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ВПЕРЕД, К ПРИБЫЛИ?

Как известно, по новому Жилищному кодексу
собственники должны выбрать способ управле-
ния домом. Если этого не произойдет, то с 1 янва-
ря вступит в силу административный порядок ре-
гулирования жилищных отношений - власти по
конкурсу сами отберут управляющие компании.
Уже сегодня поговаривают, что дата будет перене-
сена. Думаю, вряд ли - нет веских оснований. Тем
более что ст. 161, п. 3 ЖК предоставляет право
общему собранию собственников жилья в любой
момент изменить способ управления многоквар-
тирным домом. Но воспользоваться этим правом
жильцам, пожалуй, будет невозможно. По край-
ней мере до тех пор, пока управляющая организа-
ция по тем или иным причинам сама не откажется
от многоквартирного дома. В противном случае
жителям придется пройти череду судов, и далеко
не очевидно, что они их выиграют.

Как бы то ни было, в жилищной сфере начина-
ют работать объективные экономические законы.
И это нормально. Для себя я поделил жилищные
отношения на две диаметрально противополож-
ные группы: частнособственнические и демокра-
тические.

К первой я бы отнес отношения между людьми
в том жилищном фонде, который находится в ве-
дении управляющих компаний. Характер этих от-
ношений определяется экономическими законами
капитализма, которые начинают действовать в
России. С точки зрения политической экономии
все предсказуемо - еще классики писали, что ос-
новным экономическим законом капитализма яв-
ляется получение и увеличение прибыли. Как ни
парадоксально, но управляющие компании в по-
гоне за прибылью будут заинтересованы, по-мое-
му, в том, чтобы как можно скорее довести много-
квартирные дома до состояния... аварийных. По-
чему? Да чтобы лишить жильцов объекта собст-
венности - квартиры. А затем в новом доме на
этом месте или в старом, но после капитального
ремонта, проведенного некими инвесторами, уп-
равляющие компании станут передавать жилые
помещения внаем или продавать другим хозяе-
вам.

Наниматели выгодны для владельцев дома, пото-
му что с ними можно в любой момент расторгнуть
договор найма. Ведь установленный размер платы
за пользование жилым помещением не должен
приводить к возникновению у нанимателя права на
субсидию (ст. 156, п. 5 ЖК РФ). Это не значит, что
плата за жилье будет низкой, - это значит, что опре-
деленный уровень дохода нанимателя будет непри-
емлем для наймодателя. То есть при снижении се-
мейного дохода нанимателя договор найма сразу
же будет расторгнут. Вместо него квартира будет
сдана человеку с более высоким достатком. Плата
за наем взлетит. До занебесного уровня. И многие
москвичи вынуждены будут искать иную крышу над
головой - может быть, уже и не в Москве. Зато в
Москве дома будут сплошь элитными, а нанимате-
ли - сплошь богатыми.

Скажете, сгущаю краски? А вы посмотрите, с
какой скоростью растет цена за каждый квадрат-
ный метр в Москве. Наверное, рано или поздно
найдутся предприниматели, которые будут зани-
маться дешевым жильем, но характер отношений
останется неизменным даже в относительно недо-
рогих доходных домах.

Часть жилищного фонда может развиваться и
по другому сценарию. Скажем, управляющая ком-
пания спокойно управляет, не слишком заботясь о
техническом состоянии многоквартирного дома, -
до тех пор, пока не потребуются серьезные капи-
таловложения. Когда станет ясно, что управление
домом прибыли не приносит, а напротив, надо
вкладывать денежные средства, управляющая ор-
ганизация просто не продлит договор управления,
а на суде (если до этого дойдет) заявит, что фон-
ды ремонта жилья и не предусматривались, пото-

му что тарифы - по просьбе самих жильцов - бы-
ли низкими. Жителям ничего не останется, как со-
здавать на этом этапе ТСЖ. Хотя это уже может и
не спасти коллективное жилище.

Вынужден разочаровать тех оппонентов, кото-
рые большие надежды возлагают на ст. 156, п. 7
Жилищного кодекса, - она гласит, что размер пла-
ты за содержание и ремонт жилого помещения в
многоквартирном доме определяется на общем
собрании собственников помещений с учетом
предложений управляющей организации. Уже се-
годня понятно, что эта статья принесет жителям
больше вреда, чем пользы. Она отпугнет порядоч-
ных бизнесменов: что же это за бизнес, если до-
ходы определяет собрание плательщиков? Зна-
чит, место первых займут проходимцы, которые
знают, как и видимость закона соблюсти, и людей
облапошить. На мой взгляд, статья 156 ЖК РФ
лицемерно убаюкивает жильцов. Лучше бы сразу
признать, что тарифы формируются управляю-
щей организацией и неподконтрольны ни государ-
ству, ни тем более жителям, пусть они и собствен-
ники. Хотя «око государево» на этом переходном
этапе ой как необходимо, чтобы не было ходу алч-
ным рвачам от ЖКХ.

ДАЕШЬ ДЕМОКРАТИЮ! НО...

Подлинно демократическими можно считать
жилищные отношения между людьми в тех домах,
которые управляются товариществами собствен-
ников жилья. Но надо понять: демократия - слож-
нейшая организация существования, которую тру-
дно создать, а еще труднее в ней жить. Люди, как
правило, сосредоточены на собственных житей-
ских проблемах. Сплотиться они способны только
перед лицом общей угрозы. В благополучном же
доме создать демократический орган управления
чрезвычайно сложно. Хотя пытаться необходимо.

ТСЖ - альтернатива сторонним управляющим
организациям. Только не надо эйфории: стоит-де
создать ТСЖ - и все пойдет как по маслу. Нужно
быть готовым к тому, что состояние дома прямо
зависит от определенного жильцами уровня пла-
тежей. Если мы хотим удержать уровень платы за
жилое помещение и коммунальные услуги в ра-
зумных пределах, то должны осознавать, что де-
нег, например, на евроремонт не хватит. Придется
в первую очередь заботиться о техническом со-
стоянии жилищного фонда, а оно зависит от на-
шего умения управлять.

Законодательством предусмотрено трехуровне-
вое управление ТСЖ: высший орган - общее соб-
рание членов товарищества, правление, исполни-
тельный орган. И, наконец, председатель правле-
ния, который должен исполнять принятые собра-
нием и правлением решения, осуществлять опе-
ративное руководство.

К сожалению, в ныне действующем законода-
тельстве есть такие «овраги», в которые запросто
можно угодить, если не поостеречься. Допустим,
сколько может быть участников ТСЖ? Специали-
сты считают, что оптимальное количество - около
пятисот. А если в доме тысяча собственников? Где
проводить общее собрание? Хорошо бы арендо-
вать зал. Но на это может уйти весь бюджет, а с
учетом того, что собрание не с первого раза собе-
рет кворум, то можно и в долги угодить.

Пожалуй, единственное бесплатное место -
двор дома. Но во дворе общее собрание превра-
тится в митинг, который способен осудить, за-
клеймить, поддержать и прочее в том же духе.
Вряд ли при этом удастся предметно обсудить
проблемы, взвешенно принять коренные для су-
деб дома и его обитателей решения. Не спасет и
предусмотренное законодательством голосование
в письменной форме по опросному листу. Такое
голосование скорее похоже на приснопамятный
референдум: «да, да, нет, да».

На мой взгляд, выйти из такой ситуации можно
в случае, если поступиться количеством участни-

ков общего собрания. Для этого членов товари-
щества должны представлять выборные предста-
вители, которые могли бы собираться на конфе-
ренцию ТСЖ. Конечно, такой ход не предусматри-
вается ЖК РФ, но и не противоречит ему, а имеет
право на существование по аналогии с уставами
жилищных кооперативов.

Вероятно, оптимальное количество представи-
телей на конференции - 20-25 человек. Каждый из
них будет делегирован от такого же числа квар-
тир. Среди их жителей обязательно найдется ува-
жаемый и заинтересованный, думающий и гра-
мотный человек, который мог бы откликнуться на
зов организаторов конференции. Он и физически
будет способен обсудить проблемы с обитателями
«своих» квартир, провести письменный опрос.
Словом, при умелой организации конференция
может быть по-настоящему действенным органом
ТСЖ.

Законом не определено максимальное количе-
ство членов правления ТСЖ, равно как и не про-
писаны обязанности каждого. Эти вопросы реша-
ют конференция и само правление. В связи с тем
что председатель правления не наделен правами
единоначалия, обязанности членов правления,
предусмотренные статьей 148 ЖК РФ, настолько
оперативные, что заседания, по моим прикидкам,
должны проходить несколько раз в день. Можно,
конечно, выбрать членами правления неработаю-
щих пенсионеров, которые с удовольствием будут
ходить в контору ТСЖ, как на службу. Благо зако-
нодательством предусмотрено вознаграждение
членов правления. Но тут таятся две опасности.
Во-первых, пенсионеры представляют интересы
только одной категории жильцов дома, и, во-вто-
рых, они просто будут мешать профессиональ-
ным работникам, чувствуя себя руководителями и
советниками в одном лице.

Мы видим выход в том, чтобы избрать  в прав-
ление ТСЖ людей, которые могут выполнять про-
фессиональные функции. В таком профессио-
нальном правлении должно быть не более трех
человек: председатель, его заместитель и бухгал-
тер. Члены правления автоматически становятся
номенклатурой конференции ТСЖ. Это значит,
что движение кадров может происходить только
по решению конференции, что, естественно, по-
вышает их статус.

ПОРЯДОЧНОСТЬ - 
КАТЕГОРИЯ НЕЭКОНОМИЧЕСКАЯ

Центральной фигурой в товариществе собст-
венников жилья является председатель правле-
ния ТСЖ. Это должен быть человек, способный
выдержать натиск, с одной стороны, всегда чего-
то требующих жильцов, а с другой стороны - ок-
ружающей, не всегда благожелательной среды. С
первого дня существования ТСЖ председателю
нужно решать массу вопросов жизнедеятельности
многоквартирного дома. Нужно будет вести само-
стоятельный баланс, при отсутствии юриста (его
услуги дорого стоят) заключать грамотные дого-
вора с юридическими лицами на обслуживание
дома и требовать их выполнения. Председатель
должен разбираться в строительной документа-
ции, иметь опыт работы с ремонтными организа-
циями. Предстоит много другой нехитрой, но и не
простой работы. Вместе с тем председатель явля-
ется распорядителем кредитов. Значит, он должен
быть безупречно порядочным. Словом, председа-
телем может быть человек, имеющий опыт рабо-
ты руководителя самостоятельного, среднего по
масштабам предприятия или учреждения.

Однако ЖК РФ относится к личности председа-
теля не столь требовательно. Законодательством
предусмотрены выборы председателя правления
ТСЖ из своих членов. Но, во-первых, правление
может выбрать совсем не того председателя, на
которого делают ставку владельцы жилья. Во-вто-
рых, правление может позволить себе нарушать
требование устава о периодичности выборов. Да-
вайте представим ситуацию: в один прекрасный
день два члена правления сговорились и выбрали
меж собой законным большинством голосов но-
вого председателя. Таким способом председатели
могут меняться хоть каждый день. Подписывает
председатель с кем-то договор - а он в этот мо-
мент уже вовсе и не председатель. Не понрави-
лись бухгалтеру указания председателя - тут же
происходят перевыборы. Считаете, что этого не
может быть? Да сколько угодно! Тем более в пе-
риод зарождения демократии.

Выход один: выборы председателя должны
быть прерогативой конференции. Это не противо-
речит законодательству. Вышестоящий орган
вправе принимать решения по вопросам, которые
относятся к компетенции нижестоящего органа.

Все поднятые выше проблемы, относящиеся к
ТСЖ, решаются в процессе подготовки и утвер-
ждения устава товарищества. Для того и сущест-
вует устав, чтобы в правовом поле узаконить при-
емлемые для каждой конкретной организации
нормы.

Владимир МАНДЕБУРА,
председатель домкома (ул. Молдагуло-

вой, д. 3, корп. 2), руководитель инициа-
тивной группы по созданию ТСЖ

ЧЕМ ОТВЕТОВ
Создание ТСЖ - шаг поистине судьбоносный для жителей дома,
поэтому вполне объяснимы их колебания и сомнения. Впрочем,
этому способствует и неустоявшаяся законодательная база. В
нашем доме по ул. Молдагуловой, 3, корп. 2 инициативная груп-
па в апреле решила все же начать подготовку к организации то-
варищества. Голосование жителей провели с помощью опрос-
ного листа. Взялся я за изучение необходимых документов, за-
конов и методик, советовался с членами группы, ядром которой
стали наши домкомовцы. Однако стоим пока в кольце сомнений
- возникают все новые и новые вопросы. Поэтому организацию
товарищества мы отложили до будущего года. Тем не менее в
ходе наших поисков возникли некоторые соображения по зако-
нодательной базе, которыми я хотел бы поделиться с читателя-
ми «Московской среды».

ВОПРОСОВ БОЛЬШЕ,
мы каждому сомневающемуся дока-
зывали свою правоту. Денежный ру-
чеек от жителей на это дело был до-
вольно жидок, мы выходили из по-
ложения как могли. Но потом, когда
все увидели, в какое диво дивное
превратился двор, стали заметно
щедрее.

Еще члены ТСЖ увидели, как
рационально, экономно, с умом
распоряжается средствами пред-
седатель товарищества. Правле-
ние отказалось от услуг ДЕЗа -
Михайленко сама немало порабо-
тала в этой системе, не понаслыш-
ке знает качество таких услуг. Взя-
ли управление домом на себя - со-
бранная плата пошла только на ну-
жды ТСЖ, а не «размазывалась»
дирекцией по всем окрестным до-
мам. Для обслуживания лифтово-
го хозяйства и инженерных сетей
заключили договоры с лицензиро-
ванными организациями. Сантех-
ников, электриков, дворников,
уборщиц наняли сами.

К сожалению, поначалу сложно
складывались взаимоотношения с
жителями соседних домов. Когда
строительная фирма сняла свои
временные заборы, территория
ТСЖ превратилась в излюбленное
место парковки для всех окрест-
ных автовладельцев, повадились
сюда и местные алкаши. Словом,
двор превратился в проходной. На
одном из собраний решили обне-
сти его оградой - стало спокойнее.
Но некоторые соседние жители,
привыкшие считать двор своей
территорией, засыпали управу жа-
лобами. И накануне очередных
местных выборов была дана из
района команда снести огражде-
ние. Приехали парни с соответст-
вующим инструментом - только
искры от решетки посыпались.
Людмилы Петровны не было - при-
болела. Выручил один тележурна-
лист, житель дома - он буквально
лег под эти «болгарки»: «Распили-
ваете ограждение - пилите и ме-
ня».

- Только восстановили решетку -
другая беда, - продолжает рассказ
Михайленко. - Жительница сосед-
ней 12-этажки какими-то хитрыми
ходами добилась в управе разре-
шения, чтобы отхватить кусочек
нашей территории. А там как раз
проходит технический коридор
подземной стоянки. Раньше она
больше всех возмущалась нашей
оградой, а тут сама поставила ре-
шетку, за которой разместились
автовладельцы соседнего двора.

- Когда и откуда произойдет сле-
дующая атака на ТСЖ, только га-
дать приходится, - разводит рука-
ми Людмила Петровна.

Впрочем, зная характер Михай-
ленко и нынешнюю сплоченность
членов ТСЖ, выстраданную в сов-
местных сражениях, можно быть
уверенным: «Соломенную сторож-
ку» никакой порыв ветра уже не
снесет.

Леонид ШИРОКОВ
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