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УПРАВЛЯЮЩАЯ КОМПАНИЯ В ПЕРВУЮ ОЧЕРЕДЬ 

ДОЛЖНА ОТСТАИВАТЬ ИНТЕРЕСЫ ЖИТЕЛЕЙ. 
НО СОВПАДУТ ЛИ С ЭТИМ 

ЕЕ КОММЕРЧЕСКИЕ ИНТЕРЕСЫ?
решения и мнения
лей округа, так и для самих жителей.
Они избавлены от бюрократических ла-
биринтов, волокиты, очередей, им
обеспечен максимально комфортный
уровень обслуживания. При наличии
заявления ЕИРЦ разрешает многодет-
ным семьям, одиноким матерям, мало-
имущим должникам погашать долг в
рассрочку. Главное - всегда помнить о
достоинстве человека, непоказном ува-
жении к нему.

ПОСТРОИЛ ДОМ? УПРАВЛЯЙ!

Надо заметить, что зеленоградцы
высадили на конференции очень мощ-
ный десант. Директора ЕИРЦ В. Фарби-
ровича поддержал заместитель префе-
кта Зеленоградского округа Владимир
КИРЮХИН, размышлявший об интегра-
ции управляющих компаний в систему
обслуживания населения и юридических
лиц через ЕИРЦ.

Впрочем, центр - только часть альян-
са, который образовался в округе. Кроме
префектуры в него еще включилась
компания «Зеленоградстрой» с 50-лет-
ней репутацией, укомплектованная гра-
мотными, квалифицированными специ-
алистами.

- Мы этой фирме предложили: в 2006
году вы вводите 10 объектов, - рассказал
В. Кирюхин. - Возьмитесь за эксплуата-
цию этого жилищного фонда в течение
2-3 лет. Кстати, сами же за это время
устраните всплывшие недоделки. А то
ведь как бывает? Строители передают
дом на обслуживание ТСЖ - а там хоть

трава не расти.
Для того чтобы наладить конкурен-

цию, в Зеленограде решились при-
влечь к этому делу три управляющие
компании - две российские, имеющие
опыт управления ЖСК и молодежным
жилищным комплексом, а также гер-
манскую фирму, много лет специали-
зирующуюся на управлении жилищным
фондом. Впрочем, на первых порах в
качестве управляющих компаний оста-
нутся и ДЕЗы - их опыт тоже не надо
сбрасывать со счетов.

- Всем управленцам поставлена зада-
ча: систематически и целенаправленно
повышать стоимость жилья, улучшая его
качество, - продолжал В. Кирюхин. - Мы
все жалуемся на старое жилье, а вот в
Париже оно гораздо ценнее нового, по-
тому что старинные дома нормально
эксплуатируются, развиваются, реконст-
руируются.

Управляющие компании должны вне-
дрять ресурсо- и энергосберегающие
технологии, субсидировать такие рабо-
ты. Но для этого дома в управление
должны быть им переданы не на один, а
на три года, чтобы они смогли окупить
свои затраты.

Предлагается также аккредитовать
проверенные и надежные управляющие
компании при правительстве Москвы.
Тем самым будет дана гарантия, что эти
организации станут серьезно контроли-
роваться властью, да и доверие жителей
к ним возрастет. В последующем надо
предоставить управляющим компаниям
возможность самим проводить конкурс
подрядных организаций. Им на месте
виднее, какая из них выполнит работы
качественно и с наибольшей эффектив-
ностью.

Примечательно, что примерно о том
же говорил Александр РАПТОВСКИЙ,
председатель совета МЖК г. Зеленогра-
да. Только представлял он мнение тех,
кто стоит на земной почве, делом зани-
мается практически и непосредственно.

Александр Владимирович един в двух
лицах: он председатель ТСЖ «МЖК Зе-
леноград» и директор строительной
компании «МЖК Зеленоград».

Движение по созданию молодежных
жилищных комплексов началось в

стране около 20 лет назад. Молодые
семьи строили жилье собственными
силами, а потом сами же эксплуатиро-
вали его и содержали, создавали соци-
альные условия для развития работы с
молодежью, детьми и подростками по
месту жительства. Собственно, движе-
ние было своего рода предтечей ны-
нешнего национального проекта о дос-
тупном и комфортном жилье. Тогда в
стране было построено более 600
МЖК, жилищные условия улучшили
тысячи и тысячи молодых семей.

Так вот, построив дома, молодые зе-
леноградцы решили не передавать их
на баланс города, а организовать свое
РЭУ - ремонтно-эксплуатационное уп-
равление. Строительная компания
МЖК продолжала достраивать микро-
район и обеспечила финансовую под-
держку новому РЭУ. Оборудовали дис-
петчерскую, создали бухгалтерию, на-
брали штат работников. Обкатывали
это долго, зато накопили бесценный
опыт эксплуатации и содержания жи-
лья. За все эти годы не получили ни ко-
пейки бюджетных дотаций, обходились
своими силами и средствами. За де-
сять лет микрорайон превратился в
большой и комфортный комплекс, не
раз занимавший призовые места в го-
родских конкурсах во всех номинациях.

- Шли годы, - рассказывал А. Рап-
товский, - ситуация менялась. Нынче
квартплата жителей составляет всего
около 30 процентов от фактических
затрат, которые нужны для нормаль-
ной эксплуатации домов МЖК. Убытки

нарастали. Необходимо было искать
механизм, который бы ликвидировал
этот дисбаланс. К сожалению, МЖК
как структура, эксплуатирующая жи-
лищный фонд, по новым норматив-
ным документам оказалась вне право-
вого поля. Были ЖК, ЖСК, ТСЖ, а вот
про МЖК забыли. Молодежные комп-
лексы не могли рассчитывать на бюд-
жетные дотации от государства, кото-
рые отпускались на эксплуатацию жи-
лых домов.

Выход нашли: решили оформлять
ТСЖ. В комплекс входило 8 домов - это
58 тыс. кв. метров жилой площади,
около 2 тыс. жителей. Провели собра-
ния по подъездам, домам и создали то-
варищество «МЖК Зеленоград». В
2003 г. начали эксплуатацию своего
жилья в новых условиях. Заключили с
РЭУ договор на предоставление услуг,
перечисляли ему средства. Казалось,
все налаживалось, ТСЖ достаточно бы-
ло лишь содержать председателя и
бухгалтера.

Однако дальнейший ход событий по-
казал, что не все так просто. Договор-
ные отношения с РЭУ не позволяли оп-
тимизировать финансовые затраты по
эксплуатации зданий. Даже учитывая
то, что РЭУ было как бы подведомст-
венной структурой, все равно возмож-
ную прибыль от его деятельности нель-
зя было инвестировать в содержание
домов без каких-либо финансовых по-
терь - от уплаты различных налогов, да
и денежные потоки РЭУ трудно было
контролировать. Когда через 8 месяцев
провели ревизию в управлении, поня-
ли, что его работа неэффективна,
вскрылись финансовые и хозяйствен-
ные нарушения.

Решительно ликвидировали РЭУ, и
ТСЖ сам взял на себя эксплуатацию до-
мов. Организовали свою техническую
службу, заключили договоры с ресурсо-
снабжающими организациями. Структура
стала действенной, прозрачной, понятной,

управляемой.
- Я понимаю, что

нам было легче - име-
лась накопленная за
годы база, - говорил
А. Раптовский. - А вот
ТСЖ, в которое вой-
дет 1, 2, 3 дома и ко-
торое только создает-
ся, будет очень слож-
но. Эффективным уп-
равление обслужива-
нием и эксплуатацией

домов станет лишь в случае, если в това-
рищество включатся жители 8-10 зда-
ний. Конечно, можно пригласить управ-
ляющую компанию, но велика опас-
ность, что ТСЖ нарвется на компанию-
однодневку. На мой взгляд, следует ото-

двинуть границу перехода на новый по-
рядок управления жилищным фондом с
1 января 2007 г. хотя бы еще на год.
Пусть создающиеся управляющие ком-
пании на деле докажут свои профессио-
нализм и компетентность. Тогда у жите-
лей появится возможность выбора меж-
ду ними.

ИНТЕРЕС УПРАВЛЕНИЯ

С А. Раптовским категорически не
согласился Константин КОССОЙ, гене-
ральный директор компании «ГлавУпр-
Строй». Он убежден, что срок введения
новых методов управления нельзя
дальше отодвигать. Его уже и раньше
отодвигали, а что в итоге? Все те же со-
мнения, опасения, колебания. Новый
срок ничего не даст. Если люди не оп-
ределились с выбором способа управ-
ления, значит, власть, несущая полную
ответственность перед гражданами,
должна проявить инициативу, принять
волевое решение и провести конкурсы
среди управляющих компаний. Как они
себя покажут - будет видно. Зато у лю-
дей наконец появится возможность
сравнения и выбора.

Главная цель реформы, как говорил
недавно Президент РФ В.В. Путин, до-
биться того, чтобы люди стали жить
лучше. И путь к решению проблемы
должен быть прямым, коротким, по-
нятным для населения. Сегодня по
стране на 80 процентов жителей обслу-
живают ЖЭКи, ДЕЗы и т.д. Их услуги
уже не удовлетворяют жителей, но мо-
нополизм тормозит развитие конкурен-
ции на этом рынке. А вот когда на это
поле выйдут управляющие компании,
начнется движение вперед.

Какой должна быть управляющая
компания? В первую очередь она долж-
на отстаивать интересы своих клиентов
- жителей. Для этого ее менеджеры
обязаны досконально знать законода-
тельную базу. Такая компания должна
быть автономна в принятии решений -
выборе подрядчиков, поставщиков ма-
териалов, оборудования и т.д. Если она
намерена оставаться на этом рынке и
дальше, то должна работать эффек-
тивно и качественно, повышать стои-
мость жилья в интересах обитателей
домов, усреднять и даже уменьшать та-
рифы за счет привлечения конкуриру-
ющих подрядчиков.

Управляющий - профессия развива-
ющаяся, многогранная. Появляются
новые технологии - их надо стреми-
тельно осваивать, обучать им линей-
ных работников. Кстати, чтобы вне-
дрять новшества, компания должна
быть готова к финансовым затратам.
Кроме того, надо уметь сотрудничать с
городской администрацией, которая

тоже заинтересована в развитии и бла-
гоустройстве жилищных комплексов, в
привлечении все новых и новых инве-
сторов, поддержании малого и средне-
го бизнеса в сфере ЖКХ.

Управляющая компания, если она
прозорлива, должна заботиться о буду-
щих кадрах, опекать ПТУ и техникумы,
которые готовят специалистов для
ЖКХ.

- От деятельности управляющих

компаний, - убежден К. Коссой, - зави-
сит жизненный настрой людей. В на-
ших домах живут врачи, учителя, рабо-
чие, политики, инженеры. Если быт и
окружающая среда благоустроены, ес-
ли дом и территория радуют глаз, зна-
чит, человек и работать будет с подъе-
мом, не отвлекаясь на житейские не-
урядицы.

СТРАДАНИЯ ПО ЗЕМЛЕ

«Эта земля была наша, пока мы не
увязли в борьбе...» Строки из песни из-
вестного барда слегка далеки от дейст-
вительности - и исторической, и тем
более современной. Во-первых, до ре-
волюции земля была у богатеев, сель-
скому люду принадлежали крохи. Ло-
зунг «Земля - крестьянам», обеспечив-
ший победу Октябрьской революции,
лопнул как мыльный пузырь.

Нынче на селе латифундисты по-ти-
хому скупили земельные паи у кресть-
ян, а в городах придомовые территории
по-прежнему находятся в полном рас-
поряжении чиновничества.

Дмитрий КАТАЕВ, в прошлом депутат
Мосгордумы, а ныне возглавляющий
общественный экспертный совет по са-
моуправлению в жилищной сфере, го-
ворил о многом, по большей части в
пух и прах разнося отдельные положе-
ния Жилищного кодекса. Но наиболее
интересной была та часть его выступ-
ления, которую он посвятил земельно-
му вопросу.

У Дмитрия Ивановича на этот счет
свои соображения. Согласно ЖК РФ
земля под домами жилищных объеди-

нений и дворовая территория принад-
лежит самим собственникам квартир.
Местные власти должны провести
оформление и кадастровую оценку
этой земли на счет бюджета, а отнюдь
не на средства граждан. В Москве, на-
пример, существует программа меже-
вания кварталов, надо только прове-
рить, насколько эффективно она реа-
лизуется, как будет продолжаться.

Как бы то ни было, на конец лета
еще ни один участок не был оконча-
тельно передан в общедолевую собст-
венность жителям многоквартирных
домов. Полтора года прошло с момен-
та введения в действие Жилищного
кодекса, а земля по-прежнему остает-
ся мечтой для москвичей. Почему? Все
дело в маленькой зацепочке, которая
позволяет чиновникам волынить с пе-

редачей земли в
собственность. Дело
в том, что в постано-
влении о порядке
передачи земли ска-
зано, что заявление
на предоставление
участка должно со-
провождаться неки-
ми документами. А
вот перечень их еще
должно подготовить
правительство Мо-
сквы. Когда оно
сформирует этот
список, когда утвер-

дит - сложно угадать. Между тем в
столах чиновников пылятся сотни та-
ких заявлений. По некоторым из них
есть даже положительные решения
судов. Но, например, ТСЖ «Формула-
4» и «Малая Молчановка, 4» получили
отказ. Им пришлось обращаться в пре-
зидиум Высшего арбитражного суда,
который вроде бы вынес решение бо-
лее или менее в их пользу, но... вернул
дело на повторное рассмотрение.

- В Законе о введении в действие ЖК
РФ говорится о том, что по заявлению
собственников формируется земель-
ный участок. Но что значит «формиру-
ется»? - недоумевал Дмитрий Ивано-
вич. - Я перелопатил кучу законода-
тельных актов и уяснил, что эта форму-
ла применяется только к новому строи-
тельству. Надо было вместо этого сло-
ва употребить другое - «межевание».
Тогда бы у чиновников были выбиты из
рук казуистические козыри.

���

Всероссийская конференция, посвя-
щенная обсуждению реформирования
отечественного ЖКХ, поставила много
новых вопросов, выявила острые грани
нерешенных проблем, и было их столь-
ко, что прозвучало предложение про-
водить такие встречи регулярно, раз в
полгода - год. Идея здравая - исполни-
тельную и законодательную власть не-
обходимо постоянно подпитывать све-
жей информацией с мест, ставить пе-
ред ней неотложные вопросы, требуя
столь же неотложных решений.

Виктор 
ШИРОКОВ

ЕЩЕ НЕ ПЕРЕЙДЕН

ВОПРОС ИЗ ЗАЛА:
- У нас в СВАО в одном из домов провели за-

очное собрание по определению того, отдать
управление ТСЖ или остаться в ДЕЗе. А через
день на дверях появилось объявление: кто сде-
лал выбор не в пользу ДЕЗа, будет отключен от
обслуживания его диспетчерской. Возможно
ли такое?

Галина ХОВАНСКАЯ:
- Это произвол. ДЕЗ не имеет права такого

делать. Тем более что не исключено продление
срока выбора способа управления еще на год.

ВОПРОС ИЗ ЗАЛА:
- Сколько жителей, получающих субсидии,

проживает на муниципальных площадях, и ка-
ков размер этих субсидий?

Александр ШЕВЕЛЕВ, начальник ГУ ГЦЖС:
- В Москве 85 процентов субсидантов прожи-

вает в муниципальных домах, 15 процентов в
ЖСК, ЖК, ТСЖ и др. Средний размер субсидий
в муниципальных домах - 740 рублей, в жилищ-
ных объединениях собственников - 705 рублей.
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