
вынуждены делать реверансы в сторону власти, в сто-
рону ДЕЗов, чтобы не накалять ситуацию. Админист-
ративное воздействие может затруднить текущую ра-
боту даже хорошей компании. В столице пока нет ре-
альной конкуренции в сфере управления жильем –
вот причина и беда.

Режет глаз фраза «Застройщик и ТСЖ заключили с
каждым из желающих договор пользования помеще-
ниями в доме, согласно которому будущему собствен-
нику разрешалось пользоваться квартирой при усло-
вии предоплаты расходов по эксплуатации, управле-
нию, техобслуживанию дома и т.д.». Еще один анахро-
низм. Сегодня согласно федеральному законодатель-
ству после того, как застройщик, например, по догово-
ру участия в долевом строительстве передал дольщи-
ку помещение, неважно: зарегистрировал дольщик
свое право собственности или не зарегистрировал – с
застройщиком никаких договоров по поводу пользо-
вания заключать не обязан. Между ними все взаим-
ные обязательства исполнены: один построил и пере-
дал квартиру, второй ее оплатил и принял. Это его
квартира. Понятно, что она должна быть обмеряна
БТИ, учтена и прочее. Говорю об этом лишь потому,
что такие понятия бытуют и сегодня. Застройщик мо-
жет с чистой совестью уйти из дома после того, как
передаст квартиру последнему дольщику. Застройщи-
ку целесообразно согласовать с дольщиком в догово-
ре участия в долевом строительстве распределение
расходов на содержание дома в случае, если ТСЖ в
новостройке не будет создано. Но разрешать пользо-
ваться переданной построенной квартирой – это нон-
сенс.

Перейдем к упомянутой в статье предоплате обслу-
живания жилья. В ЖК по этому поводу сказано, что
услуги оплачиваются по факту, то есть мы платим за

то, что уже сделано. Это общее правило, указанное в
статье 155. Связана с ним и та проблема, которую на-
зывает Виталий Акимкин, когда говорит о деньгах, ко-
торые якобы накапливаются или будут накапливаться
у управляющей организации по капитальному ремон-
ту. «Управляющая организация их накапливает на ка-
ком-то расчетном счете, потом ликвидируется и вме-
сте с деньгами уходит», - обозначает проблему Вита-
лий Акимкин.

С одной стороны, решается она элементарно на ос-
новании ЖК. Таких договоров – о предоплате – быть
не должно! Во всех случаях действует общее правило
ЖК: сначала стулья, потом деньги. Не будет предопла-
ты – не будет надувательства.

С другой стороны, в принципе накапливать деньги
на ремонт можно. Но как один из авторов ЖК ответст-
венно заявляю: такого способа кодекс не запрещает,
но и не предусматривает. Если внимательно прочитать
статью 158 «Расходы собственников помещений в
многоквартирном доме», то можно обнаружить фор-
мулировку «сроки возмещения расходов» управляю-
щей компании. Это значит, что управляющая компа-
ния – по согласованию с собственниками – берет кре-
дит в банке, делает капитальный ремонт, а потом эти
расходы возмещает, внося соответствующую сумму,
согласованную с собственниками же, в платежный до-
кумент. Срок рассрочки вписан в договор – на пять
лет, на семь, на десять. Как договорятся. Чем больше
срок договора, тем выгоднее управляющей компании
– гарантия того, что собственники не разорвут с ней
отношения.

Накопления «вперед» рассчитать сложнее. Допус-
тим, сделают расчет необходимых средств на сегод-
няшний день. Пока будут копить, ремонтных работ
прибавится – придется делать перерасчет. Кроме того,

накопления съедает инфляция. И, наконец, большие
суммы могут стать соблазном – умыкнуть и исчезнуть.
Так что лучше не подавать повода для соблазна. Прин-
цип все тот же: утром стулья – вечером деньги.

И здесь очень важен контроль. К примеру, прохо-
дит месяц, но управляющая организация не отрабо-
тала те деньги, которые должны быть заплачены за
оговоренную работу. Невыполненную работу надо
зафиксировать и не оплачивать. Закон это позволя-
ет. В нем предусмотрено и снижение оплаты, если
работа выполнена с ненадлежащим качеством. Этот
порядок в самое ближайшее время установит Пра-
вительство России на основании статьи 156 ЖК. Но
еще раз повторяю: нужен контроль. Видите, допус-
тим, что не моют лестничную площадку, не вовремя
вывозят мусор. Зафиксируйте, подайте претензию
исполнителю и потребуйте регистрации. И не плати-
те за несделанное. Тогда с вашими деньгами никто
не убежит на Канары.

Еще несколько важных замечаний.
Государственная дума перед самым Новым годом

внесла поправку в закон о введении в действие ЖК:
управляющая организация будет выбираться на от-
крытом конкурсе с 1 января 2007 года, а не с 1 марта
2006-го, как было объявлено ранее. В том случае, ес-
ли собственники не определятся с выбором способа
управления и муниципалитеты будут назначать им уп-
равляющую компанию, то договор с этой управляю-
щей компанией должен заключать не муниципалитет,
а каждый собственник персонально. В случае если у
собственника возникнут возражения, он имеет право
не подписывать договор и добиваться реализации
своих интересов. Надеюсь, что такая ситуация под-
толкнет собственников к тому, чтобы они провели со-
брание и организовали ТСЖ или выбрали устраиваю-

щую их управляющую организацию на приемлемых
условиях. Надо помнить, что в соответствии с ЖК соб-
ственники вправе выбрать способ управления в любое
время (как до 1 января 2007 года, так и после).

И, наконец, важно знать, что с покупкой квартиры
собственнику автоматически переходит право на до-
лю в общем имуществе дома. Между тем у нас часто
можно услышать или прочитать такое словосочета-
ние: «префектура принимает решение о передаче до-
ма в управление». Нет таких положений в ЖК! Ведь
дом с момента начала приватизации квартир пере-
стал быть муниципальным. У города остались только
неприватизированные квартиры, которых сегодня
около 25 процентов. Поэтому, когда вам начнут гово-
рить о какой-то передаче имущества – не верьте. Ни-
кто никому ничего передавать не может и не должен.
Помните: как большевики взяли власть в свои руки в
октябре 1917 года, так собственники взяли власть в
своем доме в марте 2005-го. Правда, последние в от-
личие от первых сделали это в силу закона: завладе-
ли домом со всеми его коммуникациями, чердаками,
подвалами и прилегающей территорией. Поэтому им
передавать ничего не надо. Общее имущество в мно-
гоквартирном доме (стены, крыша, сети, лестницы и
т.п.) уже в общей долевой собственности всех собст-
венников. Можно вести речь лишь о передаче доку-
ментации. Это правомерно.

В заключение хочу сказать о ТСЖ «Полбина 
18-2Н». Считаю, что, несмотря на незнание каких-то
нюансов ЖК, собственники этого дома не являются
статистами. Созданное ими «второе» ТСЖ говорит о
том, что в этом доме есть актив, что люди созрели
до уровня ТСЖ – высшей формы управления много-
квартирным домом. Все вопросы, которые они по-
ставили перед прокуратурой, правильные и обосно-
ванные. Чувствуется, что эти люди хотят жить в нор-
мальных условиях, хотят определенности. Считаю,
что они заслуживают всяческого поощрения и по-
хвал за их активную позицию. Рассматриваю этот
случай как очень позитивный пример непростого
становления ТСЖ в Москве!
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Необходимое уточнение от автора, ко-
торый задался вопросом: почему на соб-
рании собственники единодушно прого-
лосовали против подтверждения членст-
ва в ТСЖ «Полбина 18-2»?

Вот разъяснение члена правления
«второго» ТСЖ Олега Сукача: «Согласно
статье 32 Закона о ТСЖ № 72-ФЗ, кото-
рым руководствовалась фирма «Ин-
стар», членом товарищества может яв-
ляться собственник помещений в кондо-
миниуме. Но нас принуждали писать за-
явления о вступлении в ТСЖ до оформ-
ления прав собственности. Поэтому мы
считаем, что те заявления, которые мы
написали до оформления прав собст-
венности, не имеют юридической силы.
Представители «Инстара», зная о нашей
позиции, намеревались сначала легити-
мизировать статус члена ТСЖ «Полбина
18-2».

Логичный аргумент. Несколькими аб-
зацами выше еще раз прочтем призна-
ние г-на Бычкова: «Застройщик и ТСЖ
заключили с каждым из желающих до-
говор пользования помещениями в до-
ме, согласно которому будущему собст-
веннику разрешалось пользоваться
квартирой...» То есть названы три само-
стоятельных юридических субъекта: сам
застройщик, некое ТСЖ, созданное за-
стройщиком же, и «будущий собствен-
ник». Будущий – не значит настоящий. В
данном случае будущее не стало явью.

И чтобы в этом убедиться, вернемся к
нашим баранам.

Получив отлуп в виде единодушного
«против», устроители собрание закры-
ли. И в последующих документах, как
пояснил Олег Сукач, именовали его как
«сорванное»...

Подведем черту под историей ТСЖ
«Полбина 18-2»: вселившись в дом,
собственники жилья обнаружили мно-
жественные строительные недоделки,
отсутствовало пожарное оборудование,
не работала система дымоудаления. На
прилегающей к дому территории стояли
чужие гаражи. Заинтересовало их и то,
как были потрачены собранные на экс-
плуатацию дома деньги. А еще они хоте-
ли знать, что у них в общем имуществе
и как тратятся их деньги сегодня. Но
спросить за все это не с кого. ТСЖ
«Полбина 18-2» превратилось в фата-
моргану: на бумаге существует, а в ре-
альности - мираж.

Тогда и появилась инициативная груп-
па граждан, которые решили взять упра-
вление в свои руки и наладить нормаль-
ную эксплуатацию дома.

К тому времени вступил в силу новый
Жилищный кодекс.

Инициативные граждане, видимо, по
традиции пошли по инстанциям. Обрати-
лись в управу района Печатники и пре-
фектуру ЮВАО – «за помощью в прове-
дении ревизии финансово-хозяйствен-
ной деятельности и в привлечении фир-
мы к устранению выявленных строи-
тельных недоделок», поскольку самим
решить эти вопросы им не удалось. Им

вполне резонно ответили, что новый
Жилищный кодекс позволяет решать
все эти вопросы самостоятельно.

И они решили: создали ТСЖ «Полби-
на 18-2Н».

...И ИХ ВОПРОСЫ

Теперь их обвиняют в нарушении зако-
на – Жилищного кодекса. Они реши-
тельно и аргументированно не согла-
шаются. Пример тому – письмо на имя
префекта ЮВАО В. Зотова. Вот что пи-
шут инициаторы создания ТСЖ «Пол-
бина 18-2Н»: «Для принятия обосно-
ванного решения вступить в ТСЖ, учре-
жденное Застройщиком... собственни-
кам помещений мешают следующие
обстоятельства и причины: недоверие к

полученным результатам долевого ин-
вестирования строительства дома, что
обусловлено дефектами дома; непро-
зрачностью хозяйственной деятельно-
сти ТСЖ в лице одного председателя
(без членов правления) и отсутствие
контроля со стороны ревизионной ко-
миссии ТСЖ (ее нет и не было) в тече-
ние длительного периода; смена форм
управления домом без участия собст-
венников и отсутствие у них возможно-
сти изучить акты приемки-передачи,
техническую документацию и другие
документы, подлежащие хранению в
делах ТСЖ; отсутствие реальной рабо-
ты фирмы-Застройщика по устранению
выявленных в ходе эксплуатации дома
строительных недоделок и оказанию
содействия в решении поставленных
вопросов»...

В свою очередь товарищи хотят полу-
чить ответы на важные вопросы, кото-
рые, как они полагают, затрагивают фа-
кты, находящиеся по ту сторону закона.

Вот некоторые из них.
«На основании чего создание ТСЖ

«Полбина 18-2Н» вменяется собственни-
кам помещений как нарушение ЖК РФ,
если собственники помещений не созда-
вали ТСЖ «Полбина 18-2», а создали (в
соответствии со ст. 136 ЖК РФ) только
одно ТСЖ?»

Между прочим, 11 июля 2005 года на
общем собрании собственников этого
дома за создание ТСЖ «Полбина 18-2Н»
проголосовало 92 процента собственни-
ков.

«Почему плата за жилье и коммуналь-
ные услуги, взятая с собственников по-
мещений до оформления ими права соб-
ственности в форме обязательных пла-
тежей (дополнительно к авансу за 4 ме-
сяца по договору с фирмой), укладыва-

ется в формулировку «нарушений зако-
на в деятельности председателя правле-
ния ТСЖ «Полбина 18-2» Падровой О.Н.
не выявлено»? Речь ведь идет о сумме
не менее 500000 рублей!»

Необходимое замечание от автора. На
упомянутом в начале статьи круглом
столе тот же Виталий Акимкин, разви-
вая тему, заметил: «Когда новая управ-
ляющая организация выбирается жите-
лями или создается ТСЖ, то старая уп-
равляющая организация, по кодексу,
обязана передать всю документацию
новой. Но в кодексе не сказано о день-
гах, которые накоплены ранее действо-
вавшей управляющей организацией. Не
сказано о деньгах на текущие расходы,
платежи, не сказано о деньгах, которые
накапливаются у управляющей органи-
зации или будут накапливаться по капи-
тальному ремонту. Этот вопрос не ре-
шен. И сейчас мы уже имеем проблемы
по данному вопросу, опять же в домах-
новостройках, где эти деньги взимаются

с жителей, управляющая организация
их накапливает на каком-то расчетном
счете, потом ликвидируется и вместе с
деньгами уходит. Такие факты в Москве
уже есть».

Наша история – не отголосок ли тре-
воги г-на Акимкина?

Но продолжим список вопросов, со-
ставленный ТСЖ «Полбина 18-2Н».

«Почему выход фирмы из состава уч-
редителей за день (15.03.05 г.) до непод-
тверждения собственниками своего
членства в ТСЖ на их общем собрании
(16.03.05. г.), а также увольнение Падро-
вой О.Н. (дата неизвестна) без отчета о
финансово-хозяйственной деятельности
за два года не является нарушением за-
конодательства и попыткой уйти от от-
ветственности?»

Есть еще несколько вопросов, впро-
чем, изложенных в виде утверждения. В
частности, члены нового правления на-
стаивают, что «ТСЖ «Полбина 18-2» ни-
когда не имело 50 процентов голосов
собственников помещений и являлось
управляющей организацией, полностью
подотчетной ООО «Фирма «Инстар», а не
добровольным объединением собствен-
ников помещений (см. п. 1.1 устава – там
даже нет надлежащего определения
ТСЖ)». Фирма «Инстар» не передала
дом в управление собственникам поме-
щений, на деньги которых он был по-
строен, а передала его специально соз-
данной... организации». «Мы продолжа-
ем считать, что существование в доме
двух ТСЖ, имеющих права и обязанно-
сти управляющих организаций, является
нарушением п. 9 ст. 61 ЖК РФ, и для его
устранения предлагаем провести не
формальную, а надлежащим образом
организованную проверку и восстано-
вить законность».

«Без понимания этих вопросов, - пи-
шут члены правления ТСЖ «Полбина 18-
2Н», - мы как члены правления не можем
изменить свою позицию... не можем ре-
комендовать собственникам помещений
принять обоснованные решения».

ЯВЛЕНИЕ ОППОНЕНТА

В ожидании одного из оперативных со-
вещаний Комплекса городского хозяй-
ства, обсуждая с заместителем руково-
дителя Центра реформы в ЖКХ Ириной
Шрамко насущные дела, упомянул этот
конфликт. Ирина Павловна живо заин-
тересовалась. Пришлось рассказать...

- Классическая картина! – еще больше
оживилась Ирина Павловна. – Строи-
тельные организации по каким-то только
им ведомым причинам не посвящали бу-
дущих жильцов не только в процедуру
создания ТСЖ, но и в организационную
деятельность. И это вызывало домыслы,
слухи, спекуляции, потоки жалоб. Вот и
здесь явная вина застройщика: не было
грамотно построенной информационно-
разъяснительной работы. В результате
собственники не поняли, что это их дом,
причем буквально со дня закладки пер-
вого камня. Спохватились, когда поезд –
застройщик – уже ушел...

Случай, когда такой конфликт разре-
шается созданием второго товарищест-
ва, как я уже сказала, типичный. Но един-
ственный способ изменить положение –
вступить в существующее ТСЖ. После
чего можно без всяких проблем выбрать
новое правление, принять другую форму
управления, изменить смету, заняться
домом так, как требует большинство...

Увы, часто люди начинают самоорга-
низовываться только тогда, когда им
плохо, когда конфликт уже возник. Га-
сить его чрезвычайно сложно...

- А власть частенько в таких случаях
принимает боксерскую стойку – вместо
того чтобы протянуть руку помощи, -
подлил я масла в огонь.

Ни один мускул не дрогнул на лице
Ирины Павловны.

- Новый Жилищный кодекс, к счастью,
упразднил эту конфликтную ситуацию, -
парировала она. – Теперь создание ТСЖ
исключительная прерогатива самих соб-
ственников. Но, думаю, отголоски старо-
го закона о ТСЖ еще долго будут давать
работу и нам, чиновникам, и вам – жур-
налистам. Можно, конечно, говорить о
том, что не хватает законов, что они не-
совершенны. Но это всегда было, есть и
будет: общество развивается так быстро,
что законы не поспевают за его развити-
ем. Чтобы успеть – нужны технологии,
методики работы с населением по пре-
дотвращению подобных конфликтов. И
тут, на мой взгляд, важна роль органов
власти, которая, по вашему мнению,
нынче стоит в боксерской стойке. Имен-
но на нее ложится громадная задача по
выработке инструментария для создания
ТСЖ...

Василий ДВОРЫКИН
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