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Если рассказать об их опыте в
двух словах, то главными бу-
дут такие: самоорганизация

и взаимодействие. Во многих
странах ответ на волнующие воп-
росы вам помогли бы найти не
только местные власти, обязан-
ные это делать по статусу, но и
организации жителей дома, мик-
рорайона, города и даже между-
народные объединения. Десятки
организаций защиты жилищных
прав помогают людям, учат их со-
трудничать с коммунальными
службами, а то и бороться с ними.
Называются они по-разному -
«ассоциация квартиросъемщи-
ков», «местная организация со-
действия развитию микрорайона»
или «дом коллективного быта»,
но всех объединяет общая черта:
добровольное участие жителей в
заботах о своем доме. Причем не
только о здании и соседнем скве-
ре, но и о главном: безопасности и
добрососедских отношениях. То
есть речь идет о признании за жи-
телями роли как потребителя, так
и заказчика коммунальных услуг.
И активного участника улучшения
своей жилой среды. Благодаря
этому люди получают возмож-
ность влиять на принятие реше-
ний и властями, и домовладель-
цами. Альтернатива патерналист-
ской политике государства - уча-
стие жителей в своих собствен-
ных делах.

Вот как это делают по эту и ту
стороны океана.

Швеция

Рыночная экономика, как из-
вестно, не без минусов: стоимость
жизни постоянно растет, да и без-
работица не дает расслабиться. А
ведь безработным тоже прихо-
дится оплачивать жилье и комму-
нальные услуги. Что делать? Со-
кращать расходы на содержание
дома и больше надеяться на соб-
ственные силы. В Швеции каждый
квартиросъемщик въезжает в
полностью оборудованную квар-
тиру в соответствии с принятыми
в стране стандартами: газовая или
электроплита, холодильник, мо-
розильник, сушильный шкаф в
ванной комнате. Жилец может по-
просить поставить еще и посудо-
моечную машину, что увеличит

его расходы. А может сэкономить,
к примеру, на морозильнике, от-
казавшись от него. Может также
потребовать снизить температуру
отопления - и будет меньше пла-
тить за тепло. Вот вам и так назы-
ваемая модель скидки.

Есть другая модель - амортиза-
ционная. Дело в том, что компа-
ния, обслуживающая жилище,
обязана проинформировать
жильцов, когда и какие ремонт-
ные работы она планирует. Если
для холодильника или духовки
срок эксплуатации определен в 15
лет, то деревянный пол должен
служить четверть века. И тут от-
ношения между жителем и ком-
панией просты и понятны: хочешь
сделать ремонт раньше срока -
придется больше платить, а если
бережешь жилище и нужды в ре-
монте нет, то получается эконо-
мия.

Интересный эксперимент был
проведен в муниципалитете Хал-
синг-боргсхем на юге страны, ох-
вативший больше десятка тысяч
жилищ. Всю территорию города
поделили на 50 микрорайонов,
примерно по 200 квартир в каж-
дом. Жильцы создавали местную
организацию квартиросъемщи-
ков, которая формировала коми-
тет жилищного управления. Дело
это добровольное, но благодаря
тому, что членские взносы неве-
лики, а преимущества членов ор-
ганизации ощутимы, более трех
четвертей жителей предпочли
объединиться.

Арендную плату поделили на
две части - основную (налог на не-
движимость, плата за землю,
страховые платежи, администра-
тивные расходы и т.п.) и микро-
районную, куда вошли, например,
расходы на водо- и электроснаб-
жение, отопление, ремонт, уборку
территории... Жилищный комитет
отвечает за свой микрорайонный

бюджет и выбирает обслуживаю-
щую компанию, которой, кстати,
приходится выдержать конкурен-
цию, чтобы получить право вы-
полнять эту работу. Таким обра-
зом, жители принимают решения,
касающиеся обслуживания до-
мов, стандартов их содержания и
местной арендной платы, а управ-
ляющий районом (это муници-
пальный служащий) обеспечивает
их выполнение. Кстати, управляю-
щий может наложить вето на ре-
шение жильцов, и если возникает
конфликтная ситуация, то вопрос
передается в согласительную ко-
миссию, которая состоит из сот-
рудников муниципальной жилищ-
ной компании и квартиросъемщи-
ков. Уровень квартплаты опреде-
ляется на переговорах между му-
ниципальной жилищной компани-
ей и городской ассоциацией квар-
тиросъемщиков.

Эксперимент начался 15 лет на-
зад, и за это время число членов
организации квартиросъемщиков
резко возросло. Люди стали ак-
тивнее участвовать в содержании
своих домов.

Они могут участвовать также в
разработке интерьера своего до-
ма. Это в корне меняет весь про-
цесс проектирования и строи-
тельства, зато учитываются по-
желания будущих новоселов. А

те, в свою очередь, за это время
успевают научиться взаимодей-
ствовать друг с другом. Один из
примеров - строительство мик-
рорайона из нескольких одно-
этажек. Будущие жители не
только участвовали в разработке
проекта, но и внесли посильный
вклад в строительство: клеили
обои, клали плитку... Их работу
оценили в деньгах, и сумма со-

ставила примерно годо-
вую квартплату, что по-
том стало основанием
для серьезной скидки в
платежах.

Как сказал один из по-
тенциальных новоселов,
«контакты и среда про-
живания создаются
раньше, чем появится
здание». В результате

люди гораздо лучше относятся к
своему дому, энергичнее занима-
ются его содержанием и обслу-
живанием.

Великобритания

Здесь сотрудничество между
муниципалитетами и организа-
циями жителей насчитывает уже
полвека. Именно тогда впервые
началось дополнительное выде-
ление средств для эксплуатации
муниципальных многоэтажек.
При этом деньги в первую оче-
редь направлялись в те дома, где
были активные организации жи-
телей. Власти их всячески под-
держивали: например, город-
ской совет Большого Лондона
обеспечил оборудованным поме-
щением каждую организацию
жителей, «которая показала себя
достойной». А вскоре была раз-
вернута специальная программа
«Участие квартиро-
съемщиков», ставшая
со временем привыч-
ной во всей стране.
Речь шла об участии
представителей жи-
лищных организаций
в слушаниях, обсуж-
дениях, заседаниях
различных муници-
пальных органов. Од-
новременно менялся и
язык общения между жителями
и властями, воинственный на-
строй уступил место конструк-
тивному. При этом управляющие
жилыми домами стали ответст-
веннее относиться к своим обя-
занностям, привыкли совето-

ваться с представителями жиль-
цов.

В конце 80-х правительство
консерваторов взяло курс на рас-
ширение эксперимента. Как зая-
вил министр местного управления
Шотландии, «одних консультаций
с жителями недостаточно. Там,
где это возможно, нуж-
но непосредственное
вовлечение квартиро-
съемщиков в управле-
ние и обслуживание
жилфонда». Это означа-
ло контроль за полити-
кой и ресурсами на ме-
стном уровне, создание
четких целевых про-
грамм, отвечающих требованиям
жителей. Со временем было зако-
нодательно зафиксировано, что
жильцы должны голосовать при
передаче жилфонда новому до-
мовладельцу. Сделка может со-
стояться только в том случае, ес-
ли большинство проголосует
«за».

Сейчас необходимость участия
населения в управлении своим
жильем осознали и чиновники, и
служащие жилищных компаний.
Менялись и отношения между ни-
ми. Например, муниципалитет
Манчестера обучал управляющих
микрорайонов «не только соби-
рать квартплату в 600 домах, но и

стать помощниками и друзьями
600 семей».

Признание роли жителей в уп-
равлении - одно из главных заво-
еваний жилищного движения Ве-
ликобритании. Здесь смогли до-
биться разработки и принятия
очень детальных правил того, как
нужно информировать и консуль-
тировать жителей на каждом эта-
пе работ на территории микро-
районов, люди вправе наблюдать
за их ходом. В документах, приня-
тых с участием национальной ор-
ганизации квартиросъемщиков,
подчеркнуто: нужно обязательно
консультироваться с жителями, а
при оценке услуг учитывать их ка-
чество. Эти документы дают граж-
данам гораздо больше возможно-
стей для получения информации,
чем это было еще десяток лет на-
зад.

США

Давно ушли в прошлое гром-
кие кампании и марши протеста
против роста квартплаты, холода
в домах, бездомности. Зато оста-
лась повседневная работа органи-
заций жителей и профсоюзов,
выступающих в роли своеобраз-
ного мостика между населением и
муниципалитетами. Вопросы, ко-
торые их волнуют, все те же:
квартплата и качество коммуналь-
ных услуг, сохранность зданий и
комфорт, безопасность и участие
в управлении. Ради этого выстро-
ена целая лесенка организаций,
защищающих права жителей.

Начинается она с дома или бло-
ка домов. В таких ассоциациях
квартиросъемщиков, которые на-
поминают наши домкомы со стар-
шими по этажам и подъездам - в

США их называют «капитанами»,
все работают на общественных
началах.

Второй уровень - местные ор-
ганизации микрорайонов. Там
кроме общественников появля-
ется и небольшой штат сотруд-

ников, выполняющих текущую
работу. Средства на оплату идут
из членских взносов квартиро-
съемщиков, а также муници-
пальных грантов, которые мож-
но выиграть, если предложить
конкретную и полезную про-
грамму.

Затем идут организации рай-
онного и городского уровней,
причем последние объединяют-
ся в национальные, которые уча-
ствуют в разработке общегосу-
дарственной жилищной полити-
ки, проводят всеобщие кампа-
нии, учебу и т.д.

Но и это не все: существует
также система общественных и
частных организаций, которые
патронируют и финансируют,
поддерживают и обучают объе-
динения жителей разных уров-
ней. Их деятельность в свою
очередь контролируют (а ино-
гда и финансируют) муници-
пальные власти. Например, са-
мая крупная жилищная ассоци-
ация в штате Нью-Йорк - совет
по делам жильцов Бруклина.
Главная ее забота - помогать
жителям решать их проблемы,
что принесло ей за многие годы

и уважение, и признание. Отсю-
да и муниципальные гранты.

Таким образом, все эти много-
численные организации образу-
ют мощную сеть, которая защи-
щает американцев и помогает
им. А заодно и воспитывает в ду-
хе сотрудничества, уважения к
собственности, закону
и человеку - ближнему
и дальнему. При этом
муниципалитеты платят
довольно серьезные
деньги профсоюзам,
которые берут на себя
заботы о жильцах: учат
их управлять домом и
содержать его, сокра-
щать расходы, налаживать отно-
шения с соседями.

Сегодня бруклинский совет
добивается того, чтобы поло-
жения договора найма были
известны каждому. Активисты
встречаются с жителями и
разъясняют им обязанности до-
мовладельца, учат защищать
свои права - от умения сфор-
мулировать проблему до четко-
го представления о том, куда
направить жалобу. И при этом
корректно себя вести, чтобы
ненароком не превратиться из
истца в обвиняемого.

Ключевой вопрос - взаимоот-
ношения с домовладельцем.
Специальные пособия для квар-
тиросъемщиков дают, к примеру,
такие советы: «Если вы недо-
вольны, как ремонтируется и со-
держится ваш дом, начинайте с
попытки встретиться с домовла-
дельцем и провести переговоры.
К встрече необходимо очень
тщательно готовиться, опреде-
лив важнейшие вопросы, кото-
рые нужно обсудить, и требова-
ния жителей к домовладельцу.
Если тот не соглашается с ваши-
ми претензиями, вы можете об-
ращаться в жилищный суд, к му-
ниципальной власти, а также ис-
пользовать забастовку». Впро-
чем, забастовки жителей уже
ушли в прошлое, потому что лю-
ди научились решать все вопро-
сы путем переговоров.

Канада

Извечная проблема - жилье
для бедных, которые никогда не
смогут вписаться в рынок. До
1975 года в Канаде старались ре-
ализовывать большие проекты -
строить огромные социальные

дома, которые со временем по-
рождали кварталы трущоб. За-
тем точка зрения изменилась, и
власти перешли к небольшим
проектам, строя смешанные ми-
крорайоны.

ТСН - так называется жилищ-
ная корпорация Торонто (управ-
ляющая компания), она обслу-
живает 60 тысяч квартир, то
есть примерно 6 процентов все-
го жилфонда города. Получить
квартиру в домах этой корпора-
ции могут только люди с низки-
ми доходами, и потому содер-
жание и обслуживание таких
домов - бизнес неприбыльный.
Зато проблемы тут непростые:
как сохранить здания, повысить
их престижность, улучшить со-
циальные отношения на терри-
тории. Решение этих задач кор-
порация видит в грамотном вза-
имодействии с жителями, и по-
этому была разработана про-
грамма по привлечению их к со-
трудничеству. Для начала весь
жилой фонд разбили на десят-
ки соседских участков. Там по-
мимо специалистов, обслужи-
вающих дома, есть и так назы-
ваемые соседские менеджеры,
которые работают с советами
жителей (члены совета жителей
- представители всех домов, ра-
ботающие на общественных на-
чалах). 

Сотрудники управляющей
компании постоянно изучают
мнение людей, регулярно обсуж-
дают с ними актуальные вопро-
сы, организуют конкурсы соци-

альных проектов. Чувство прича-
стности меняет отношение к сво-
ему жилью, считают канадские
специалисты.

В каждом микрорайоне есть
соседские центры. Их задача -
поддерживать инициативы жи-
телей, быть партнерами власти.

Приведу только один пример их
деятельности. Пятеро молодых
активистов центра решили по-
лучить в университете специ-
альности психолога и социоло-
га. Понадобились деньги. Со-
седский центр решил им по-
мочь. Он устроил благотвори-
тельный обед, где жители мик-
рорайона и представители ме-
стной власти собрали сумму,
достаточную, чтобы оплатить
обучение за первый год. Люди
так горячо откликнулись, пото-
му что знали этих ребят по их
работе с подростками. Да и
вложение денег неплохое: ведь
парни получат образование и
продолжат работу в своем мик-
рорайоне уже как хорошие спе-
циалисты, помогая власти стро-
ить грамотные, уважительные
отношения с жителями.

Создание таких отношений
сегодня стало важной задачей
для многих стран, в том числе и
нашей. Уже есть города, где
власти взялись за жилищное
просвещение: это «жилищный
урок» в обычной школе, как в
Малоярославце и Астрахани,
или «школа юного домоупра-
ва», как в Перовском районе
Москвы. Появляются и управля-
ющие компании, которые умеют
взаимодействовать с жителями
(например, в подмосковной
Электростали). И если мы хо-
тим, чтобы в наших домах было
приятно жить, то нам тоже
предстоит пройти тот же путь,
что и нашим западным соседям.
Судя по тем шагам, что уже сде-
ланы, - у нас получится.

Елена ШОМИНА,
доктор политических наук,
профессор Высшей школы

экономики

Сотрудники управляющей ком-
пании постоянно изучают мнение
жителей, организуют конкурсы
социальных проектов, регулярно
обсуждают с ними актуальные
вопросы. Чувство причастности
меняет отношение к своему жи-
лью, считают канадские специа-
листы.

Отношения между жителем
Швеции и обслуживающей ком-
панией просты и понятны: хо-
чешь сделать ремонт раньше
срока - придется больше платить,
а если бережешь жилище и нуж-
ды в ремонте нет, то получается
экономия.

Англичане смогли добиться
разработки и принятия очень де-
тальных правил того, как нужно
информировать и консультиро-
вать жителей на каждом этапе
работ на территории микрорай-
онов, а также права наблюдать за
их ходом. 

Многочисленные организации
жителей образуют мощную сеть,
которая защищает американцев
и помогает им. А заодно и воспи-
тывает их в духе сотрудничества,
уважения к собственности, зако-
ну и человеку.

КАК ЭТО ДЕЛАЕТСЯ У НИХ
Как управлять своим жилищем или хотя
бы отстаивать свои права, если вы нани-
матель? Как организовать отношения с
коммунальщиками, чтобы жизнь в вашем
доме не превратилась в нелегкое испыта-
ние? На эти вопросы приходится отвечать
не только нам, но и жителям зарубежья.

УПРАВЛЕНИЕ ЖИЛИЩЕМ: 
Сугробы - они и в Нью-Йорке сугробы!
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