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правовое поле
(Окончание. Начало на стр. 25)

Интересная ситуация сло-
жилась вокруг товарищества
«Волкова, 13» (создано жильца-
ми дома 13, корп. 3 на улице
Космонавта Волкова). У них
сделано все необходимое для
того, чтобы их признали соб-
ственниками земли: сформи-
рован земельный участок,
присвоен кадастровый номер,
утвержден перечень общего
имущества домовладельцев и
рассчитаны доли каждого соб-
ственника в общем имуществе,
а также оформлен весь необ-
ходимый список документов.
При том что сами чиновники
считают практически невоз-
можным собрать все необхо-
димые бумаги. В начале марта
сюжет об этом ТСЖ вышел на
одном из телеканалов. Пред-
ставители Москомзема перед
камерой пообещали в тече-
ние нескольких дней «решить
проблему товарищества». Но,
как рассказывает председатель
ТСЖ Людмила Кузнецова, ког-
да она пришла в Москомзем,
ей предложили лишь офор-
мить аренду участка. Сейчас
товарищество отстаивает в ар-
битражном суде право поста-
вить на не оформленной в соб-
ственность земле забор. В дан-
ной ситуации жители дома
напрямую страдают из-за неу-
регулированности земельных
отношений: за последние два
с половиной года в доме было
обворовано несколько квар-
тир, а без забора наладить ох-
рану дома они не могут.

Отметим, что в центре горо-
да, где земельные участки наи-
более дороги, ТСЖ редко ведут
активную борьбу за свои пра-
ва — участки вокруг их домов
столь малы, что игра не стоит
свеч. Так, в ТСЖ «Сретенка, 1»
(объединяет жильцов дома 2
по Рыбниковому переулку)
корреспонденту «

”
Ъ“-Дома»

заявили, что их участок столь
мал, что на нем даже автосто-
янку организовать нельзя.

Еще одна причина, по кото-
рой ТСЖ не стремятся заявлять
свои права на имущество,— не-
обходимость больших инвес-
тиций в него. Типичный при-
мер — ТСЖ «Цветной бульвар»
(в него входят жильцы дома
по адресу Цветной бульвар, 9).
ТСЖ было создано в 1996 году,

причем дому в управление
была даже передана прилега-
ющая территория. Владельцем
части собственности в доме
был муниципалитет, а в таком
случае порядок оформления
дотаций на обслуживание до-
ма при откреплении от ДЕЗа
очень сложен, поэтому дота-
ций на коммунальные услуги
ТСЖ не получало. «Наш дом
очень старый, нуждается в пос-
тоянном уходе,— говорит Свет-
лана Эммель, бывшая предсе-
дателем ТСЖ 

”
Цветной буль-

вар“.— В доме всего четыре
квартиры, и на плечи четы-
рех семей легла ответствен-
ность за содержание в поряд-

ке дома и прилегающей земли.
Мы отремонтировали крышу,
сделали парадное крыльцо за
$150 тыс. Ни дотаций от горо-
да, ни помощи от ЖЭКа мы не
видели, только нарекания и
штрафы, например, за неуб-
ранный снег. В итоге год назад
мы ликвидировали ТСЖ, и те-
перь обслуживанием дома за-
нимается ДЕЗ. Мы так устали и
столько потратили, что теперь
не хотим ни управлять домом,
ни добиваться регистрации
прав на участок».

Пограничные затраты
Одним из главных препят-
ствий оформления придомо-

вой территории в собствен-
ность чиновники называют
отсутствие межевания квар-
талов. Этот процесс в тече-
ние последних трех лет очень
медленно осуществляет Глав-
ное архитектурно-планиро-
вочное управление Москвы
(ГлавАПУ). Так как и денеж-
ные, и людские ресурсы этой
организации ограничены,
межевание грозит затянуть-
ся на десятилетия.

У товариществ есть выбор:
написать заявку о своем же-
лании установить границы
участка и ждать своей очере-
ди или заказывать межевание
там же, в ГлавАПУ, за собст-

венные деньги. Причем меже-
вать за деньги инициативного
товарищества будут не только
участок вокруг дома, а весь
квартал — чтобы не ущемить
права соседей (в среднем ме-
жевание 1 га обходится в
40 тыс. рублей).

Например, ТСЖ «Синяя пти-
ца» (в него вошли жильцы вось-
ми домов в Северном Бутове)
отказалось от межевания за
свой счет, когда выяснилось,
что для установки границ соб-
ственного участка величиной
4,5 га необходимо потратить
более 700 тыс. рублей на меже-
вание всего квартала, занимаю-
щего почти 17 га.

Для того чтобы использо-
вать помещения общего поль-
зования в доме, жителям так-
же зачастую приходится дока-
зывать свои права на них. К
примеру, ТСЖ «Никулинская,
31» пришлось написать иско-
вое заявление в суд, чтобы зас-
тройщик освободил часть под-
собных помещений, которые
посчитал своими. Теперь това-
рищество использует три по-
мещения площадью около 120
кв. м. На них расположены па-
рикмахерская, продуктовый
магазин и пункт химчистки,
которыми активно пользуют-
ся жители. Как рассказал уп-
равляющий ТСЖ Геннадий
Смирнов, доходы от аренды
помещений невелики, но их
хватает на благоустройство
территории вокруг дома.

Более удачно ситуация сло-
жилась в ТСЖ «Синяя птица».
Помимо помещений, относя-
щихся к общей долевой собст-
венности, оно управляет по-
мещениями, принадлежащи-
ми городу. Арендную плату с
последних товарищество по-
лучает в виде дотаций на эк-
сплуатацию жилого фонда.
Как рассказал председатель
ТСЖ «Синяя птица» Геннадий
Токанов, бюджет ТСЖ за прош-
лый год составил 37 млн руб-
лей и из них 1 млн — это дохо-
ды от аренды общей долевой
собственности.

Стоит отметить, что сейчас,
сдавая в аренду свои помеще-
ния, ТСЖ серьезно рискуют,
ведь в случае возникновения
спора с арендующей организа-
цией закон не сможет защи-
тить их, так как права на соб-
ственность не оформлены.

ОЛЬГА ЗАЙЦЕВА

Разметка боем

По мнению чиновников, аренда сейчас являет-
ся единственным доступным для собственников
жилья инструментом получения придомового
земельного участка. Однако такой подход не
устраивает тех, кому спорная земля должна
принадлежать.

Председатель ТСЖ «Сосновка» (в который
входят жители группы таунхаусов и двух пятиэта-
жек в районе Крылатское) Павел Сапко считает,
что в нынешней ситуации тратить деньги на бла-
гоустройство территории не имеет смысла: «У
нашего товарищества были большие планы на
придомовую территорию, мы хотели поставить
автомойку, построить фитнес-клуб, сделать все,
что было бы удобно жителям. Но получается, что
ничего из этого мы не можем сделать, не собрав
огромного количества подписей с чиновников.
Аренда нам невыгодна, на взятом участке я не
смогу вести коммерческую деятельность, а толь-
ко озеленять территорию и при этом платить
арендную плату! На чужой земле мы принципи-
ально ничего не хотим делать! Тем более при от-
сутствии гарантии того, что поставленную тобой
детскую площадку или автостоянку не снесут че-
рез год, чтобы построить у тебя же под окнами
многоквартирный муравейник».

С вступлением в силу нового ЖК никакая
земля, кроме территории под фундаментом до-
ма, собственникам квартир принадлежать не
может, считает руководитель ассоциации ТСЖ
«Юго-Запад» Владимир Хомяков: «С 1996 года
земля по закону принадлежала собственникам
квартир. В федеральном законе ”О ТСЖ“ было
написано: ”Домовладельцы владеют, пользуют-
ся и распоряжаются общим имуществом в кон-
доминиуме“. Сейчас исчезло понятие кондоми-
ниума, единого объекта, включавшего в себя

дом и прилегающую территорию, и речь об
оформлении земли в частную собственность в
новом законе не идет, только о возможности ис-
пользования этой земли частными лицами. Та-
ким образом, произошло отчуждение собствен-
ности у граждан РФ, земля стала принадлежать
чиновникам, а мы теперь гости в своих дворах, и
единственное, что можем,— оформить аренду».

В департаменте жилищной политики горо-
да Москвы считают это мнение абсурдным. Но-
вый Жилищный кодекс, напротив, станет осно-
вой оформления дома и земли в собственность
квартировладельцев, утверждает заместитель
начальника управления департамента жилищ-
ной политики и жилищного фонда ЦАО города
Москвы Елена Рылатко: «Новый ЖК, в отличие
от старого, утвержденного еще в 1983 году,
подробно прописал права и обязанности соб-
ственников жилых помещений. Теперь им при-
надлежат все технические помещения в доме,
земля под домом плюс прилегающая террито-
рия с озеленением. Осталось только официаль-
но зарегистрировать это право, а на это потре-
буется определенное время».

Генеральный директор ООО «Мосгортор-
ги» Александр Павленко утверждает, что если
в старом законодательстве было четкое указа-
ние на то, что земля передается в распоряжение
жителям многоквартирных домов бесплатно в
собственность, то по новому ЖК об этом можно
только догадываться: «Так как в законе ЖК
много недосказанного, все оставлено на усмот-
рение чиновников, и поэтому развитие ситуации
с землей полностью зависит от того, какой поли-
тический ветер будет дуть в паруса ЖКХ. Но ну-
жно учитывать, что в Москве всегда было табу
на то, чтобы отдавать землю в собственность».

Аренда вместо собственности

Сейчас в Москве зарегистрировано 1302
ТСЖ, сформировано 2312 комплексов недви-
жимого имущества в многоквартирных домах
(ранее они именовались кондоминиумами).
Размежевано 228 жилых кварталов, установ-

лены границы у 150 ТСЖ (из них 47 за день-
ги самих ТСЖ, остальные — на бюджетные
средства). Ни один из земельных участков
не оформлен в общую долевую собственность
собственникам жилья.

Товарищеская статистика

ВИТАЛИЙ АКИМКИН, началь-
ник управления координации
деятельности ТСЖ и паспор-
тизации жилищного фонда
департамента жилищной по-
литики и жилищного фонда
города Москвы, объяснил
корреспонденту «

”
Ъ“-Дома»

ОЛЬГЕ ЗАЙЦЕВОЙ, почему
столичными властями до сих
пор не реализуется право
собственников жилья на по-
лучение общего имущества
в многоквартирных домах
в собственность.

— Что конкретно должны
получить в собственность
владельцы жилья по ново-
му Жилищному кодексу?
— Собственникам помеще-
ний в многоквартирном доме
на праве общей долевой соб-
ственности принадлежат сте-
ны, технические этажи, лиф-
ты, крыши, помещения, где
расположены коммуникации
и инженерное оборудование.
Земельный участок, на кото-
ром стоит дом, и прилегаю-
щая территория тоже являют-
ся общим имуществом. Каж-
дому собственнику помеще-
ния в доме принадлежит доля
в праве на это имущество. Но
любое право должно быть за-
регистрировано.
— Тем не менее это право
столичные власти отказы-
ваются регистрировать,
несмотря на закон «О ТСЖ»
и новый Жилищный ко-
декс. В чем причины?
— Действительно, Москомре-
гистрация, ныне ставшая Рос-
регистрацией, не зарегистри-
ровала права ТСЖ ни в одном
доме, хотя такие заявки пос-
тупали. В приказе Минюста
№ 157 содержатся очень жес-
ткие требования по составу
пакета документов для регис-
трации таких прав. Помимо
прочего необходим протокол
собрания жильцов и подтвер-
жденное большинством от об-
щего числа собственников же-
лание зарегистрировать свое
право. Хотя не очень понятно,
зачем необходимо общее соб-
рание собственников помеще-
ний для того, чтобы зарегис-
трировать право, которое им
принадлежит по закону. Плюс
к этому нужно определить гра-
ницы земельного участка, на
который может претендовать

ТСЖ — а сейчас это практичес-
ки невозможно сделать.
— Сейчас в Москве сущест-
вуют товарищества, кото-
рым удалось собрать весь
требуемый пакет докумен-
тов, но в регистрации им
все равно было отказано.
— Да, пока что всем желающим
может быть оформлена только
краткосрочная аренда земель-
ного участка на 11 месяцев с
возможностью пролонгации.
Дело в том, что новый ЖК сов-
сем недавно вступил в силу,
еще не готова нормативно-пра-
вовая база, чтобы он зарабо-
тал. Для этого необходимо вы-
пустить еще 27 постановлений
правительства РФ, и москов-
ские власти должны разрабо-
тать нормативные акты, в том
числе документы по оформле-
нию земли в собственность.
— Почему такие сложнос-
ти связаны с определени-
ем границ придомовых
участков?
— Согласно статье 16 зако-
на «О введении в действие ЖК
РФ», земельный участок пере-
дается в общую долевую соб-
ственность бесплатно, но са-
мо оформление является плат-
ным. А оформление — это, в
частности, установление гра-
ниц земельного участка. Меже-
вание земельных участков, сог-
ласно Градостроительному ко-
дексу, ведет ГлавАПУ города
Москвы, специалисты выезжа-
ют на место, чтобы определить
особенности участка и провес-
ти границы. Чтобы установить
границы одного дома, необхо-
димо размежевать весь квартал
либо обособленную его часть,
для того чтобы границы не пе-
ресекались и не нарушались
права собственников-соседей.
Процесс этот очень сложный
и длительный. Программа ме-
жевания идет уже три года и за-
тягивается из-за того, что дела-
ется за бюджетные средства.

В прошлом году на межевание
было выделено 30 млн рублей,
в этом году 60 млн рублей. Мос-
ква велика, и такими темпами
межевание займет лет 30–40.
Но жители могут обратиться в
ГлавАПУ и размежевать учас-
ток за свои деньги. Многие так
и поступают, чтобы не ждать
своей очереди долгие годы.
— А куда торопиться? Раз-
говоры об оформлении в
собственность придомовых
участков ведутся уже так
давно, что члены ТСЖ не
верят, что когда-нибудь
власти отдадут им землю…
— Я их понимаю. Но дело не
в том, что землю не хотят отда-
вать в собственность, просто
ее боятся отдавать без установ-
ления всех особенностей учас-
тков. Представьте себе, напри-
мер, что под участком, офор-
мленным в собственность, про-
ходит труба, обеспечивающая
теплом соседний дом, и она не
была учтена в документации.
Когда придет ремонтная брига-
да, собственники будут вправе
не разрешить разрытие на сво-
ей земле. И соседний дом оста-
нется без воды. Поэтому власти
во избежание проблем в буду-
щем не торопятся запускать ме-
ханизм оформления права соб-
ственности. Считается, что сей-
час рано передавать в собствен-
ность участки, идет подготови-
тельный процесс. К тому же
Жилищному кодексу всего два
месяца, нужно время все про-
думать и просчитать, чтобы
не навредить, не создать лиш-
них проблем и для себя, и для
горожан.
— Это значит, что процесс
затянется на долгие годы?
— Согласно статье 16 закона
«О введении в действие ЖК
РФ», органы власти обязаны
по заявлению собственника
выделить границы земельно-
го участка и передать его в об-
щую долевую собственность.
Но конкретных сроков не ука-
зано. Сейчас в Госдуме обсуж-
дается внесение поправки в
16-ю статью с установлением
конкретных сроков: кто-то
называет три месяца, кто-то
шесть месяцев. Но это сроки
нереальные — если заявле-
ний будет много, то пропус-
кная способность городских
и федеральных организаций
не позволит их соблюдать.

«Раздел московской земли
займет 30–40 лет»
административный ресурс
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