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сегодня и завтра
РЕШЕНИЕ ОБЩЕГО СОБРАНИЯ ДОМА

ЯВЛЯЕТСЯ ЗАКОНОМ ДЛЯ ВСЕХ
ЖИЛЬЦОВ, В ТОМ ЧИСЛЕ 

ДЛЯ ОСТАВШИХСЯ В МЕНЬШИНСТВЕ

вую технику, возьмем на себя и
вывоз твердых бытовых отходов,
крупногабаритного мусора, его
раздельный сбор, сортировку,
прессовку и доставку на перера-
ботку. Чтобы показать в полном
объеме работу нашего предпри-
ятия, по подсчетам, на выполне-
ние этой программы нужно не ме-
нее 4-5 лет, после чего можно
подвести итоги и сравнить с об-
служиванием других районов»...

Сначала меня насторожили
слова «если выделят» - опять на-
дежда на власти? Но потом поду-
мал: чего удивляться, ведь Ара-
жанцов излагает в прошедшем
времени, еще каких-то несколько
месяцев назад уповать на ми-
лость муниципальных чиновни-
ков было нормой. Вот и они свое
обоснование в недра властей за-
пустили, сопроводив его пись-
мом. Документы попали в Депар-
тамент поддержки малого пред-
принимательства. Там благие на-
мерения «Кириллицы» поддер-
жали, обещали кредиты и напра-
вили в управы для привязки про-
екта к конкретной территории.
«Ищите главу управы, которого
заинтересовал бы ваш проект», -
сказали им в департаменте.

- И мы обратились к главам уп-
рав нашего, Восточного округа, ко-
торые нас хорошо знали по работе,
- продолжал Аржанцов. - На протя-
жении 2004 года к каждому я ходил
по пять раз. И уже по одному кругу
прошел в 2005 году. Наше предло-
жение главам управ нравится -
смысл в нем видят: РЭУ сегодня об-
служивают только жилищный
фонд, но без энтузиазма - прибыли
нет. Возьмись мы дублировать ра-
боту РЭУ, тоже ничего не заработа-

ли бы. Поэтому и предложили, что-
бы в микрорайоне, где будем тру-
диться, по тому же договору все
плановые работы по благоустрой-
ству и ремонту дорог, домов отдали
нам. Особенно заинтересовались
нашим предложением главы управ
Северного Измайлова, Соколиной
Горы, Ивановского. Но, к сожале-
нию, глава управы не может сам
принять решение. Возможно, такое
решается на более высоком уров-
не? 

- Теперь, по новому Жилищному
кодексу, все будет иначе, - с энтузи-
азмом начинаю я. - Выбирать упра-
вляющую компанию будут жильцы.
У вас солидная репутация, беретесь
обслуживать целый микрорайон -
вас и предпочтут...

Ни один мускул не дрогнул на
лице Аржанцова. Он достает из
папки кодекс, открывает - страни-
цы испещрены красными и зелены-
ми пометками. 

- Красные пометки - мои. Зеле-
ные - моего заместителя по эконо-
мике Елены Геннадьевны Грузино-
вой. Как видите, изучаем. Мы гото-
вы выполнять все работы, связан-
ные с управлением жильем, кроме
специальных, но с Мосэнерго, Мос-
водоканалом и Мослифтом суб-
подрядные договоры заключим. И
счетчики обслуживать будем. Но
как взять на обслуживание микро-
район? Хотели было обратиться на-
прямую к префекту или к руково-
дителю Комплекса городского хо-
зяйства Петру Аксенову, чтобы нам
помогли эксперимент внедрить, но,
если следовать букве нового Жи-
лищного кодекса, власть не вправе
вмешиваться в эту сферу. Теперь
решать должны сами жильцы. Но
вот вопрос: как это будет происхо-

дить? В кодексе ответа на этот воп-
рос мы не нашли.

Таким вопросом задалась сегод-
ня не одна «Кириллица», но мно-

жество организаций, желающих
включиться в реформирование
ЖКХ именно как управляющие жи-
лищным фондом. Я пообещал Ар-

жанцову, что, готовя этот материал
к публикации, обязательно снабжу
его комментарием специалиста в
области управления жильем -
пусть ответит, каковы будут прин-
ципы управления домами (см.
ниже).

Николай Григорьевич, в свою
очередь, пригласив к разговору
своего заместителя по экономике,
принялся увлеченно рассказывать
о планах. 

Поняв, что хождение по инстан-
циям - не самый надежный способ
завоевания рынка, «Кириллица»
пошла в гущу неизбалованного
коммунальным обслуживанием на-
рода.

- Мы начали работать в Москов-
ской области, - сказал Аржанцов. -
Пришли к главе администрации по-
селка Малаховка Александру Авта-
еву и предложили свои услуги по
эксплуатации жилищного фонда.
Понятное дело, отнеслись к нам на-
стороженно, хотя мы в качестве ар-
гумента выложили свои грамоты и
награды. Для начала нам предло-
жили вывозить мусор. А надо ска-
зать, Малаховка разделена желез-
ной дорогой на две части: северную
и южную. В южной, более благоус-
троенной, мусор вывозит другая
компания; нам достался неблагоус-
троенный частный сектор. И вот 17
января мы приступили к вывозу
мусора от частных домов. Там око-
ло 2 тысяч дворов. На начало марта
мы заключили 188 договоров с до-
мовладельцами. Они создали улич-
ные комитеты. Раз в месяц собира-
ются для встреч с нами. Мы им вы-
даем мешки трех размеров. Они на-
полняют их и либо выставляют пе-
ред домом, либо выносят сами, ко-
гда наша машина приходит заби-
рать мусор.

- Они довольны?
- Они довольны. Мы недоволь-

ны, потому что нет прибыли. Адми-
нистрация попросила нас поучаст-

вовать в этом эксперименте из-за
отсутствия у них средств на вывоз
мусора. Платят нам жители - адми-
нистрация не вмешивается. Но уже
есть договоренность, что нам дове-
рят ремонт дорог, жилищного фон-
да, благоустройство. Да и сами жи-
тели оценили нашу работу, похоже,
положительно. Во всяком случае,
вчера я был на очередном заседа-
нии уличных комитетов. Председа-
тели решили оказать нам помощь -
расширить круг договоров. К нача-
лу лета планируем выйти на при-
быль. Таким образом сделали пер-
вый шаг к обслуживанию населе-
ния напрямую, без посредников - а
это главное!

- Часто думают, что у частника
расценки выше, - включается в раз-
говор Елена Геннадьевна. - А это не
так. Расценки зависят в основном
от штата. Допустим, некий ГУП рас-
считал, что на обслуживание жи-
лищного фонда, в котором прожи-
вают 15 тысяч человек, им необхо-
димо 250 рабочих. А мы рассчита-
ли, что можем обслужить этот мик-
рорайон меньшим количеством
людей, допустим, 150. Значит, смо-
жем расценки уменьшить - жильцы
платить будут меньше, при этом на-
ши рабочие получат больше. Но это
слишком абстрактный расчет, вот
конкретный: мы вели переговоры с
ТСЖ, предоставили им свои рас-
ценки на обслуживание дома; вы-
шло, если мне не изменяет память,
29 рублей за кв. метр. А ТСЖ плати-
ло на тот момент 33 рубля. Главная
наша выгода в том, что мы ведем
работы комплексно и тем самым
снижаем их себестоимость не
меньше чем на 5-6 процентов.

И еще мы идем на эксперимен-
ты, потому что знаем: чтобы нала-
дить любую работу, нужно пройти
и через неудачи, где-то потерять, но
в итоге - найти. Наши подсчеты по-
казывают: в ЖКХ можно работать с
прибылью...

ПОШЛА В НАРОД

- Но общее собрание надо еще собрать, а это часто
большая проблема...

- Ответ на этот вопрос находим в ЖК: можно прове-
сти письменное голосование или опрос жильцов!
Сложно, скажем, выбирать письменным опросом пра-
вление ТСЖ. Но когда выбираешь управляющую орга-
низацию, утверждаешь годовой финансовый план,
сделать это проще: вывесил в вестибюле документы,
жильцы ознакомились и расписались в бумаге, кото-
рая может находиться, допустим, у консьержа...

Перейдем теперь к домам, где также больше 50 про-
центов жильцов - собственники, но где проведено об-
щее собрание. Предположим, на этом собрании жите-
ли решили ТСЖ не создавать, но у них на примете есть
управляющая организация и они хотят, чтобы она уп-
равляла их домом.

Тут возможны два варианта. Собрание может вы-
брать управляющую организацию из тех, что прошла
территориальный конкурс. В этом случае префектура
также издает распоряжение. И не только потому, что
нет ТСЖ. Дело в том, что такое распоряжение местной
власти - форма защиты интересов жильцов. Когда есть
распорядительный акт, органы власти могут устранять
какие-то нарушения в управлении, не прибегая к суду,
на основании договора с управляющей компанией...

Второй случай: собственники выбирают управляю-
щую компанию, не прошедшую конкурс. В этом случае
они целиком и полностью берут ответственность на се-
бя, при этом все собственники, включая органы испол-
нительной власти, владеющие частью квартир, подчи-
няются решению общего собрания. В этом случае ка-
ждый собственник заключает отдельный договор с уп-
равляющей компанией; и если у него появляются пре-
тензии, то разрешает их в судебном порядке.

Следующая категория: жители решили создать
ТСЖ. В этом случае они сами выбирают управляющую
компанию. Но если хотят управлять сами - пожалуй-
ста, управляйте сами...

И, наконец, последняя категория: непосредственное
управление жителями своим домом. Это исключитель-
ный случай - раньше в нашем законодательстве такая
система касалась лишь небольших частных домов. Те-
перь - многоквартирного. В этом случае каждый соб-
ственник, живущий в этом доме, заключает прямые
договора: с Мосэнерго, Мосводоканалом, Мослиф-
том, на вывоз мусора и т.д. Но есть вариант: собствен-
ники могут выбрать уполномоченного, который от их
имени - по доверенности от каждого собственника -
заключает договоры с ресурсными и коммунальными
организациями...

- Но выгодна ли такая форма управления?
- Пока нет примеров. Но хочу заметить: управление

требует высокой квалификации. В связи с этим, кста-
ти, теперь в наших квитанциях появится еще одна
строка: оплата управления.

И тут, как видите, мы плавно перешли к теме, напря-
мую связанной с управлением многоквартирным до-
мом: начислению платежей. Теперь согласно ЖК пла-
тить мы будем не только за жилищно-коммунальные
услуги, но и, как уже было сказано, за управление мно-
гоквартирным домом, за содержание дома, за капи-

тальный ремонт общего имущества в многоквартир-
ном доме.

Остановлюсь на платежах за содержание дома.
В соответствии с кодексом приняты два способа на-

числения платежей.
Первый способ: платежи начисляются в соответст-

вии со ставками, утвержденными правительством Мо-
сквы. Они будут применяться в случае, если управляю-
щая организация назначена по конкурсу в соответст-
вии с распоряжением префекта или когда общее соб-
рание собственников не утвердило размеры платежей.

Второй способ: расценки за управление, содержание
и ремонт утверждаются большинством голосов на об-
щем собрании собственников. Их предлагает управля-
ющая организация, при этом предоставляет все расче-
ты до копейки. Общее собрание, взвесив свои возмож-
ности, утверждает их или отправляет на доработку.

- А если общее собрание решит, что эти расценки не
по карману собственникам?

- Что вы делаете на продовольственном рынке, ко-
гда выбираете товар? Торгуетесь с продавцом. Так и
здесь: допустим, управляющая компания говорит: вот
комплекс услуг - он стоит 20 рублей за квадратный
метр. Собственники отвечают: мы готовы платить по
10 рублей. Управленцы говорят: мы согласны, но тогда
такие-то и такие-то работы делать не будем или будем
делать с другой периодичностью - допустим, мыть
подъезды не три раза в неделю, а только один; не бу-
дет у вас и цветников, и красить штакетник будем толь-
ко весной, а не каждый месяц. Э нет, говорят собствен-
ники, хотим цветники и крашеный штакетник. Управ-
ленцы им на это: тогда эта работа будет стоить 15 руб-
лей за квадратный метр. В конце концов они сходятся
на 12 рублях за квадратный метр.

Самое главное для нас то, что решение общего соб-
рания является законом для всех жильцов, в том чис-
ле для тех, кто остался в меньшинстве или не принял
участие в голосовании. Приняло общее собрание ре-
шение платить по 12 рублей, значит, будут платить все.
Вот, кстати, вам и стимул к тому, чтобы ходить на об-
щие собрания - твое мнение может повлиять на конеч-
ное решение!..

И тут возникает ситуация, которой до сих пор в на-
шей практике не было. Раньше все расценки утвер-
ждал город, и никто с городом не спорил. Но тут реше-
ние приняло общее собрание собственников дома, а
ведь в большинстве домов в собственности города на-
ходится меньшая часть квартир. И на общем собрании
город будет, как правило, в меньшинстве. И тогда го-
род тоже обязан платить по 12 рублей. А в бюджете у
него предусмотрено 10 рублей. Кто будет оплачивать
разницу?

- И кто же?
- Мы предлагаем рассмотреть два варианта. Допус-

тим, за малоимущего нанимателя город будет допла-
чивать. Придется создавать в бюджете специальный
резервный фонд. Но, извините, у нас есть такие нани-
матели социального жилья, которые малоимущими
только называются. За них город не должен доплачи-
вать, и в договоре найма должна быть запись о том,
что эту разницу доплачивает наниматель.

То же самое с ТСЖ. Товариществу дано право на об-
щем собрании принимать такие решения. И там город
как собственник тоже может остаться в меньшинстве...

- А что, ЖК не предусмотрел таких ситуаций?
- В ЖК очень много белых пятен по организации уп-

равления многоквартирным домом. Там, например, ни
слова не говорится о том, что делать с домом после
приемки его в эксплуатацию по завершении строитель-
ства. До сих пор заказчики-застройщики сами назнача-
ли свои управляющие организации. Те выкручивали ру-
ки жильцам, назначали необоснованные и непомерные
цены. Суды на жалобы жильцов не реагировали. Упра-
вы и префектуры оставались в стороне. В лучшем слу-
чае слали отписки: вы собственники - выбирайте сами.
А жильцы-то зачастую и не были собственниками, по-
тому что собственность у нас по два года регистрирует-
ся. И вот они метались - от управы в префектуру, от
префектуры - в суд. Хуже всего было нанимателям:
знаю случаи, когда они бросали ордера и говорили: не
поедем в этот дом, потому что там цены фантастиче-
ские и конфликт на конфликте.

- Виталий Васильевич, слушаю вас - и не покидает
меня сомнение: достаточен ли отпущенный Жилищ-
ным кодексом год на выбор жильцами способа управ-
ления домом?

- Сложный вопрос. Быстрых темпов, конечно, не бу-
дет. Да они и не нужны. Люди к реформам очень недо-
верчиво относятся. Должны появиться положительные
примеры - тогда дело пойдет. Впрочем, истины ради
стоит заметить, что в Москве в отличие от других горо-
дов инфраструктура для этого перехода уже создана. У
нас есть частные управляющие компании. Развито жи-
лищное движение: ТСЖ, домкомы, территориальные
общины. В Москве большая активность населения.
Проблемы могут возникнуть при переходе на стопро-
центную оплату жилищно-коммунальных услуг. Субси-
дии получат только малоимущие. Остальные будут пла-
тить полностью.

- Когда объявят о переходе?
- Недавно из федеральных органов пришла бумага,

правда, без подписи. Там написано, что в РФ принято
решение - кем, не сказано, - что, оказывается, уже в
2005 году мы все должны перейти на 100 процентов
оплаты жилищно-коммунальных услуг. Но сегодня
большинство москвичей не могут платить столько.
Пример с пенсионерами при монетизации льгот - на-
глядный урок. Нужно предвидеть последствия перехо-
да. Такими прогнозами занимаются и в Комплексе го-
родского хозяйства Петра Николаевича Аксенова, и в
нашем департаменте. Вывод один: переходить на сто-
процентную оплату пока нельзя, поэтому в Москве этот
переход вряд ли случится в 2005 году - революцию уст-
раивать не будем. Вообще нельзя назначать дату пере-
хода. Переход должен произойти естественным путем.
К тому же в ЖК сказано, что субсидии будут получать
малоимущие наниматели и собственники, в том числе
жители ТСЖ. Но кто они, эти малоимущие? Нужно оп-
ределить. Тоже процесс непростой. Многие коммерче-
ские фирмы до сих пор выплачивают официальную
зарплату в 1000 рублей, а в конверте дают 1000 долла-
ров. Вот и выходит, что человек ездит на BMW и полу-

чает субсидии. Это проблема федерального уровня: на-
казывать надо за обман государства...

И тем не менее процесс к намеченной цели приве-
дет. Люди поймут, что, кроме них самих, никто за соб-
ственность платить не обязан - начнут планировать
свои расходы, экономить, ставить приборы учета и т.д.
Поймут они и другое: стоимость их квартиры должна
расти, а для этого нужно обслуживать дом на уровне
требований времени. Придет и осознание того, что от-
ношения между управляющей компанией и собствен-
никами регулируют законы, а государство несет ответ-
ственность за соблюдение этих законов.

- Виталий Васильевич, и последний вопрос. Утвер-
ждение, что без малого бизнеса реформа ЖКХ невоз-
можна, стало записной истиной. Но как пробиться на
рынок управления жильем частным компаниям?

- Действительно, до сих пор на этом рынке частные
компании встречают сопротивление ДЕЗов, и понятно,
по какой причине: частная управляющая организация -
конкурент ДЕЗу, причем зачастую превосходящий ди-
рекцию, если можно так выразиться, по силам. В ДЕЗе
понимают, что из-под контроля выходит жилищный
фонд, теряются деньги. Не скажу, что все ДЕЗы, РЭУ и
ГРЭПы плохо работают, есть такие, кто держит нос по
ветру, поняли, что вступили в рынок. Другая, немалая
часть работает по традиции - уверены, что их защитит
управа, никому не отдаст дома. Известно и то, что сама
ДЕЗ не заинтересована в эффективном управлении. Но
вот когда дирекция на равных с частными компаниями
выйдет на свободный рынок, когда ей - по закону! - уже
не будет покровительствовать местная власть - тут уж
посмотрим, кто выиграет. В связи с этим несколько
слов о роли местной власти. На рынке жилищно-ком-
мунальных услуг, как известно, три субъекта: потреби-
тель - это мы, жильцы; производитель услуг - это наши
ГРЭПы, ДЕЗы, частные фирмы, аварийщики и государ-
ство - третий субъект, который должен установить пра-
вила игры на этом рынке. Какой бы порядочный ни был
руководитель управляющей организации, все равно
главное для него - прибыль. Задача власти - регулиро-
вать взаимоотношения производителя и потребителя
услуг на этом рынке согласно букве закона, в том чис-
ле согласно новому Жилищному кодексу. То есть
власть должна создать такие нормы и правила, чтобы
и волки были сыты, и овцы целы.

Я считаю, что новый Жилищный кодекс открывает
дорогу малому бизнесу. С одной стороны, управляю-
щие организации получают прямую заинтересован-
ность - это для них бизнес, и они знают, как в этой сфе-
ре получить прибыль. С другой стороны, жильцы полу-
чают надежный инструмент контроля над деятельно-
стью этих компаний - ведь по 162-й статье ЖК управ-
ляющая организация обязана раз в год отчитываться
перед собственниками до копейки. Такого раньше не
было! А это значит, что в любой момент халтурщика
могут заменить тем, кто работает хорошо. И менять
уже будет не власть, а сами жильцы, собственники. Так
что, думаю, у тех, кто начал это дело, все получится.
Нужно только запастись терпением и настойчивостью.
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