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Реформа жилищно-ком-
мунальной отрасли – де-
ло профессионалов. Во
всех отраслевых сферах
деятельности. В том чис-
ле и когда встает вопрос
о комплексной реконст-
рукции городских квар-
талов. Об этом недавно
еще раз напомнила ру-
ководитель Департамен-
та экономической поли-
тики и развития прави-
тельства Москвы Мари-
на ОГЛОБЛИНА.

РЕКОНСТРУКЦИЯ
НУЖДАЕТСЯ 
В УПРАВЛЕНЦАХ

-Речь идет о том, чтобы
привлекать к комплекс-
ной реконструкции квар-

талов специализированные упра-
вляющие компании. Что же кон-
кретно планируется?

Известно, что у города возни-
кает немало трудностей в про-
цессе подготовки городских тер-
риторий к комплексной реконст-
рукции. Например, прежде чем
приступать к запланированным
по проекту сносам, нужно урегу-
лировать имущественные вопро-
сы с правообладателями – вла-
дельцами приватизированных
квартир, собственниками нежи-
лых помещений – офисов, мага-
зинов, предприятий бытового об-
служивания. Это весьма сложная
и трудоемкая задача. Взять на
себя ее решение, по замыслу Де-
партамента экономической поли-
тики и развития, должны именно
профессионалы – управляющие
компании.

Компания, отобранная по ре-
зультатам открытого конкурса,
будет реализовывать утвержден-
ный правительством Москвы
проект реконструкции конкрет-
ной территории. Ее задача – оп-
ределить порядок отселения,
очередность сноса, а также гра-
фик ввода вновь построенных
объектов. Предполагается, что
управляющая компания будет
также готовить пакет документа-
ции для Тендерного комитета.
Его функция состоит в организа-
ции торгов по подбору инвесто-
ров.

Доходы управляющей компании
планируется определять в процен-
тах от стоимости инвестиционного
контракта. Поскольку она действу-
ет в интересах городской админи-
страции, расплачиваться с ней
предполагается за счет снижения
городской доли. Конкретный про-
цент будет указан в лотовой доку-
ментации.

Эксперимент по привлечению
управляющих компаний к рекон-
струкции городских кварталов
начнется уже в нынешнем году. В
качестве экспериментальной
площадки Департамент экономи-
ческой политики и развития вы-
брал район Марфино в Северо-
Восточном округе.

Записал
Геннадий 

ВОСКРЕСЕНСКИЙ
От редакции. О том, как будет

проходить эксперимент в районе
Марфино, «МС» проинформиро-
вали в ГУП «Управление перспе-
ктивных застроек». Район разбит
на несколько кварталов: 48-48а,
49-49а, 50, 51-52. Планируется,
что, например, в 50-м квартале
должны быть снесены все жилые
и нежилые дома. За исключени-
ем здешней гостиницы - она бу-
дет реконструироваться по от-
дельной программе. По всем
кварталам уже разработана и по-
дана в Тендерный комитет про-
ектная документация, а по квар-
талу 49а проведены и первые
торги, победителем которых ста-
ла известная компания «СХол-
динг». Эта компания выступит в
данном проекте как инвестор-за-
стройщик.

КТО ГОТОВИТ

Ежегодно в начале сентября из средств
информации москвичи узнают о том,
что коммунальные службы города под-
готовили жилищный фонд к зиме. Вы-
глядит это так. Коммунальщики гово-
рят: пребывайте в спокойствии, мы о
вас позаботились – зимой с теплом
проблем не будет. Жители отвечают:
спасибо за заботу, но... поживем – уви-
дим.

Нынешний год радикально изменил
эту патерналистскую традицию. Соглас-
но принятому Жилищному кодексу те-
перь жильцы обязаны заботиться о сво-
их домах сами. Другими словами, гото-
вят здание к зиме его владельцы и уп-
равляющая организация. А раз так, то
надо и жильцам знать о том, как гото-
вят к зиме дом. С основами подготовки
познакомила семинаристов начальник
отдела ремонта и содержания жилищ-
ного фонда Департамента ЖКХиБ Ли-
дия ЛАДНЕВА. Ее лекция называлась
так: «Мероприятия, проводимые жи-
лищными организациями по подготовке
многоквартирного дома к эксплуатации
в зимних условиях». Слово «лекция»
употреблено не случайно: семинаристы
конспектировали выступление Лидии
Михайловны, переспрашивая номера
нормативных документов, а Ладнева
как опытный лектор повторяла по не-
скольку раз важные формулировки. В
частности, объяснила, что в техниче-
ское обслуживание жилых зданий вхо-
дят: наладка инженерного оборудова-
ния; контроль состояния жилищного
фонда; аварийно-техническое обслужи-
вание; обеспечение нормативных пара-
метров в жилых помещениях и, нако-

нец, подготовка жилья к сезонной экс-
плуатации. Так что на семинаре рассма-
тривался только один из пяти элемен-
тов технического обслуживания жилых
зданий, вернее, его подвид: подготовка
к осенне-зимней эксплуатации, по-
скольку есть еще и подготовка к  весен-
не-летней.

Действительно, подготовка к осенне-
зимней эксплуатации наиболее слож-
ный и объемный вид работ, ведь речь
идет о надежном тепло-, водоснабже-
нии зданий, исключающем протечки,
промерзания, образование наледей и
сосулек и прочее. Желающие ознако-
миться с полным перечнем видов работ
при подготовке дома к зиме должны за-
глянуть в два документа: «Правила и
нормы технической эксплуатации жи-
лищного фонда», утвержденные поста-
новлением Госстроя РФ 27 сентября
2003 года № 170, и жилищный норма-
тив Москвы ЖНМ-204/01 «Регламент
подготовки к зимней эксплуатации сис-
тем тепло- и водоснабжения жилых до-
мов, оборудования, сетей и сооружений
топливно-энергетического и комму-
нального хозяйств Москвы». Послед-
ний документ утвержден постановлени-
ем правительства Москвы от 24 апреля
2004 года № 284-ПП. В начале января
каждого года издается информацион-
но-распорядительное письмо, в кото-
ром определен порядок подготовки к
зиме в текущем году. Так, о нынешней
подготовке к зиме сказано в письме от
14 января 2005 № 15-17/5 «Об органи-
зации подготовки жилищного фонда к
эксплуатации в зимних условиях». Ка-
сается оно не только префектур, но и
городских организаций: Мосводокана-
ла, Мосводостока, Гормоста, тепловых

и жилищных организаций – всего комп-
лекса, обеспечивающего жизнедеятель-
ность города в зимний период.

Готовятся к зиме все жилые дома, не-
зависимо от формы собственности: му-
ниципальные, ведомственные, частные.
Ремонтируются также тепловые пунк-
ты, перекладываются теплотрассы, за-
меняются внутренние системы отопле-
ния, ремонтируются кровли, газопрово-
ды, электрохозяйство, линии связи,
чердаки и подвалы. Указаны сроки под-
готовки: с 1 мая по 1 сентября. В конце
подготовки на каждый дом составляет-
ся паспорт приемки...

А теперь – несколько названных Лад-
невой важных цифр.

Отопительный сезон в Москве про-
должается в среднем 213 календарных
дней. Начинают топить, когда темпера-
тура воздуха падает ниже плюс восьми
градусов. Включают отопление поэтап-
но: сначала тепло дают в детские и ле-
чебные учреждения, затем – в жилье и
только потом – в административные
здания.

Нормативная температура в жилом
помещении плюс 20 градусов. В угловых
комнатах – плюс 22. В кухнях температу-
ра считается нормальной, если термо-
метр показывает плюс 16, в ванной при
пользовании – не ниже плюс 25 граду-
сов. На лестничных клетках температура
не должна опускаться ниже 16 градусов.
И, кстати, следить за температурой на
лестничной клетке крайне важно: доста-
точно ей опуститься здесь до плюс 8
градусов, как возникает такое физиче-
ское явление, как точка росы. Стена мок-
нет, чернеет. В квартире повышается
влажность, появляется темный налет на
стенах, особенно в углах. Следует запом-
нить еще одну норму: разница между
температурой в квартире и на лестнич-
ной клетке не должна превышать 8 гра-
дусов. Температура в подвале доме не
должна быть ниже плюс 4 градусов. То
же – в мусорной камере.

Порядок замера температуры в жи-
лом помещении такой: градусник дол-
жен находиться на расстоянии метра от

наружной стены и на высоте полтора
метра от пола.

КТО ПРОВЕРЯЕТ

Проверяет подготовленное коммуналь-
щиками к зиме жилье жилищная ин-
спекция. О ее требованиях рассказал
начальник отдела информации и конт-
роля поручений Государственной жи-
лищной инспекции г. Москвы Евгений
СИДИНИН.

Инспектора проверяют все то, что пе-
речислено в указанных Ладневой поста-
новлениях. Степень их критичности как
нельзя ярче характеризует лексика Ев-
гения Героевича – он сказал так: «Какие
проблемы выявляются в ходе проверки
якобы подготовленных зданий». В этом
«якобы» - весь пафос настроя жилищ-
ных инспекторов: они дотошно иссле-
дуют подвалы, чердаки, кровли, прохо-
дятся по всем этажам, проверяют му-
сорные камеры, электрощитовые. Жи-
лищных инспекторов в прошлом году
включили в состав приемных комиссий.
И, по признанию Лидии Михайловны,
это заметно повысило качество подго-
товки жилья к зиме. Ко всему прочему
работники жилинспекции обращают
внимание на жалобы жителей – приня-
ты ли меры по их устранению. Нет нару-
шений – паспорт подписывают. При не-
значительных нарушениях паспорт под-
писывают с условием доработки и
оформлением предписания. При серь-
езных нарушениях паспорт не подписы-
вают. Оформляют предписание.

Что есть, по мнению инспекции,
серьезные нарушения? В сущности это
отклонения от стандартов, влияющие
на жизнеобеспечение, безопасность и
комфортность проживания зимой. Та-
кие отклонения могут быть на кровлях,
в системах отопления, в горячем и хо-
лодном водоснабжении, электроснаб-
жении, вентиляции, противопожарной
автоматике, состоянии фасадов – в
стыках и выступающих конструкциях.

Примеры нарушений Евгений Герое-
вич взял из анализа качества нынеш-

КАК ДОМ 
Центр реформы в ЖКХ провел очередной обучаю-
щий семинар для представителей жилищных объе-
динений (ТСЖ, ЖСК, МЖК и др.) столицы. Но
предложенные семинаристам проблемы касаются
каждого собственника жилья.

ВНЕ РЕГЛАМЕНТА 

О цели слушаний – традиционно
сухо и казенно – сообщал пресс-
релиз: дескать, для реального
воплощения прав собственни-
ков требуется большая просве-
тительская, нормотворческая и
организационная работа.

Печальный факт: ни одна
столичная справочная служба
сегодня не даст ответа на воп-
рос, сколько москвичей хотя бы
бегло прочитали Жилищный ко-
декс, не говоря уже о том,
сколько из них вникли в смысл
написанного. Между тем сог-
ласно статье 161 ЖК все без ис-
ключения собственники жилья
должны выбрать способ управ-
ления многоквартирным домом.
Если они этого не сделают, то
управляющую компанию им на-
значат органы местного самоуп-
равления. Со всеми вытекаю-
щими отсюда последствиями...

Увы, приняв закон, государ-

ственные мужи не позаботи-
лись о постановлениях и реше-
ниях, инструкциях и правилах,
регламентах и стандартах – од-
ним словом, об инструменте ре-
ализации закона.

ОЖИДАНИЯ ЗНАЮЩЕГО
СОБСТВЕННИКА

Чего же ждет от властей осве-
домленная часть москвичей,
которые – по причине этой са-
мой осведомленности – жела-
ют стать полноправными соб-
ственниками, то есть активно
участвовать в управлении?
Нужны исходные данные для
выбора способа управления
(какую информацию и где
можно получить, за деньги или
безвозмездно); списки работа-
ющих на территории округа
или управы управляющих и об-
служивающих компаний, дан-
ные о них, необходимые для
выбора: перечни и стоимость

оказываемых услуг; наличие
помещений для работы. Необ-
ходим сравнительный анализ
способов управления. Нужен
типовой договор управления;
техническая документация, пе-
редаваемая управляющей ком-
пании; устав и регистрация
ТСЖ; методика составления
смет. Но больше всего людям
нужно понимание политики
власти. Они хотят знать, что бу-
дет с дотированием. Будет ли
определен максимальный уро-
вень компенсаций из бюджета?
Какова позиция в отношении
старых ЖСК (сохранится ли
поддержка муниципальных ор-
ганов)? Какова судьба ДЕЗов?
Платными или бесплатными
будут услуги ЕИРЦ для ТСЖ и
ЖСК? И т.д. и т.п.

ИМЕЕШЬ, НО НЕ МОЖЕШЬ...

Впрочем, открывая слушания,
Дмитрий Катаев предъявил во-

просы, которые задают сегод-
ня не столь осведомленные
собственники жилья. Вопро-
сов у них  меньше и сформу-
лированы они проще: с чего
начать управление домом и зе-
млей? Где взять нужные доку-
менты? Что делать с пассив-
ными или нерешительными
соседями? К кому обратиться
за помощью? Кто, наконец, в
Москве отвечает за координа-
цию воплощения в жизнь Жи-
лищного кодекса?

Процитирую наиболее яркие
выступления.

Игорь ШУСТОВ, представи-
тель Департамента земельных
ресурсов:

- Несмотря на то, что в соот-
ветствие с законом граждане,
владеющие помещением на
праве собственности в много-
квартирных жилых домах, объ-
явлены собственниками общего
имущества – крыш, подвалов,
земельных участков, – это об-

щее имущество ранее нигде не
описывалось и юридически не
предоставлялось. Закон проде-
кларировал, что оно находится
в собственности, но сама пере-
дача не осуществлялась. Еще
более сложная проблема стоит
с земельными участками. Для
установления границ земель-
ных участков необходимо сог-
ласовать эти границы со всеми
смежными землепользователя-
ми. Они не всегда присутствуют
и могут быть адекватно опреде-
лены... Возникают вопросы,
связанные с предоставлением
прав на эти земельные участки.
Формально, по закону, они на-
ходятся в собственности, но как
гражданам получить документ,
подтверждающий право собст-
венности, я, честно говоря, не
знаю...

Затем выступил представи-
тель Департамента экономиче-
ской политики Евгений ТИХО-
ВОДОВ.

- Что касается формулиров-
ки, что собственники жилых по-
мещений являются по факту
собственниками земельных
участков, – сегодня это декла-
рация, не более того. Мы с вами
знаем, что право собственности
– это некая совокупность прав,
возможностей... Поэтому ут-
верждать, что собственники
жилых помещений обладают
такими правами, наверное, сей-
час нельзя.

НЕ ИМЕЙ СТО ПРАВ...
Долгое время реформу ЖКХ связывали с банальным повышением квартплаты. Но-
вый Жилищный кодекс, несмотря на недостатки, наделил собственников жилья пра-
вами, в том числе в сфере управления домом и землей, радикально изменив тем са-
мым акценты в коммунальной реформе. В Московской городской думе состоялись
организованные по инициативе экспертного совета по жилищному самоуправлению
при депутате Дмитрии Катаеве слушания на тему «Новые права и обязанности жи-
телей в управлении многоквартирным домом и землей. Методика проведения собра-
ния собственников и необходимые документы».
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