер, трактора и другая техника, средства
малой механизации, принадлежащие ди-
рекциям и сдаваемые в аренду обслужи-
вающим организациям. Кроме того, по-

тенциальному покупателю придется
взять на себя и их долги, иногда весьма
значительные. Только Мосводоканалу
некоторые ДЕЗы задолжали до 20 млн.
рублей. Знаю сам, поскольку участвовал
в арбитражных процессах. А еще потре-
буется инвентаризация, которая сама по
себе стоит дорого и порождает массу во-
просов, поскольку нет пока в ЖКХ точно-
го разграничения имущества в части ин-
женерной структуры, коммуникаций и
прочего.

Условно говоря, в итоге мы получаем
сумму в 150-200 млн. рублей. Как вы ду-
маете, легко ли будет найти такого бога-
того покупателя? Ответ очевиден, осо-
бенно если учесть специфику ЖКХ. В эту
сферу требуются долговременные вло-
жения, которые могут окупиться очень и
очень не скоро. Это ведь не обычный по-
требительский рынок, где ты берешься,
скажем, пирожки печь. Там проще: ис-
пек, продал и получил выручку, причем
быстро. На поле ЖКХ частник, вклады-
вая деньги, тоже прикидывает, когда и
за счет чего он может их вернуть. Как вы
думаете, каким путем он пойдет? Да
почти наверняка будет решать свои про-
блемы, наращивая платежи. Крайними
останутся население, рядовые жители. В

общем, акционирование ДЕЗов - дело
дорогое и чреватое неясными последст-
виями. Поспешность может больно уда-
рить по всем потребителям услуг ЖКХ.

- Из того, что вы сказали, закономерно
вытекает другой вопрос: зачем тогда во-
обще акционировать ДЕЗы? Зачем ого-
род городить, если они и при нынешней
системе могут прибыльно работать, дос-
тойно обеспечивая функции управления?

- Насколько мне известно, правитель-
ство города решило отодвинуть сроки

акционирования ДЕЗов, хотя на перспек-
тиву эта задача сохраняется. В принципе,
решение верное, спешить нельзя. При
акционировании даже самой небольшой
дирекции вытянется целый шлейф проб-
лем. Одни долги жителей по оплате услуг
чего стоят! Ведь известно, что собирае-
мые платежи нередко покрывают только
80 - 90 процентов от реального потребле-
ния ресурсов, а остальное так и висит на
ДЕЗах.

- Что может сделать сейчас дирек-
тор ДЕЗа, чтобы улучшить экономиче-
скую, финансовую ситуацию для сво-
его предприятия? Что он должен
учесть прежде всего?

- Для начала необходимо разобрать-
ся со всеми подрядчиками, чтобы ре-

ально понять, кто и как работает. Необ-
ходимо вести учет их деятельности по-
вседневно и на всех этапах, нельзя ог-
раничиваться приемкой по акту выпол-
ненных работ. Пока же зачастую все и
сводится к этому документу, на основа-
нии которого производится оплата. Но
он подчас не позволяет определить,
действительно ли средства использо-
вались по назначению. В результате
проверки КРУ практически в каждой
дирекции выявляют нарушения, чрева-

тые санкциями. Кроме того,
необходимо более четкое
планирование по объемам
необходимых работ. Ни в од-
ном ДЕЗе я такого плана не
видел.

ДОЛОЙ РАЗНОБОЙ

- Хорошо, задачи первого
этапа понятны. Каков дол-
жен быть следующий шаг?

- Все-таки надо уходить от
двойного налогообложения.
Наша методика позволяет
это сделать, но она пока не
распространена на весь го-
род. В результате округа в
данном вопросе действуют
вразнобой, что недопустимо.
Пока нет единой методики,
будут расходоваться лишние
миллионы.

Кроме того, необходимо
как-то менять сложившуюся
систему отношений ДЕЗов с
органами исполнительной
власти и муниципалитетами.
Слишком много руководите-
лей над дирекцией. И каж-
дый требует от ДЕЗа только

свое. Сегодня - спортплощадку, завтра
еще что-нибудь по части благоустрой-
ства. Но никого особенно не волнует
тот факт, что ДЕЗ в первую очередь
должен контролировать плановость ре-
монтов, обеспечивать нормальное те-
кущее содержание жилищного фонда и
прочих объектов.

Третий момент - ситуация с догово-
рами, которые ДЕЗ заключает с постав-
щиками-монополистами. Ее тоже нель-
зя считать нормальной. По сути дела,
договоры эти кабальные, ДЕЗам по
ним ничего не достается. Здесь попра-
вить дело могут опытные и квалифици-
рованные юристы, но их, к сожалению,
редко встретишь в дирекциях.
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