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В Москве 2,5 тысячи жилищно-строитель-
ных кооперативов. Сколько москвичей в
них проживает? Такой статистики нет. Сре-
ди ЖСК есть небольшие – до 100 квартир,
есть целые «населенные пункты» – 700
квартир. Но, как ни прикидывай, в ЖСК
обитают не менее двух миллионов столич-
ных жителей. Самым «молодым» домам
ЖСК – 10 лет, самым «старым» - больше
40. Новые ЖСК не создаются, их теснят
новые формы жилищных объединений –
товарищества собственников жилья
(ТСЖ). Но ЖСК - не «уходящая натура», в
них содержится большой потенциал ус-

пешного проведения реформирования
ЖКХ, в них – реальные возможности раз-
вития гражданского общества, участия
людей в управлении. В некоторых ЖСК
этот потенциал раскрыт и используется, в
других остается под спудом.
Жилищный кодекс, увеличив количество
прав и сопряженных с ними обязанностей
собственников жилья, поставил перед
ЖСК целый ряд проблем. Участники круг-
лого стола в редакции «МС» поделились
опытом их решения. И оказалось, что сто-
личные ЖСК намерены не только выжить,
но и развиваться.

ЖСК НАМЕРЕНЫ НЕ ВЫЖИВАТЬ,

-Обратите внимание: в пос-
ледние годы из докумен-
тов, газет и телевыступ-

лений исчезло слово ЖСК. Их
больше нет. Строительство завер-
шено, паевые взносы выплачены,
ЖСК бесполезны, их надо уничто-
жить. Как уничтожаются реликто-
вые деревья, уссурийские тигры,
какие-нибудь бабочки... Они уже
отыграли свою роль в эволюции.

Но давайте вспомним: ЖСК су-
ществуют с 20-х годов прошлого
века. Они осуществляли реальное
самоуправление своими домами
задолго до появления своих мо-
гильщиков – ТСЖ. Основой жи-
лищно-строительного кооперати-
ва является коллективная собст-
венность на общее имущество - и
притом безусловно признается
частная собственность на каждую
отдельную квартиру. Голосование
проходит поквартирно и в благо-
получном ЖСК – почти единоглас-
но. Основой же ТСЖ является ча-
стная собственность на каждую
квартиру, но при этом признается
необходимость управлять общим
имуществом. И голосование про-
ходит долями имущества: больше
доля - больше голосов.

Абсолютно ясно, зачем фирме-
застройщику нужно ТСЖ. Ведь
сразу после окончания строитель-
ства застройщик оказывается ос-
новным владельцем долей и при-
нимает все выгодные для себя ре-
шения. Это новая схема, у нее
есть свои достоинства и недостат-
ки, но при чем здесь «старые»
ЖСК? Кому они-то помешали?

Кстати, в новом Жилищном ко-
дексе есть два равноправных раз-
дела: жилищные и строительно-
жилищные кооперативы и товари-
щества собственников жилья. И
только статья 14 безо всяких на то
оснований требует ликвидации
ЖСК. Исчезнет ли эта статья из

ЖК, как обещают нам законодате-
ли, до сих пор неизвестно. Внесе-
ние поправок в ЖК неоднократно
откладывалось, а назначенный
день коллективной смерти ЖСК -
1 января - приближается.

Наш ЖСК образован в 1989 го-
ду из числа очередников на полу-
чение муниципального жилья и
жителей коммунальных квартир
Бауманского и Краснопресненско-
го районов. В свое время коопера-
тив решил важнейшую социаль-
ную проблему. И непонятно, поче-
му на протяжении всех 17 лет наш
ЖСК постоянно подвергался дис-
криминации по любым поводам.
Случалось, например, такое: пе-
сочница, стоящая ближе к муни-
ципальному дому, наполнялась по

весне силами ДЕЗа свежим пес-
ком, а в нашем дворе оставалась
пустой. Ремонт и покраску малых
форм перед домом постоянно
предлагалось проводить за счет
средств ЖСК. Недавно появились
новые проблемы - с оплатой теп-
лоснабжения. По нашим расче-
там, мы платим вовремя, а по рас-
четам МОЭК – мы должники.

Два последние года выполняет-
ся программа правительства Мо-
сквы по оснащению домов прибо-
рами учета потребляемых  ресур-
сов. И опять ЖСК оказались пари-
ями. Только после обращения в
руководство Мосводоканала у нас
(в последнюю очередь!) устано-
вили приборы. А ведь средства на
выполнение программы выделя-
ются из городского бюджета, но
распределяются сначала по муни-
ципальным домам, потом по ЖСК
и ТСЖ, находящимся под управ-
лением ДЕЗов, а до таких, как мы
- на самоуправлении, очередь мо-
жет вообще не дойти, более того -
предлагают нам обходиться свои-
ми средствами.

На самоуправление мы пере-
шли недавно – с 1 мая этого года.
Денежных средств у нас нет. По-
ложение усугубляется тем, что
дом строился давно, он не при-
способлен для установки прибо-
ров учета, потому что является
транзитным по всем коммуника-
циям. Стоимость реконструкции
теплосети непомерно высока для
жителей нашего дома, большин-
ство которых относится к катего-

рии малообеспеченных и получа-
ет жилищные субсидии. Нельзя
уравнивать новые ТСЖ, где люди
с относительно  высоким достат-
ком приобрели квартиры, и ЖСК,
населенные пенсионерами и бюд-
жетниками. К тому же современ-
ные дома уже оснащены всем не-
обходимым.

Высокие чиновники из прави-
тельства Москвы то и дело требу-
ют от районных управ списки
ЖСК, установивших счетчики во-
ды и тепла, и удивляются, что их
нет. В июне с нас вновь собрали
протоколы общих собраний. Но из
них видно только, что члены ЖСК
согласны с необходимостью уста-
новки теплосчетчиков, но сооб-
щают, что средств для этого у них
нет. Мы ждем, когда по отноше-
нию к нашим ЖСК восторжеству-
ет справедливость, когда отцы го-
рода поймут, что сегодня между
нашими пенсионерами и мало-
обеспеченными людьми, прожи-
вающими в муниципальных до-
мах, нет разницы. Просто когда-то
жители ЖСК купили квартиры на
свои деньги, а другие получили их
в собственность бесплатно.

У всех ЖСК, считаю, есть общая
больная проблема: это капиталь-
ный ремонт. Нет ясности, когда и
за какие средства он будет произ-
водиться. Вроде бы все бремя ка-
питального ремонта ложится на
собственников, то есть на нас. Но
найти деньги сразу нереально, а
накопить при сегодняшней ин-
фляции почти невозможно.

Арам СИМОНЯН,
председатель ЖСК
«Луч», САО:

-Вот уже 15 лет мы жи-
вем в состоянии бес-
конечного реформи-

рования всего и вся, страной
овладел буквально зуд пере-
мен. Но создается впечатление,
что реформирование жилищ-
но-коммунальной сферы, на-
пример, ведется только для то-
го, чтобы обеспечить работой
многочисленные новые струк-
туры. Никакого видимого улуч-
шения населению эти реформы
пока не принесли. Пример -
введение в действие нового
Жилищного кодекса. Если вни-
мательно вчитаться в его ста-
тьи, что мы видим в «сухом ос-
татке»? Явное намерение госу-
дарства, которое объявлено в
Конституции «социально ори-
ентированным», свалить с себя
все обязательства по содержа-
нию жилищного фонда на пле-
чи населения. А у большей час-
ти населения сегодня нет ни
денег, ни навыков, ни знаний,
чтобы принять и нести это бре-
мя.

Может быть, никого этот до-
кумент не затронул так больно,

как ЖСК. В свое время - кто 20,
кто 40 лет назад - члены жи-
лищно-строительных коопера-
тивов напрягались изо всех
сил, чтобы выплатить свои паи.
Потом в течение многих лет
учились самоуправлению в жи-
лищной сфере. Путем проб и
ошибок. В московских ЖСК се-
годня много опытных, грамот-
ных людей, работающих в пра-
влениях. Обкатаны схемы отно-
шений ЖСК с внешним миром
– управами, обслуживающими
организациями. И вот появля-
ется новый ЖК, который про-
сто ликвидирует жилищно-
строительные кооперативы. Са-
ми реформаторы, пожалуй, по-
чувствовали, что поспешили с
введением в действие такого
радикального документа. Сей-
час нам обещают, что статья
14, вызвавшая буквально шок в
многочисленных ЖСК, будет
отменена, изъята из кодекса.
Депутат Государственной думы
П. Крашенинников объявил об
этом официально, но принятие

окончательного решения по
этому вопросу все время откла-
дывается.

Вызывает недоумение по-
спешность, с которой прини-
мался новый ЖК. Многие его
положения противоречат друг
другу. Нас успокаивают, что в
России многие законы проти-
воречивы, но какой же в таком
случае может быть правопри-
менительная практика!

По новому ЖК объектами ре-
формы являются многоквар-
тирные дома разного вида соб-
ственности: и дома смешанно-
го типа с частично приватизи-
рованным жильем, и ЖСК, и
ЖК, и ТСЖ. Законодатели вы-
пустили закон, не продумав ме-
ханизма его реализации. На-
пример, типовых договоров с
управляющими компаниями и
подрядными организациями.
Этот документ имеет право
принять только РФ, то есть вы-
ходит за рамки компетенции
правительства Москвы. Думаю,
что столичное правительство

должно более настойчиво за-
щищать наши интересы и тре-
бовать скорейшего появления
таких типовых договоров. Ина-
че невозможно выстроить
принципы самофинансирова-
ния и неизвестно, на какую по-
мощь из бюджета мы может
рассчитывать.

Схема «управа – ДЕЗ – под-
рядная организация», можно
сказать, состоялась. Другое де-
ло, что эта схема непрозрачна,
не поддается контролю, в ней не
предусмотрены обратные связи.
К какому результату приведет
определенное действие, неиз-
вестно. А грамотно выстроенные
договорные отношения могли
бы стать эффективным измери-
тельным прибором, рычагом по-
вышения качества услуг.

Условия неопределенности, в
которых мы оказались по воле
нового ЖК, ведут к тому, что и
обычные работы по содержанию
и ремонту жилья ведутся неква-
лифицированно.

Можно посочувствовать и

ДЕЗам - они вроде как в смяте-
нии. Имея перед глазами поста-
новление правительства Моск-
вы № 77, они пытаются вну-
шить нам, председателям ЖСК,
что установка домовых прибо-
ров учета потребления воды и
тепловой энергии за счет
средств городского бюджета к
нам не относится: мол, мы
должны делать это за свои
средства. Такой же подход и к
оснащению домов ЖСК прибо-
рами видеонаблюдения. Все
стараются замутить воду и пой-
мать в ней свою рыбку. Выде-

ляемые из бюджета средства
распределяются произвольно. 

В подвешенном состоянии
находится и вопрос отвода ЖСК
земли, межевания, после чего
она должна стать общедолевой
собственностью. Многие ЖСК
от страха перед налоговыми ор-
ганами, которые без всяких ос-
нований требуют уплаты зе-
мельного налога, платят его.
Другие – не платят, потому что
нет определенной площади зе-
мли, нет ее стоимости, нет, на-
конец, документа, подтвержда-
ющего право собственности на
этот участок земли.

В заключение - о структуре,
названной в Жилищном кодек-
се «управляющей компанией».
Термин ввели смело, с кавале-
рийским наскоком, но правово-
го определения не дали. О со-
держании, функциях, регламен-
те работы такой компании каж-
дый додумывает в меру своей
подготовленности и информи-
рованности. А кодекс тем не ме-
нее ставит довольно жесткие
сроки выбора компании, что в
условиях рыночной неразбери-
хи может стать дополнитель-
ным инструментом извлечения
максимальной прибыли (в
пользу кого?) с собственников
жилья.

-Думаю, что предо-
ставленная но-
вым ЖК возмож-

ность выбирать форму
управления своим до-
мом, управляющую ком-
панию – это реальная
возможность улучшить
условия существования
ЖСК. Сейчас мы заклю-
чаем договор с ДЕЗом
на организацию эксплу-
атации, а уж ДЕЗ на свое
усмотрение подбирает
эксплуатирующую орга-
низацию. Надо решить-
ся, подготовиться и
взять функции управле-
ния на себя, по-хозяйски
распоряжаться и взно-
сами жильцов, и город-
скими дотациями.  Ко-
нечно, в таком большом
ЖСК, как наш, выстро-
ить вертикаль власти
трудно. У нас десять
подъездов, в некоторых
из них в собственность
выкуплены целые эта-
жи, почти 20 процентов
квартир сдается в арен-
ду. Случись что - хозяев
приходится иной раз ис-
кать через милицию. Что
уж говорить о проведе-
нии общих собраний!
Несмотря на то, что
старшие по подъездам

делают поквартир-
ный обход, всех
приглашают, несмо-
тря на то что не-
сколько лет назад
было решено выби-
рать одного уполно-
моченного от 60 че-
ловек, кворум со-
брать не удается.
Снимаем зал в со-
седней школе, а в
зал приходит не
больше 200 чело-
век.

И с государством
у ЖСК отношения
сложные. Без Мос-
жилкооперции нам

не удалось бы поддер-
живать дом в нормаль-
ном состоянии. Эта ор-
ганизация всегда идет
навстречу, главное – во-
время, грамотно офор-
мить заявку, предоста-
вить акт обследования.
Они и крышу отремон-
тировали нам, и подва-
лы привели в порядок. А
вот с выполнением по-
становления правитель-
ства Москвы № 77 у нас
большие трудности, и не
из-за цены узлов учета.
По теплу и горячей воде
мы поставили совре-
менные приборы учета и
даже получаем неболь-
шую прибыль от эконо-
мии этих ресурсов, с хо-
лодной водой – беда.
Мосводоканал поставил
нам свои узлы учета, и
другие мы не имеем
права ни приобретать,
ни ставить – согласно
тому же постановлению.
Но эти приборы учета не
привели ни к какой эко-
номии. Выходит, мы в
своем доме не хозяева?
Мосводоканал решает
свои проблемы, осна-
щая дома своими узла-
ми учета, - но почему за
наш счет?

Константин ГУЛЬЧАРЕНКО, председатель правления ЖСК «Марьино-9»,
член общественного экспертного совета  по жилищному
самоуправлению в МГД:

...А НАША ПЕСОЧНИЦА ПУСТА

НОВЫЙ КОДЕКС МУТИТ ВОДУ, 
КТО ПОЙМАЕТ В НЕЙ РЫБУ?

Евгения ПАНОВА, председатель
ЖСК «Рублево»:

НЕ ДЕЛАЙТЕ 
ВАШИ ПРОБЛЕМЫ
НАШИМИ!
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