
-МОЭК – ресурсо-
снабжающая ор-
ганизация, у нас

много прямых договоров с
ЖСК. Проблемы, возникаю-
щие в наших отношениях,
всегда имеют одну основу –
недостаточно четкое разгра-
ничение ответственности.
Скажем, ЖСК предъявляют
нам претензии за качество
услуг. Однако потребитель –
собственник жилья в много-
квартирном доме - находит-
ся на самом конце цепи. А в
каком ее звене происходит
сбой? Люди могут догово-
риться друг с другом, но у
тепла и воды свои законы –
они идут туда, где путь от-
крыт.

Если у вас утечки, если
задвижки неисправны, а
в результате люди недо-
получают тепло и горя-
чую воду – разберитесь
со своей управляющей
компанией. Если же вы
берете управление в свои
руки – наймите хороших
специалистов. То же са-
мое с узлами учета по-
требления тепла и горя-
чей воды. У нас есть спи-
сок производителей и
обслуживающих органи-
заций, которые могут ос-
настить ваш дом совре-
менными высококачест-
венными приборами уче-
та и дадут гарантию.

Фирмы, выходящие на этот
рынок с более дешевыми
приборами и услугами,
должны вас насторожить. В
любом случае ответствен-
ность за принятое решение
ложится на управляющую
компанию.

Мнения, что нет возмож-
ности сегодня выбрать на-
дежную компанию, несосто-
ятельны. Такие возможности
есть - зайдите на сайт в Ин-
тернете, расширьте поле по-
исков. Дело в том, что боль-
шинство людей, в том числе
и в правлениях ЖСК, не хо-
тят или боятся сойти с наез-
женной колеи, даже если ви-
дят, что колея эта никуда не
годится...

9
СОБСТВЕННИКАМ ЖИЛЬЯ НАДО ЗНАТЬ

И ОТСТАИВАТЬ СВОИ ЗАКОННЫЕ ПРАВА.
И ГЛАВНОЕ – 

УМЕТЬ ИМИ ПОЛЬЗОВАТЬСЯ
решения и мнения

МОСКОВСКАЯ СРЕДА № 22 (177), 28 июня - 4 июля 2006

А ЖИТЬ И РАЗВИВАТЬСЯ
-Мы встретили новый

Жилищный кодекс
безо всякого драма-

тизма. Он ничего радикально
не меняет в жизни нашего коо-
ператива. Просто потому, что
положение у нас стабильное,
ЖСК функционирует как здо-
ровый организм, а какие-либо
изменения внешней среды
только укрепляют его иммуни-
тет. Думаю, что в растерянно-
сти и панике пребывают те, ко-
му не хватает знаний, инфор-
мации и уверенности в своих
силах. Но знания и информа-

цию сейчас можно получить,
было бы желание.

Нашему ЖСК «Братеево-2»
десять лет, восемь лет назад
мы перешли на самоуправле-
ние и самофинансирование.
Все рычаги управления нема-
леньким домом, где 457 квар-
тир, его эксплуатации, ремонта
в одних руках – правления и
председателя. Управленческие
функции мы ни у кого не узур-
пировали. Непонятно, откуда
возник вопрос, имеет ли право
ЖСК брать на себя управление.
Ведь это прописано в Уставе
ЖСК от 1962 года, который ни-
кто не отменял. ЖСК, согласно
тому документу, создается для
строительства дома и управле-
ния им. Так что одна из проб-
лем, которые повергают в смя-
тение жилищное сообщество,
– выбор управляющей компа-
нии – для нас не существует.
Мы ее давно выбрали.

Когда же мы стали управ-
лять и получать на свой счет
все деньги, в том числе и бюд-
жетные дотации, то появилось
естественное желание тратить
эти деньги экономно, а главное
– эффективно. Сегодня у нас
для обслуживания дома пол-
ный штат: грамотные инжене-
ры, классные специалисты-ра-
бочие, аккуратные и исполни-
тельные уборщицы и дворни-
ки. ЖСК хорошо им платит. Но
ничего нам с неба не упало. Я
свои кадры искала, отбирала и
воспитывала. Сегодня все жи-
тели дома видят: хорошая ра-
бота стоит дороже любой зар-
платы. В этом году уже в сере-
дине июня мы закончили под-
готовку к зиме. Знаете, какую
оценку поставила нам комис-
сия филиала № 11 МОЭК? Пять
с плюсом! Результат – не толь-
ко тепло и комфорт в доме, но
и доверие к правлению ЖСК,
которое заключает договор с
каждым владельцем квартиры.
И каждый из них убеждается:
деньги тратятся по-хозяйски.

Все расходы и доходы, до руб-
ля, присутствуют в ежегодных
отчетах, с которыми правление
выступает на общих собрани-
ях. Прозрачность работы прав-
ления, его грамотность и чест-
ность, как показывает практи-
ка, - единственный способ соз-
дать из ЖСК своеобразный со-
циум. В нем могут быть кон-
фликты, но они разрешаемы!

Уверена, что источники дохо-
дов есть в любом ЖСК. С каж-
дого квадратного метра площа-
ди наши собственники платят
кооперативу 1 рубль 12 копеек.

Этих денег нам хватает на
техническое содержание и
обслуживание дома. Мы
оборудовали в подвале сов-
ременный тепловой узел и
экономим на тепле. Наши
арендаторы нежилых поме-
щений на первом этаже то-
же пополняют казну ЖСК,
так как коммунальные услу-
ги оплачивают в полном
объеме, без дотаций. Есть
еще одна доходная статья –
дополнительные услуги, ко-
торые кооператив оказыва-
ет населению. Общедоле-
вая собственность, по ново-
му ЖК, - до двери кварти-
ры. Все, что внутри ее, – за
счет собственника. Расцен-
ки, по которым мы выпол-

няем заявки жителей, напри-
мер, на замену сантехники, ба-
тарей или вывоз строительного
мусора, у нас приемлемые. А
малообеспеченным жителям
делаем скидки.

Можно экономить и на со-
держании общедолевой собст-
венности - например, на осве-
щении мест общего пользова-
ния, на которые приходится са-
мый большой расход электро-
энергии. По всему дому мы пе-
решли на оплату по двум тари-
фам - дневному и ночному.
Нам не приходится, как ДЕЗам
во многих домах, по десять раз
ремонтировать подъезды, по-
страдавшие от вандализма де-
тей и взрослых. У нас таких
нет, у нас живут собственники
– квартир, подъездов и двора.
В результате в прошлом году
мы заняли второе место в го-
родском конкурсе по благоуст-
ройству. И не остановимся на
этом.

Что касается дискриминации
ЖСК по сравнению с другим
жилищным фондом, то не нуж-
но допускать ее - надо знать и
уметь отстаивать свои закон-
ные права. Надо уметь пользо-
ваться ими. Положено капи-
тально отремонтировать кров-
лю через десять лет - мы ее от-
ремонтировали с привлечени-
ем бюджетных средств через
Мосжилкооперацию. Сейчас на
очереди замена электрощито-
вого оборудования, тоже на за-
конных основаниях с помощью
города. Нужен грамотный ме-
неджмент в отношениях с жи-
телями и со всем окружающим
ЖСК миром.

Статьи 14 Жилищного коде-
кса, которая как бы принужда-
ет ЖСК перерегистрироваться
в ТСЖ, мы не боимся: она про-
тиворечит статьям Граждан-
ского кодекса и нарушает ста-
тью 30 Конституции, а поэтому
подлежит отмене, как бы ни
упорствовали законодатели,
совершившие явную ошибку.

-Ужилищно-строительных
кооперативов сегодня
возникло множество про-

блем в связи с тем, что на право-
вом поле стало тесно от различ-
ных законодательных актов, от
ведомственных документов. Со-
гласовать интересы бывает труд-
но. Но проблема оформления в
собственность земельных участ-
ков, порядок уплаты налогов за
землю волнуют всех собственни-
ков. Сразу скажу: проект постано-
вления о реализации в столице
федерального закона, который
мог бы расставить все по закон-
ным местам, проект, подготовлен-
ный Департаментом земельных
ресурсов, возвращен МГД на до-
работку, а вот о межевании зе-
мельных участков уже можно го-
ворить конкретно. Оно в столице
идет, правда, не так активно, как
хотелось бы, - дело это дорого-
стоящее. Очередность на межева-
ние не зависит от формы собст-
венности – ЖСК это, ТСЖ или му-
ниципальный жилищный фонд.

Зависит только от размера, мес-
тоположения и формы квартала.
Деньги выделяются на префекту-
ры, они и определяют оптималь-
ные варианты. Активнее всего
идет межевание в Центральном
административном округе, потому
что там участвуют деньги самих
собственников жилья. Там живут
более состоятельные люди, кото-
рые оплачивают все процедуры
межевания из своего кармана.

Понимая остроту проблемы, мы
провели не одно совещание и до-
говорились, что подача заявок на
межевание должна быть макси-
мально упрощена. В соответствии
со статьей 16 Жилищного кодекса
она проходит так: на общем соб-
рании собственников принимается
решение о формировании земель-
ного участка, выбирается уполно-
моченное лицо, которое обраща-
ется в соответствующие органы
власти с заявкой. К документам
прилагается протокол общего соб-
рания, и можно идти в департа-
мент - ждать своей очереди...

Свое видение проблемы изложил
один из разработчиков нового жи-
лищного законодательства - веду-
щий юрисконсульт направления «Го-
родское хозяйство» фонда «Инсти-
тут экономики города» Дмитрий
ГОРДЕЕВ:

- Мы не имели отношения к разработ-
ке разделов о ТСЖ и ЖСК. Я лично
участвовал в работе по седьмому раз-
делу, где речь идет об оплате жилых
помещений и коммунальных услуг, и
восьмому, который посвящен управле-
нию многоквартирными домами. Не-
давно в Госдуме состоялся семинар,
где была высказана точка зрения про-
фильного комитета: норму о реоргани-
зации ЖСК в ТСЖ надо снять.

Конечно, на мой взгляд, не имеет
значения, как называется организация
- ЖСК, ТСЖ или АБВГД... Это оболоч-
ка. А содержание - это собственники.
Они или не создают организацию и
приглашают управляющую компанию
со стороны, или создают юридическое
лицо и в рамках органа управления ре-
ализуют эти функции.

Надо иметь в виду, что управление
осуществляют в первую очередь собст-
венники. Когда они, например, один раз
в пять лет поднимают руку на общем
собрании, выбирая способ управления,
тем самым они и осуществляют управ-
ление. И управляющая компания в этот
пятилетний период работает. Или соз-
дали ТСЖ, которое работает бесконеч-
но долго. Поэтому название организа-
ции действительно не имеет значения.

Но есть один серьезный содержа-
тельный момент. Он состоит в том, что
в ЖСК испокон века традиционно го-
лосуют по принципу «одна квартира -
один голос». А ведь и квартиры быва-
ют разные, и собственники есть не
только у квартир, но и у нежилых по-
мещений. Скажем, предприниматель,
которому принадлежат два первых не-
жилых этажа, составляющих, напри-
мер, 10 процентов общей площади, бу-
дет иметь всего один голос. В то же

время решение, принятое остальными
собственниками, может повлечь для
него расходы.

Вот почему в Жилищном кодексе
(правильно или неправильно - это уже
другой вопрос) принята норма: кто ка-
кой долей в доме владеет, тот стольки-
ми голосами и обладает. Потому что
все решения чреваты финансовыми по-
следствиями. Мне кажется, это подход
справедливый.

Что ж, позиция была изложена до-
статочно внятно. Однако тут же Дми-
трию Гордееву пришлось отвечать
на весьма непростые вопросы. Один
из них: кто распределяет нежилые
помещения? И второй вдогонку: вла-
делец подвала, выходит, будет дик-
товать свои условия всем жителям
дома?

- Очень тяжелый вопрос, - признал
Гордеев. - Есть индивидуально опреде-
ленные жилые и нежилые помещения,
имеющие собственников. А есть общие
помещения в доме - например, подвал.
И Москва когда-то, не спрашивая ос-
тальных собственников, сдала его в
аренду, а потом, возможно, и продала.
Это уже другая история, где могут быть
даже криминальные оттенки. Но я не
сказал, что именно такой собственник
должен диктовать свои условия. Если
сегодня какое-либо лицо имеет поме-
щение на законных основаниях, что
подтверждается, например, Единым го-
сударственным реестром прав (ЕГРП),
тогда надо воспринимать этого собст-
венника как легитимного - во всяком
случае, до тех пор, пока судом не будет
принято решение об отмене этого пра-
ва собственности. Иначе поднимется
черное знамя анархии. Если вы считае-
те, что отчуждение подвального поме-
щения произошло незаконно, оспари-
вайте это в суде.

Тем не менее возражения по пово-
ду голосования метрами продолжа-
ли звучать. Вот как их сформулиро-
вал председатель правления ЖСК из
ЮЗАО Андрей ПОДГАРЕЦКИЙ:

- Это, думаю, связано с нынешним
состоянием законности. Дело в том, что
сейчас жители создаваемых в ново-
стройках ТСЖ отчуждены от возможно-
сти распределения той площади, о ко-
торой вы говорите. И при голосовании
по площадям хозяин, получивший соб-
ственность законно, будет всем осталь-
ным жителям диктовать свою волю. До
тех пор, пока этот факт не устранен, го-
лосовать по метражу нельзя.

В ответ Дмитрий Гордеев посове-
товал обратить внимание на пресло-
вутый закон «О долевом участии в
строительстве». Уже на стадии про-
ектной декларации застройщик обя-
зан объявить, какие нежилые поме-
щения в доме будут входить в состав
общего имущества.

- То есть, - продолжил Дмитрий Гор-
деев, - я знаю, что будет, например, по-
мещение для правления ТСЖ. И когда
я вношу плату за квадратные метры
своей квартиры, то оплачиваю и такие
помещения. И на последнем этапе их
нельзя будет продать, если все жилые
и нежилые помещения, которые долж-
ны отчуждаться по результатам строи-
тельства, будут внесены в ЕГРП. Такую
махинацию уже невозможно будет про-
вести.

Если вы в принципе не согласны с
тем, чтобы принималось то или иное
решение, его надо оспаривать в суде.
Только так. И надо апеллировать не
только к московскому законодательст-
ву, но и, естественно, к федеральному.
В этой сфере действует гражданское
законодательство, находящееся в ис-
ключительном ведении Федерации.

Людмила УГРЮМОВА, председатель
правления ЖСК «Братеево-2»:

СПАСЕТ
ГРАМОТНЫЙ
МЕНЕДЖЕР

Александр МОСКВИЧЕВ, главный
инженер филиала № 11
«Горэнергосбыт» МОЭК:

НЕ БОЙТЕСЬ
ОСТАВИТЬ
НАЕЗЖЕННУЮ КОЛЕЮ

КОДЕКС ПОМОЖЕТ
ПРОВЕСТИ МЕЖУ

Владислав ИВАНОВ,
заместитель
начальника
управления по
координации
деятельности по
управлению
многоквартирными
домами
Департамента
жилищной политики
правительства
Москвы:
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