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Как из перенасыщенно-
го раствора рождаются
кристаллы соли, так в
течение последнего де-
сятилетия процесс воз-
никновения товари-
ществ собственников
жилья, поначалу напо-
минавший хаотичное
броуновское движение,
постепенно приобретал
более или менее опре-
деленные черты, под-
креплялся законода-
тельной базой, которая
тоже рождалась в боре-
ниях и муках, и сегодня,
наконец, вышел на ста-
дию кристаллизации.

Что ж, в жилищно-коммуналь-
ном хозяйстве мы, вероятно,
переживаем времена «вели-

кого перелома», когда каждый жи-
тель страны получил надежду, а
может быть, и возможность стать
не виртуальным хозяином своего
дома, а подлинным, реальным его
совладельцем. Как достичь этой
цели? Что гражданин от этого полу-
чит? И во имя чего мы должны бро-
саться в жилищно-коммунальную
битву? Об этом мы разговариваем
с Александром ПАВЛЕНКО, гене-
ральным менеджером ООО «Мос-
жилкорпорация». Суждения его не-
однозначны, порой спорны, но в
любом случае небезынтересны.

У КОГО ПРАВА, ТОТ И ПРАВ

- Александр Александрович,
что нужно сделать, чтобы ТСЖ
благоденствовало и процвета-
ло?

- Для этого необходимо его
председателю и правлению стать
мужественными и стойкими бой-
цами - отвоевать те привилегии,
которые положены товариществу
по новому Жилищному кодексу и
другим законодательным актам.
Прежде всего надо утвердиться в
праве быть заказчиком жилищно-
коммунальных услуг. Но возник-
нет оно только в случае, если вы
получите право владельца зе-
мельно-имущественного комплек-
са, который должен принадлежать
товариществу. Процедура это не-
простая - придется провести оцен-
ку стоимости комплекса, инвента-
ризацию инженерных систем, со-
стояния перекрытий, крыши, под-
валов, подписать акты балансо-
вой принадлежности, приемки-пе-
редачи дома и т.д. Работа трудо-
емкая, но она того стоит. Право
владения возникает после внесе-
ния в Единый государственный
реестр. Только тогда собственни-
ки становятся совладельцами до-
ма и прилегающей к нему терри-
тории.

И еще одно важное условие -
нужно добиться права застройщи-
ка. Оно возникло в октябре про-
шлого года в связи со вступлени-
ем в силу статей Градостроитель-
ного кодекса РФ, по которым пра-
во на застройку может получить
только правообладатель. Раньше
действовала другая система: с
фирмой или организацией горо-
дом заключался инвестиционный
контракт, он утверждался поста-
новлением правительства Моск-
вы. Со второго квартала нынеш-
него года эта схема уже не дейст-
вует.

- А что тут могут выиграть
члены ТСЖ?

- Сегодня акт разрешенного ис-
пользования земли может полу-
чить только правообладатель. Ес-
ли члены товарищества оформи-
ли всю триаду прав, о которых я
говорил, они, и только они, имеют
право на застройку. Первоочеред-
ное, заметьте, право! Без их сог-
ласия никакой чиновник, никакая
строительная компания или инве-
стор не могут распорядиться зем-
лей. И если на «сотках» вашей
территории возвели 22-этажное
здание, то вы становитесь закон-
ным соинвестором, а значит,
вправе рассчитывать на долю от
прибыли инвесторов.

- Реально ли для товарищест-
ва заполучить эту самую «триа-
ду»?

- Надо быть настойчивыми, тер-
пеливыми, пробивными, наконец.
Например, нам еще в 2000 году
удалось зарегистрировать кондо-
миниум на ул. Новослободской,
36. По новому Жилищному кодек-
су этот термин заменен на «зе-
мельно-имущественный комплекс
многоквартирного жилого дома»,
но сути это не меняет. Тогда мы
создали прецедент, детально про-
писали все необходимые процеду-
ры, определили регламенты для
чиновников и стандарты поведе-
ния для бизнеса. Правда, некото-

рые чиновники пытались это оспо-
рить, но мы выиграли все суды.
Кондоминиум был занесен в Еди-
ный государственный реестр как
объект недвижимого имущества,
ТСЖ смогло оформить все необ-
ходимые права. Мало того, городу
в конце концов это оказалось вы-
годно - товарищество взялось за
реконструкцию целого квартала.

ФОРМУЛА УСПЕХА

- Александр Александрович,
на сегодняшний день стандарт-
ные схемы создания и деятель-
ности ТСЖ, пожалуй, устоя-
лись. Но ведь жизнь нынче ме-
няется столь стремительно, что,
вероятно, в жилищном самоуп-
равлении появляется что-то но-
вое?

- Да, сдвиги довольно сущест-
венные. И скорость этого движе-
ния нарастает главным образом

потому, что у собственников поя-
вились новые мотивации. Приве-
ду близкий мне пример. Был в
Старопименовском переулке по-
луотселенный дом. Тем, кто еще
не выехал, надоело жить в неоп-
ределенном состоянии, и они ре-
шили создать ТСЖ. Равноправ-
ным его участником стал город. И
теперь, когда схема с инвестици-
онным контрактом отменена, мы
предложили городским властям:
передайте нам право на застрой-
ку, а мы инициируем процедуру
реконструкции дома. Городу это
выгодно, поскольку ему принад-
лежит 94 процента голосов, а
ТСЖ - только 6. У города нет
средств на реконструкцию дома.

А мы предлагаем: продайте нам
эти 94 процента, и ТСЖ само зай-
мется обновлением здания.

- Наверное, в этом ТСЖ
сплошь олигархи состоят?

- У людей здесь средний уровень
доходов, но это не преграда - дос-
таточно взять ипотечный кредит и
с толком его использовать. У горо-
да, конечно, есть сомнения: ему
живые деньги не нужны - ему по-
дай квартиры для очередников.
Что ж, мы готовы выкупить эти
площади у какого-нибудь ДСК или
строительной фирмы и передать
городским властям. Это совершен-
но новая, я бы даже сказал, уни-
кальная технология. Город сразу
же получает жилые площади, а у
ТСЖ появляется стимул - как мож-
но быстрее отреставрировать дом.

- Но ведь и раньше инвесторы
отдавали Москве долю возво-
димого или реконструируемого
жилья.

- Да, процентов 20-25. А мы сра-
зу передаем столице 94 процента
площадей - что называется, на бе-
регу. Раньше приходилось ждать,
пока инвестор или строительная
компания раскачаются и доведут
дом до ума. На это порой уходило
два-три года. Да и всяческие ма-
хинации, риски в нашем случае
исключаются - все делается про-
зрачно.

- Какие тут могут быть риски?
- Когда действовал еще инвест-

контракт, «откаты» со стороны ин-
весторов чиновникам были обыч-
ным делом. Причем появился це-
лый вид жульнического бизнеса.
Какая-то фирма, выбив постанов-
ление правительства, оформив

градостроительную документа-
цию, перепродавала за 2-3 млн.
долларов свои права другому ин-
вестору. У того инвестиционные
права и площадку перекупал тре-
тий. Сплошная спекуляция, а
ведь, по сути, они наживались на
земельной ренте, которая должна
принадлежать всем москвичам.

У нашего же ТСЖ получается с
городом частно-государственное
партнерство. Есть и еще довод в
пользу этой технологии. Посколь-
ку город становится партнером
конкретного собственника, то ин-
тересы исполнительной власти в
товариществе будет представ-
лять его чиновник. Интересы по
жилым площадям - Департамента
жилищной политики и жилищного
фонда, по нежилым - Департа-
мента имущества. Поскольку все
это совершенно официально, то
город может мотивировать и сво-
его чиновника. А почему бы и
нет? Он работает на партнерство
во внеурочное время, заседает на
правлении ТСЖ, помогает гото-
вить документацию. У него для
этого должна быть серьезная ква-
лификация. И за это надо пла-
тить. Мы выводим сотрудника де-
партамента из тени, защищаем
от соблазнов коррупции.

Какой из этого следует вывод?
Формула успешной деятельности
ТСЖ - в головах его руководите-
лей. Надо почаще шевелить моз-
гами. Время и даже несовершен-
ные законы позволяют многова-
риантность поиска самых разно-
образных способов нарастить фи-
нансовую базу товарищества, не
вставляли бы только чиновники
палки в колеса, да был бы лад и
взаимопонимание в самом прав-
лении.

ПРОБЛЕМЫ ПЕРЕХОДНОГО ПЕРИОДА

- Вы постоянно варитесь в
этом жилищно-рыночном кот-
ле. Наверняка у вас есть кон-
кретные примеры - и положи-
тельные, и со знаком минус?

- Что же, практика на этот счет
действительно приличная. Вот,
скажем, дом на Пречистенке, 29.
Председатель ТСЖ здесь - бое-
вой и неугомонный Борис Федо-
рович Белов. У них в доме на пер-
вом этаже был ресторан, где со-
бирались подозрительные лично-
сти. Товарищество взялось выку-
рить этот темный кабачок. Подк-
лючили прокуратуру, прошли се-
рию судов, доказали незакон-
ность приватизации этих 500 кв.
метров. Словом, вернули площа-
ди в собственность Москвы. Пос-
ле таких подвигов ТСЖ, естест-
венно, попросило сдать эти метры
в аренду товариществу, обязуясь
честно и в срок выплачивать все
платежи. Тем более что полупод-
вал, где находятся инженерные
системы, связан с первым этажом
единой сетью коммуникаций. И
что же? Третий год они бьются за
право этой самой аренды. Череда
совещаний, поручений, комиссий,
но дело по-прежнему стоит на
мертвой точке.

А вот пример другого рода. В
ТСЖ «Янтарный» на ул. Лавочки-
на, 32 наладили мы нормальное
управление, упорядочили бюджет,
за счет чего снизили коммуналь-

ные платежи. Я там был предсе-
дателем правления. Но нашелся
человек, который позарился на
управление домом. А что? Дело
налажено, почему бы самому не
занять эту должность, которую он
считал хлебной? Написал в
УБОП, начались проверки, вся до-
кументация оказалась в полном
порядке, никаких излишеств не
обнаружили. Но я - поймите по-че-
ловечески - конечно же, обиделся,
сложил с себя все полномочия.

Тот, кто взялся за управление
домом, оказался некомпетентным
человеком, все пошло напереко-
сяк. Люди видят беспорядок и те-
перь просят меня вернуться. Сде-
лать это можно, но... хотя бы изви-

нились. А ведь дела там шли хо-
рошо. Только нежилые помеще-
ния составляют восемь тыс. кв.
метров. На свободных площадях
можно организовать жилищно-
коммунальное предприятие по
оказанию различных услуг жите-
лям, иметь на этом около миллио-
на рублей чистой прибыли, кото-
рые можно пустить на ремонт,
благоустройство и т.д.

Хочу сказать, что, если согла-
сия в правлении ТСЖ не будет,
все дело может испортить даже
один завистливый или корыстный
человек. Поэтому общее собра-
ние собственников должно очень
тщательно и требовательно отно-
ситься к выбору правления, а осо-
бенно председателя. На моей па-
мяти масса примеров, когда из-за
раздрая жителей перспективней-
шие ТСЖ разваливались или вла-
чили жалкое существование.

ИДЕОЛОГИЯ ТОВАРИЩЕСТВА

- Мы с вами начинали разго-
вор с того, что пришли времена
«великого перелома» в ЖКХ.
Состоится ли он? По себе знаю,
что в умах москвичей до сих
пор сохраняется недоверие к
происходящим новациям: не бу-
дет ли хуже?

- Хуже не будет. Будет лучше,
если не упустим время. И если
поймем, что перемены были неиз-
бежны, поскольку так, как жили,
дальше жить просто грешно. Мы
обязаны ради самоуважения, во
имя наших детей и внуков перей-
ти в иное измерение жизни, про-
рваться к по-настоящему цивили-
зованному бытию. Другого выбо-
ра нет.

Главная проблема сегодня, на
мой взгляд, не в том, чтобы по-
строить или отремонтировать
дом, наладить управление им и
эксплуатацию, поставить, ска-
жем, экологически чистые мате-
риалы, энергосберегающие тех-
нологии. Слава богу, мы до этого
уже дошли. Но как переделать
менталитет? Причем не только
жителей, которые должны пере-
настроить свое сознание на то,
что именно они совладельцы
своего дома, а не кто-то со сто-
роны. Еще сложнее, по-моему,
перенастроить мозги чиновни-
ков. Для этого сотрудники соот-
ветствующих департаментов
должны понять: они не над соб-
ственником - они с ним на рав-
ных. Как партнеры, как единая
команда, заинтересованная в
процветании общества. Жаль,
что и далеко не все жители еще
понимают, что территория това-
рищества собственников жилья -
это их малая родина.

Нет «простых» граждан - есть
активные, творческие, професси-
ональные личности, которые раз-
бираются в жилищном законода-
тельстве, способны принимать ре-
шения, касающиеся судьбы сво-
его подъезда, дома, квартала,
всей столицы. Из таких личностей
рано или поздно возникнут новые
территориальные социумы, с по-
мощью которых можно будет пре-
образовать наше жилищно-ком-
мунальное хозяйство.

Беседу вел
Виктор ШИРОКОВ

- НАША МАЛАЯ РОДИНАТСЖ


