
Требуются управдомы
ПОДВОДНЫЕ КАМНИ ТСЖ_______________
Мы уже писали о том, как создать товарищество собственников 
жилья в отдельно взятом многоквартирном доме («Северный край» 
за 6 декабря 2005 г.). Но то была чистая теория, а хотелось увидеть, 
какова практика управления многоэтажным домом со всеми под­
водными камнями. Оказалось, что первый из них -  боязнь жильцов 
окунуться в омут жилищной революции, то есть взять власть в доме 
и ответственность за его состояние.

Население, всячески выра­
жая недовольство ДЕЗами и 
РЭУ, однако же управлять сво­
им приватизированным жильем 
не очень-то и рвется. Началь­
ник отдела новых форм управ­
ления жильем департамента го­
родского хозяйства Ярославля 
Борис Соколов, который в 
декабре консультировал меня и 
читателей газеты, как создать 
ТСЖ, спустя два месяца конс­
татировал:

-  За это время собрания 
жильцов прошли только в двух 
домах-новостройках, да и то 
люди проголосовали, чтобы их 
домами и дальше управляли 
ДЕЗы. Избраны правления 
собственников в двух муници­
пальных домах и три ЖСК пе­
ререгистрировались в ТСЖ. Во 
всем остальном жилфонде не 
спешат выбирать правления и 
на вакантные места управдо­
мов не очень много, претенден­
тов.

Так, очевидно, по всей стра­
не. Поэтому федеральным за­
коном № 184 от 26.12.2005 г. 
«момент истины» отложен до 
1 января 2007 года.

Но и десяти месяцев при 
столь «бурной» инициативе 
снизу может оказаться недоста­
точно.

Между тем большинство 
многоквартирных домов, где 
предпочли самоуправление, 
часто демонстрируют превос­
ходство нового способа эксплу­
атации зданий, решая все воз­
никающие проблемы быстрее, 
эффективнее и, как правило, 
дешевле. Что же тормозит при­
ватизацию домов жильцами?

ТСЖ НЕ ПАНАЦЕЯ. 
НУЖНО СТАТЬ ХОЗЯИНОМ
Звонок в редакцию помог 

окунуться в самую гущу проб­
лем самоуправления много­
квартирными домами.

-  На улице мороз за трид­
цать, а в квартире батареи чуть 
теплые, -  сообщила пенсионер­
ка Людмила Калистратова из 
дома № 1 по улице Титова. -  Ку­
таемся, во что придется, на тер­
мометре плюс 12 -  14 градусов. 
У дочки ребенок трех с полови­
ной лет...

В доме на Титова с сентября 
организовано товарищество 
собственников жилья. Правле­
ние ТСЖ наняло опытного домо­
управа Александра Петрова, у 
которого в ведении сразу три то­
варищества собственников жи­
лья на улицах Гагарина и Тито­
ва, созданных в трех многоквар­
тирных домах в разные годы. 
Вместе с Александром Николае­
вичем мы и навестили Калист­
ратовых. Померили температу­
ру в комнатах: действительно 14 
градусов. Батареи горячие, но 
не настолько, чтобы противосто­
ять ощутимым сквознякам, дую­
щим сквозь незаклеенные окна. 
К тому же выяснилось, что здесь 
под самой крышей на седьмом 
этаже проявился просчет проек­
тировщиков.

Неизолированные ливне- 
стоки с крыши проходят через 
чердак и далее в нишах за сте­
ной квартиры Калистратовых. 
Поэтому во встроенных шка­
фах их квартиры вполне можно 
устроить холодильник. Дом на 
Титова не простой, с улучшен­
ной архитектурой фасада -  эр­
керами. С улицы смотрится кра­
сиво, а внутри на окнах эркеров 
лед, потолки покрыты плесе­
нью. Красота оказалась к моро­
зам неустойчивой. Однако дом 
жильцами давно принят на ба­

ланс товарищества, и претен­
зии строителям предъявлять 
поздно.

Вместе с председателем 
правления ТСЖ Олегом Кузь­
миным Александр Николаевич 
составляетакт, обещает Калист­
ратовым добиться, чтобы теп­
лоэнергетики поддали парку на 
время морозов, так как холодно 
на всем этаже.

-  Но в принципе все возник­
шие проблемы, -  говорит он 
Людмиле Алексеевне, -  вы 
должны обсудить на собрании 
жильцов. Теперь вы хозяева до­
ма, и никакой дядя не придет 
утеплять вам чердаки или окна.

-  Самое трудное, -  замеча­
ет управдом, обращаясь уже ко 
мне, -  не ТСЖ создать, а изме­
нить отношение к своей собст­
венности. Я этот дом принял в 
сентябре, но мы с Кузьминым 
до сих пор не можем втолковать 
людям, что они ответственны 
не только за состояние своей 
квартиры. Они имеют долю и в 
общей собственности: инже­
нерных коммуникациях, подъ­
ездах, чердаках. Тех денег, ко­
торые они платят за ремонт и 
обслуживание жилья, хватает 
только на поддержание дома в 
исправном и чистом состоянии. 
Когда требуется капитальный 
ремонт крыши, утепление пере­
крытий или установка-счетчи­
ков, то кроме них никто платить 
за это не будет.

ОШИБКА ЦЕНОЙ 
В ПОЛМИЛЛИОНА

Петров хлебнул домоуправ­
ленческой похлебки полной ме­
рой. Впервые возглавить управ­
ление домом, ему пришлось в 
1996 году. Члены кооператива 
«Стройтранс», в числе которых 
•был и Александр Николаевич, 
заподозрили, что собираемые с 
них взносы частично уходят не 
по назначению. Из жильцов до­
ма № 32 по улице Гагарина со­
здали инициативную группу для 
проверки работы правления 
ЖСК. И выяснилось, что в бух­
галтерии недостача. Председа­
телю указали на бесконтроль­
ность и выбрали новый состав 
правления. Руководство коопе­
ративом доверили водителю 
АТП-3 Александру Петрову.

Два года спустя Александру 
Николаевичу в департаменте 
городского хозяйства посовето­
вали перерегистрировать ЖСК 
в современную форму самоуп­
равления жильем. Так Петров

стал председателем правления 
товарищества собственников 
жилья в своем доме. Кондоми- 
нимумы еще только начинали 
создаваться, законодательство 
не было до конца отработано. 
Первое, с чем пришлось столк­
нуться Александру Николаеви­
чу, -  это куча бумаг, необходи­
мых для регистрации ТСЖ как 
юридического лица. Только 
оформление земли под домом 
и дворовой территории в собст­
венность кондоминимума в зе­
мельном комитете длилось око­
ло полугода. Вышел Земель­
ный кодекс, и надо было заре­
гистрировать долю каждого 
члена товарищества. Да при 
этом еще госпошлину пришлось 
собрать, более тысячи рублей с 
жильца. Однако все эти труднос­
ти были преодолены, и товари­
щество приступило к формиро­

ванию штатного расписания, 
утверждению сметы расходов 
на год и на перспективу.

Для содержания и текущего 
ремонта дома наняли слесаря, 
электрика, дворника, уборщи­
цу, отбирая наиболее добросо­
вестных.

В 2003 году жильцы сосед­
него дома № 36 предложили 
Александру Николаевичу взять 
в управление их дом.

-  Этот дом обслуживал 
Красноперекопский ДЕЗ по до­
говору с ОАО «Славнефть-Неф- 
теоргсинтез», на чьем балансе 
числилось здание, -  рассказы­
вает Петров. -  Дом был типо­
вой, такой же планировки, как 
32-й, но больше на один подъ­
езд. Все коммуникации в под­
вале оказались гнилые, хотя 
дом не старый, 1997 года по­
стройки. Установленные счет­
чики расхода воды и тепла бы­
ли в запущенном состоянии, во­
донагреватель-теплообменник 
не работал. Дом сдали в экс­
плуатацию с неоцинкованными 
трубами, и они быстро проржа­
вели. Неисправна была и элект­
ропроводка.

Я взялся помогать жильцам 
дома Ns 36 создавать ТСЖ. 
Прямо на собрании они выбра­
ли вместе с правлением техни­
ческую комиссию, которая 
обошла дом и составила список 
дефектов, доставшихся в на­
следство от прежнего хозяина. 
Смета ремонта получилась при­
мерно на 750 тыс. рублей.

«ЯНОС» сначала согласил­
ся выплатить за устранение де­
фектов только 200 тыс. рублей, 
но мы не принимали дом на ба­
ланс товарищества, пока не по­
лучили большую часть суммы -  
650 тыс. рублей. На эти деньги 
мы поменяли трубы, восстано­
вили счетчики, установили эф­
фективный пластинчатый теп­
лообменник фирмы «Альфа- 
Лаваль». В итоге получили яс­
ную картину, за что мы будем 
платить квартплату. На теку­
щем ремонте и содержании жи­
лья тоже получилась немалая 
экономия, так как сами стали

набирать весь обслуживающий 
персонал. При плате за эту ус­
лугу по городским тарифам в 
декабре 2005 года 6 рублей 30 
копеек нам хватало 5 рублей 39 
копеек. А в среднем плата за 
квартиру на доме Ns 36 на 200 
рублей меньше, чем на таком 
же соседнем муниципальном 
здании. И в основном благода­
ря тому, что платим за энерго­
снабжение по счетчикам. Вот, к 
примеру, в доме № 1 на Титова, 
в котором нет приборов учета и 
на две квартиры меньше, чем в 
36-м доме, платят за теплоснаб­
жение 236 тыс. рублей, а у нас 
по счетчику плата меньше -137 
тысяч.

Начало управленческой де­
ятельности Петрова в ТСЖ до­
ма № 36 все же не обошлось 
без приключений. Уже после 
приема здания на баланс това­
рищества выявился скрытый 
дефект, во время затяжных 
ливней над одной из квартир 
потекла крыша. На собрании 
решили, что хватит частичного 
ремонта кровли над протечкой. 
Сделали -  все равно течет. 
Жильцы квартиры стали требо­
вать возмещения ущерба с то­
варищества через суд. Только с 
третьего раза после сплошного 
ремонта кровли протечку уда­
лось устранить. С жильцов при­
шлось собирать приличные 
взносы. А как иначе, если рабо­
та кровельщиков встала в пол­
миллиона рублей.

ТОВАРИЩЕСТВА, 
ОБЪЕДИНЯЙТЕСЬ!

Теперь для серьезного ре- 
“  монта Петров нанимает ^олько 
I  те фирмы, которые дают гаран- 
о тию качественного выполнения 
|  работ. В двух домах: на Тито­

ва, 1 и Гагарина, 20, которые че­
тыре месяца назад Петров взял 
в управление, дел непочатый 
край. И Александр Николаевич 
подумывает о том, чтобы объ­
единить штаты обслуживающе­
го персонала всех трех домов, 
создать своего рода небольшое 
РЭУ.

-  Бывает, что одному слеса­
рю не справиться даже с не­
большим ремонтом, -  говорит 
управдом. -  Например, чтобы 
заменить часть трубы или ради­
атор, потребуется помощник. 
Если будет, единый штат, по­
шлем в помощь слесаря с дру­
гого из наших товариществ. Бу­
дет возможность замены рабо­
чих на время отпуска, болезни.

Три дома -  нагрузка, и от­
ветственность немалая, тем бо­
лее для человека', который в 
прежней своей жизни не был ни 
руководителем, ни специалис­
том жилищно-коммунального 
хозяйства.

-  Не слишком ли тяжелую 
ношу взяли на се.бя? -  поинте­
ресовался я у Александра Ни­
колаевича, ■

-  Опыта набирался на прак­
тике, т  признается управдом. -  
Теперь воТ не только нужные 
бумаги и отчеты на компьютере 
пишу, но и расчеты сам делаю. 
На примере моих коллег убе­
дился, что ео асе работы, кото­
рые ведутся в домах, надо вни­
кать самому, проверять и бух­
галтерию, и обоснованность 
расценок на ремонтные рабо­
ты. Поэтому хочется посовето­
вать жильцам, которые пока 
еще боятся взять свой дом в уп­
равление или нанять управляю­
щего, смелее браться за созда­
ние ТСЖ.

Все препятствия, по мне­
нию управдома, в итоге пре­
одолимы, всему можно на­
учиться. Тем более и департа­
мент городского хозяйства го­
тов помочь советом, рекомен­
дациями. Взяв дело в свои ру­
ки, может быть, не сразу, пос­
тепенно вы приведете в поря­
док дом, в котором живете, 
сделаете его комфортным, 
уютным и чистым.

Андрей СОЛЕНИКОВ,

Домоуправ Александр Петров 
в квартире замерзающих жильцов.


