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Правила присмотра
Частный собственник привык
самостоятельно распоряжаться
своей квартирой. По словам ди-
ректора департамента жилищ-
ной политики компании «ПИК-
Комфорт» Николая Яценко, «за-
стройщик может накладывать
какие-то ограничения на поку-
пателей только лишь до оформ-
ления ими прав собственно-
сти». После того как документы
оформлены, все отношения ре-
гулируются решением общего
собрания собственников, ТСЖ
или управляющей компании, а
надзор осуществляет Мосжи-
линспекция. Согласно Поста-
новлению правительства Моск-
вы от 31 июля 2007 года № 651-
ПП «Об утверждении нормати-
ва города Москвы ”Содержание
и ремонт фасадов зданий и соо-
ружений“», все вышеперечис-
ленные учреждения обязаны
согласовывать изменения
внешнего вида фасадов, в том
числе «пробивку или заделку
оконных или дверных прое-
мов, остекление с изменением
формы окон, тональности сте-
кол, рисунка переплетов, а так-
же самовольное остекление
балконов и лоджий».

Фактически речь идет о лю-
бом изменении внешнего обли-
ка фасада здания. В свою оче-
редь установка кондиционеров
на фасадах зданий должна про-
изводиться по проектно-смет-
ной документации в соответст-
вии с требованиями п. 11.4
СНиП 2.04.05–91, предусматри-
вающими организованный от-

вод конденсата. Самовольная
их установка в итоге также не-
допустима. «Московские заст-
ройщики обязаны сдавать
объекты с единым остеклени-
ем. Жильцам запрещается про-
изводить изменения фасада до-
ма, установку или замену окон
и оконных рам, решеток, уста-
новку кондиционеров или те-
левизионных тарелок вне квар-
тиры, или возведение иных
конструкций»,— говорит руко-
водитель отдела новостроек бю-
ро недвижимости «Агент 002»
Дмитрий Иванов. Все согласо-
вания необходимо получать в
Мосжилинспекции.

Ответственность за исполне-
ние этих обязательств несет не
только владелец квартиры, но и
ТСЖ или эксплуатирующая ор-
ганизация в лице управляю-
щей компании. «За состоянием
фасада дома после его передачи
на баланс ТСЖ следит эксплуа-
тирующая организация. У заст-
ройщика только остается ответ-
ственность на срок действия га-
рантии на конструктивные эле-
менты здания»,— говорит ди-
ректор по маркетингу и прода-
жам компании «Квартал» Сер-
гей Лушкин. По его словам, «не-
санкционированное внесение
изменений в фасад дома: от ос-
текления балконов до размеще-
ния спутниковых тарелок вле-
чет за собой административ-
ную ответственность, установ-
ленную законодательством»,—
уверяет эксперт.

Вышеперечисленные прави-
ла относятся в первую очередь

к многоэтажным городским до-
мам, однако на частные подмо-
сковные коттеджи также накла-
дываются некоторые ограниче-
ния. По словам руководителя
отделения «Сретенское» компа-
нии «Инком-Недвижимость»
Антона Архипова, если вы ку-
пили дом в коттеджном посел-
ке, и он целиком и полностью
принадлежит вам, то это не зна-
чит, что с фасадом дома можно
делать все, что угодно. Правила
содержания фасадов частных
домов определяются Законом
№ 249 /2005-ОЗ «Об обеспече-
нии чистоты и порядка на тер-
ритории Московской области».

«Законом установлено, что
собственники частных домов
обязаны поддерживать в чисто-
те и порядке территорию до-
мовладения, в том числе и фаса-
ды дома. По закону, владельцы
частных домов должны найти
время и деньги на своевремен-
ное проведение текущего и ка-
питального ремонта фасада до-
ма, а также ремонт и покраску
фасадов построек на придомо-
вом участке. Это же положение
относится и к владельцам дач и
домов в некоммерческих това-
риществах»,— говорит эксперт.
Однако, по его словам, данное
положение носит декларатив-
ный характер и, по сути, никого
ни к чему не обязывает. Во-пер-
вых, в законе нет критериев, оп-
ределяющих, когда владельцу
загородного дома необходимо
проводить текущий или капи-
тальный ремонт. Во-вторых, тер-
мин «своевременный» носит

очень расплывчатый характер:
когда владелец дома должен за-
няться ремонтом растрескав-
шейся штукатурки — на следу-
ющей неделе, в следующем ме-
сяце или следующей весной, ес-
ли погода позволит?

Во многих районах Москов-
ской области принимаются со-
ответствующие закону подза-
конные акты, но ясности они
также не вносят. Например, в ре-
шении совета депутатов Наро-
Фоминского района от 25 июня
2004 года указано, что владель-
цы частных жилых домов обяза-
ны обеспечить надлежащее со-
стояние фасадов зданий. Одна-
ко что является надлежащим со-
стоянием, а что — нет, документ
умалчивает. Похожая практика
применения, по словам экспер-
тов, сложилась и на рынке го-
родского жилья.

На практике
В действительности, по данным
участников рынка, все эти огра-
ничения по единообразию фа-
сада не работают. «Теоретиче-
ски размещение на фасадах зда-
ний различных устройств и
конструкций должно быть сог-
ласовано, но это долгий и нуд-
ный процесс, поэтому им никто
не занимается. В свою очередь
надзорные органы также сквозь
пальцы смотрят на спутнико-
вые тарелки и кондиционеры
на жилых домах — иногда даже
на домах — памятниках архи-
тектуры»,— говорит руководи-
тель проекта компании «Масш-
таб» Игорь Сим. По его словам,

накладывание определенных
ограничений на покупателя
очень сложно еще и потому, что
«психология российского поку-
пателя сводится к тому, что если
он купил квартиру, значит, де-
лает с ее внешним видом все
что хочет. Поэтому в последнее
время застройщики пошли по
другому пути. Чтобы не уродо-
вать фасады домов ”наростами“
кондиционеров, при проекти-
ровании в конструктиве фасада
предусматриваются ниши для
размещения кондиционеров,
при отсутствии в здании цент-
ральной системы кондициони-
рования и вентиляции. В этом
случае установка на фасад та-
ких систем проходит незамет-
но». Более того, в таком случае
установка кондиционеров ста-
новится абсолютно законной.

Такую же точку зрения выска-
зывает и Николай Яценко. По
его словам, такой метод являет-

ся одним из немногих способов
хотя бы частично направить в
законное русло стремление раз-
нообразить фасады. Как отмеча-
ет эксперт, ГК ПИК старается сле-
дить за выполнением общих
правил, например, при строи-
тельстве домов по адресам: Фи-
липповский пер., д. 13, стр. 2,
Проспект 60-летия Октября, д. 8.
«Существует система штрафов и
возможностей демонтажа по ре-
шению суда, но эффективность
данных мер крайне низка»,—
признается Яценко.

Если таких ниш нет, то воз-
никает сложность, например,
для спутниковых тарелок, так
как для них никаких особых
ниш традиционно не предус-
мотрено. «Установка спутнико-
вой антенны предполагает ис-
пользование общего имущест-
ва многоквартирного дома, в
частности кровли, фасада, а по-
тому требует разрешения об-

щего собрания членов Товари-
щества. С ТСЖ оформляется до-
говор на предоставление в
пользование части общего иму-
щества»,— говорит генераль-
ный директор MIRAX Service
Анна Троя. Однако, по мнению
участников рынка, эти требова-
ния обычно не выполняются.

Реклама — 
двигатель прогресса
Если жильцы равнодушны к
требованиям столичных вла-
стей по единообразию фасадов,
то столичная администрация в
долгу не остается, а отвечает им
практически тем же. Фасады и
крыши жилых домов нередко
используются для установки
рекламных щитов. «Размеще-
ние средств наружной рекла-
мы и информации на имущест-
ве, находящемся в общей доле-
вой собственности собственни-
ков помещений в многоквар-
тирном доме, может быть неп-
лохой статьей доходов. Причем
размещать рекламу и информа-
цию можно и на наружных
конструкциях здания — на фа-
садах, крыше, наружных эле-
ментах входных групп — и
внутри него — в вестибюлях,
лифтовых холлах и т. д.»,— го-
ворит Сергей Лушкин.

Более того, для этого было
издано распоряжение прави-
тельства Москвы от 12 апреля
2006 года № 585-РП «О размеще-
нии средств наружной рекла-
мы и информации на имущест-
ве, принадлежащем товарище-
ствам собственников жилья».
Согласно этому документу, Ко-
митет рекламы, информации и
оформления города Москвы
должен заключать с ТСЖ дого-
воры о размещении реклам-
ных конструкций на принадле-
жащем им имуществе. «В ре-
зультате жители получают день-
ги за предоставление в аренду
мест общего пользования. Дого-
вор на установку рекламных
конструкций может быть зак-
лючен как непосредственно с
ТСЖ, так и с управляющей ком-
панией, с которой у ТСЖ заклю-
чен договор управления»,— го-
ворит Николай Яценко.

В случае заключения прямо-
го договора на размещение
рекламы денежные средства
перечисляются на расчетный
счет ТСЖ. В случае заключения
договора на рекламу с управля-
ющей компанией денежные
средства переводятся ею на
счет ТСЖ или расходуются на
цели, предусмотренные дого-
вором управления.

Однако реальные деньги, по
данным экспертов, до жильцов
не доходят. «Установка реклам-
ных конструкций на практике
не предполагает денежную
компенсацию для жильцов до-
ма. Обычно с жителями расп-
лачиваются путем облагоражи-
вания территории, небольшо-
го косметического ремонта в
подъезде и других изменений.
Речь идет о непропорциональ-
ности такого способа компен-
сации»,— говорит Дмитрий
Иванов. По его словам, это не
означает, что в Москве нет при-
меров рационального исполь-
зования средств, полученных
ТСЖ за счет размещения рек-
ламы. «В некоторых домах на
заработанные деньги делают
капитальный ремонт и предо-
ставляют дополнительные ус-
луги для жильцов, например,
оплачивают услуги охраны
или консьержа. В большинстве
же случаев именно руководст-
во ТСЖ причастно к непроз-
рачности использования
средств»,— продолжает экс-
перт. По словам Игоря Сима,
«очень многие дома вдоль Руб-
левского шоссе, ”украшенные“
рекламными макетами, имен-
но таким образом решают фи-
нансовые вопросы содержа-
ния своего дома».

Участники рынка отмечают,
что в Москве существуют при-
меры того, как жильцы согла-
совывают остекление лоджий,
но, как и в случае с распределе-
нием «рекламных средств», по-
добные примеры являются
большой редкостью.

Алексей Лоссан, 
обозреватель 
журнала «Компания» — 
специально 
для «Ъ-Дома»

Фасадом к городу
административный ресурс

Московские власти уже довольно давно озаботились внешним
видом столичных новостроек, ограничив не только установку
антенн и кондиционеров, но и самовольное застекление балко-
нов. Однако, по словам застройщиков, реализовать эти запре-
ты на практике довольно сложно. А городская администрация
отвечает таким же равнодушием жильцам, которые фактически
не получают на руки никакой компенсации за использование
крыш и фасадов своих домов в качестве рекламных площадок.
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