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ЖИВИ КАК ХОЗЯИН

Можно ли увидеть строителей на крыше и не похолодеть. Батареями. И что вообще делать, если вместе со стуком молотков в дом ворвались коммунальные ненастья

Капец? Капут? Капремонт!

Ах, как же хочется 
тепла! И покоя

Когда в конце декабря без пре- 
дупреждения в наш двор заехала 
тяжелая техника, чтобы разгрузить 
стройматериалы, сердце мое как-то 
сразу тревожно екнуло: прилипли, и, 
похоже, надолго. Объявлений о том, 
кто и с чем к нам пожаловал, не было, 
но догадаться оказалось несложно: 
капремонт.

Часть необходимого для рено-
вации строители заперли на крышу, 
другую соскладировали под окнами, 
отняв у нас 10 паркомест, и были та-
ковы почти на месяц. Так вот, лучше 
б наш покой длился как можно доль-
ше, но в последних числах декабря 
бригада ребят-киргизов, по-русски 
из которых говорит не всякий, появи-
лась в подъезде. Застучали молотки, 
пришел конец счастливым пробужде-
ниям в тишине.

Да все бы ничего, если б нео-
жиданно в середине рабочего дня 
26 декабря, когда все мы аврально 
завершали дела, чтобы уйти на дол-
гожданные каникулы, на Парковой, 1 
не слили систему отопления. А когда 
ее наполнили, и случился первый по-
вод для этой публикации: радиаторы 
перестали греть, как прежде. Причем 
не все, а только те, что под окнами. 
Полотенцесушитель и радиатор в 
стеновой нише имели нормальную 
для той погоды температуру - говоря 
русским языком, были горячими.

Заколдованное 
место

Мы совершали абсолютно бес-
полезные действия по всему стояку, 
то есть сразу четырьмя квартирами 
сливали воду с радиаторов вплоть до 
4 января, когда от холода стало до 
того невмоготу, что и праздники ока-
зались не милы. Оперативно приехав-
шие по вызову сотрудники аварийной 
службы управляющей компании 
«Жилсервис» оценили наши муки и 

полезли в подвал. Батареи сдела-
ли буль-буль-пшш и моментально 
раскалились - руки не удержать. В 
неформальной беседе бригадир ава-
рийной бригады сообщил, что в тот 
самый день в конце декабря систему 
слили они по вызову от строителей 
о текущей трубе верхнего розлива, 
и, производя сантехнические рабо-
ты, бригадир видел на трубе след 
от ботинка, но это, как говорится, к 
делу не пришьешь. Видели и видели, 
ничего не задокументировано, хотя, 
как позже мне объяснили в Фонде 
капремонта, управляющая компания 
была обязана составить акт о случив-
шемся для дальнейшего возможного 
возмещения ущерба.

- Инженеры и мастер участка 
в наряд-задании отражают меры, 
которые были предприняты в части 
устранения аварийной ситуации, - го-
ворит Максим Малахов, генеральный 
директор управляющей компании 
«Жилсервис», - но что касается со-
ставления акта обследования - ло-
кализация и ликвидация аварийной 
ситуации первична, а не расследо-
вание, кто виноват. В другом доме, 
который также обслуживает «Жил-
сервис», был факт складирования 
стройматериалов подрядчиком, при-
чинившего системе отопления поряд-
ка 12 повреждений. Тогда составляли 
акт, потому что, кроме строителей, 
этого не мог сделать никто.

Конечно, комментарий спорный. 
Понятно, аварийщики должны устра-
нять течь, но также ясно, что если не 
задокументировать повреждение сра-
зу, потом доказать что-либо и вовсе 
невозможно. Но страдают-то в первую 
очередь не сотрудники «управляйки», 
а жильцы, которых на крышу никто не 
допустит, и повлиять на первичные 
разбирательства для принятия после-
дующих мер они не в силах.

Но открутим чуть назад. Как толь-
ко сантехники нас покинули, посте-
пенно градус за градусом отступило 
и вожделенное тепло. А дело шло к 
ночи. Только к вечеру следующего 
дня вновь приехали сантехники - 

буль-буль-пшш - потеплело. Через 
час остыло. И так все праздники. 
Руководитель «Жилсервиса» обозна-
чил проблему с отоплением нашего 
злосчастного дома как изношенность 
сетей, которые не выдерживают 
капремонт кровли, из-за чего проис-
ходят протечки. 

- Убрали перемычку в нижерас-
положенных квартирах, поменяли 
вентили и заменили участок розли-
ва, - перечисляет сделанное Максим 
Малахов. - Сейчас, я надеюсь, вы 
как инициативный житель дома нам 
поможете с очно-заочным собранием 
собственников, чтобы сменить кон-
структив «фасад» на «инженерные 
сети» - ремонт запланирован на 
текущий год.

Только так можно решить про-
блему, стало ясно из туманных объ-
яснений гендиректора «управляйки» 
по поводу причин снижения темпера-
туры радиаторов отопления и пред-
принятых по этому поводу мер. Сразу 
оговорюсь, что совместно с юристом 
«Жилсервиса» мы набрали-таки пу-
тем коллективных хождений в люди 
необходимые для положительного 
решения 70 % голосов. А также на 
меня вышел наш же подрядчик, кото-
рый, кроме проведения капремонта 
кровли, уже готовит ПСД на ремонт 
фасада, который запланирован на 
этот год, чтобы узнать, стоит ему 
браться за расчеты или немного обо-
ждать, но об этом чуть ниже.

Одним лотом?
На самом деле покривит душой 

специалист, работающий в сфере 
ЖКХ, если скажет, что в подобного 
типа домах начинать капремонт нуж-
но непременно с кровли и продолжать 
на фасаде. Все очень индивидуально, 
ведь по году постройки дому необхо-
дим комплексный ремонт всех кон-
структивов. И проблемы возникают 
зачастую из-за того, что ветхие ин-
женерные сети - верхний розлив - на 
скатной крыше крепятся к балкам и не 
выдерживают вторжения подрядчи-
ков: их очень часто выводят из строя 
в процессе монтажа-демонтажа. 

Примеров, когда тепленькая шла 
с потолка, в Магаданской области 
хватает. И не всегда подрядчик в 
досудебном порядке готов возме-
стить людям понесенный ущерб. В 
основном дело стопорят пререкания 
между ним и представителями управ-

ляющей компании о ненадлежащем 
содержании сетей, что и привело к 
протечкам, или о выводе их из строя 
действиями строителей. И доказать, 
что именно стало последней каплей 
для древних труб, на практике почти 
невозможно, сходятся эксперты.

- Ваша крыша была не в запу-
щенном состоянии из-за сплошного 
настила, - объясняет главный инже-
нер компании-подрядчика по капи-
тальному ремонту кровли дома на ул. 
Парковой, 1 «Тисбизнесстрой» Вла-
дислав Слабоспицкий. - Обрешетка 
была нормальная, восстанавливали 
кирпичную кладку вентиляционных 
шахт, стропила частично сгнили, 
особенно у слуховых окон и шахт. Да, 
был мусор. Воюем с ним на каждом 
объекте, не подключая «управляйку». 
Верхний розлив подвязан на стро-
пильной системе крыши, стараемся 
ставить подпорки и делать работу, не 
создавать проблемы. По идее должны 
уведомить управляющую компанию, 
что трубы старые, гнилые, но знаю, 
что нам ответят: ждите полгода, пока 
приведем их в порядок. А этого вре-
мени нет. Отсюда и трудности.

Есть у «Тисбизнесстроя» опыт 
работы в других регионах, например, 
на Сахалине, Камчатке и в Еврей-
ской автономной области, где дома 
по программе Фонда капремонта 
нередко ремонтируют под ключ, 
то есть выставляют каждый жилой 
объект на торги одним лотом сразу 
по нескольким конструктивам. И если 
с регионом-донором Сахалином все 
понятно - могут себе позволить до-
рогие комплексные ремонты (в ФКР 
Сахалинской области мне сообщили, 
что финансирование капремонтов 
идет сразу из четырех источников, и 
собираемость - лишь один из них), 
то в ЕАО, говорит заместитель та-
мошнего Фонда капремонта Татьяна 
Коврова, работы производят только 
за счет собираемости (78 %), а му-
ниципалитет финансово подключа-
ется, только если может. Да, делают 
немного, до 20 домов в год, но зато 
в основном в комплексе.

- В нашей области 1104 дома 
нуждаются в капремонте, в Биро-
биджане - около 600. Согласна, если 
бы делали только кровли, охватили 
больше домов, но стараемся оты-
грать одним лотом кровлю и инже-
нерные сети - в этих конструктивах 
основные проблемы, - объясняет 
Татьяна Коврова.

О конструктивах 
конструктивно

1582 дома по официальной ин-
формации сайта Фонда капремонта 
Магаданской области в регионе 
нуждаются в основательной ре-
конструкции. Не намного больше, 
чем у соседей, но в отличие от 
них мы, очевидно, погнались за 
количеством. Любой, кто посмотрит 
краткосрочку 2018 - 2020 годов, 
вооружившись линейкой и цветны-
ми карандашами, увидит вот что. 
По г. Магадану вместе с п. Сокол в 
программу заложено 208 домов. Но! 
Правильнее их называть конструк-
тивами, потому что планируется не 
комплексный ремонт дома, а только 
одной его части - крыши, фасада, 
электросетей и пр.

Вот вам для примера. Всего три 
дома на всю краткосрочку, где ремонт 
будет идти в течение трех лет. Это 
улицы Парковая, 1, Советская, 28, 
Шандора Шимича, 17а. Допустим, 
на многострадальной Парковой, 1 
кровля обойдется в 9,5 млн. рублей, 
фасад - в 6,8 млн., водоснабжение 
и водоотведение - 3,8 млн. рублей. 
Всего 20,1 млн. На Советской, 28 - 
15 млн. рублей вкупе, на Шимича - 
11,8 млн. рублей. Между тем в кра-
ткосрочке немало домов, ремонт 
конструктивов в которых запланиро-
ван по одному на 2018 и 2020 годы 
или на 2019 и 2020-й. Можно найти 
и похожие суммы. Так почему нельзя 
было формировать краткосрочную 
программу, не меняя сумму на год, 
но передвинув конструктивы так, 
чтобы повторяющиеся дома встава-
ли в ремонт в один год по двум-трем 
конструктивам и были отыграны на 
аукционе одним лотом? 

На этот вопрос нет внятного 
ответа и в министерстве строитель-
ства, ЖКХ и энергетики Магаданской 
области, специалисты которого и 
верстали долгосрочный и краткосроч-
ный планы.

По информации регионального 
минстроя, 5 млн. рублей выделили 
из областного бюджета в качестве 
софинансирования на программу 
капитального ремонта в 2018 году. А 
сделать за счет собираемости сразу 
2 - 3 конструктива в одном доме, 
жители которого столько не внесли, 
в министерстве считают неправиль-
ным.

Скажу даже больше: в случае 
с Парковой, 1 мы, жильцы, не на-
собирали и на кровлю, которая, я 
напомню, стоит 9,5 млн. рублей, так 
что в этой связи логика чиновников 
выглядит весьма странной, особенно 
при условии, что в 2015 году, когда 
начались капремонты, еще вообще 
никто ничего не накопил, но это не 
было причиной ждать собираемости 
по каждому дому «до новых веников».

Где логика?
Скажу сразу читателям, ждущим 

крови и громких разоблачений. Мне, 
журналисту областного издания с 
15-летним опытом работы в СМИ, 
тема капремонта в собственном 
доме далась с большим скрипом, 
потому что логики во многом, что 
касается этой архиважной програм-
мы непосредственно в Магаданской 
области, очень мало.

С одной стороны, существует 
краткосрочка, которую формирует 
региональный минстрой совместно с 
муниципалитетами, с другой - управ-
ляющие компании, которые должны 
подавать сведения по своим домам в 
профильное подразделение админи-
страции муниципалитета, с третьей - 
собственники квартир, которые за 
капремонт платят. 

Так вот, объяснили в регминстрое, 
в краткосрочку дома попадают со-
гласно долгосрочному 30-летнему 
плану, поделенному на годы по числу 
конструктивов и по годам постройки 
МКД, как я поняла, без детальных 
обследований каждого дома и уж тем 
более конструктива. Логика проста: 
дом старый, надо делать. Многие 
управляющие компании, в свою оче-
редь, не особо торопятся передавать 
данные о существующем положении 
дел во многих домах, в результате 
чего реальной картины по степени 
изношенности конструктивов и пер-
востепенной важности ремонтов тоже 
нет. И собственники, которые думают 
о чем угодно, кроме капремонта род-
ных пенатов, тоже не отслеживают, 
когда же застучат молотки на кровле 
или пойдут по квартирам сантехники с 
электриками, а живут своей нормаль-
ной человеческой жизнью, местами 
беспечной и во многом недальновид-
ной, но вполне обычной.

Пока не будет порядка на уровне 
формирования краткосрочных пла-
нов и межструктурного взаимодей-
ствия, а о том, что это именно так, 
говорит и заместитель губернатора 
Магаданской области, курирующий 

сферу строительства и ЖКХ, Юрий 
Бодяев, только сами жители домов 
способны повлиять на ситуацию. 
Как? Да ровно так же, как это в итоге 
сделала я. Все-таки поинтересо-
ваться для начала, значится или нет 
конкретный дом в краткосрочном 
плане. Если да, то оценить, соглас-
ны ли вы с ремонтом обозначенных 

конструктивов. Нет? Действуйте! 
Подключайте фонд, управляющую 
компанию, таких же жильцов, как и 
вы, и меняйте конструктив, если на 
него еще не объявлен аукцион, не 
дожидаясь последствий, настигших 
жильцов дома номер 1 по ул. Парко-
вой. И пребудет с вами сила.

Татьяна ХРИПУН.

Это тот случай, когда история находит сама. Не кого-нибудь, 
а журналиста «МП», и не где-нибудь, а в собственной квартире, 
да и начинается не чем-нибудь, а остывающими в последних 
числах декабря уходящего 2018-го радиаторами отопления. 
Как реконструкция кровли по программе Фонда капитального 
ремонта может охладить квартиру с 23 до 17 градусов, сейчас 
расскажу. А также о том, что в идеале должен сделать каждый 
собственник квадратных метров в многоэтажке, чтобы не стать 
такой же жертвой обстоятельств, как мы, жильцы третьего 
подъезда дома № 1 по ул. Парковой в Магадане.

n ПРЯМАЯ РЕЧЬ
Юрий БОДЯЕВ, заместитель губерна-

тора Магаданской области:
- Для усовершенствования системы 

капитального ремонта в части взаимодей-
ствия структур и хозяйственного подхода 
к каждому конкретному дому Правитель-
ством Магаданской области принято 
распоряжение № 26-рп от 31.01.2018 года, 
в котором прописан алгоритм взаимодей-
ствия регионального оператора, управля-

ющий организаций, ТСЖ, органов местного самоуправления. 
Отмечу, что региональный Фонд капитального ремонта 

в мае 2018 года в адрес управляющих компаний, ТСЖ региона 
направил соглашения об информационном сотрудничестве 
и взаимодействии. В настоящее время соглашения заклю-
чены с двумя управляющими компаниями (ООО «ГУК РЭУ-7», 
«Обслуживающая организация города Магадана») и шестью 
ТСЖ («Лидер», «Охотское», «Квартал», «Речная», «Речная 
два», «Солнышко»). Хочу обратить внимание, что в регионе 
зарегистрировано около 100 управляющих компаний, ТСЖ. 
Низкий уровень активности говорит об их незаинтересован-
ности в усовершенствовании системы капремонта, хотя 
от этого зависит минимизация издержек по содержанию и 
текущему ремонту общего имущества многоквартирных 
домов, а также снижения рисков возникновения аварийных 
ситуаций.

Я считаю, что необходимо обязать управляющие ор-
ганизации, ТСЖ проводить своевременные обследования 
состояния жилищного фонда, находящегося в управлении, 
принимать участие в составлении краткосрочных планов 
реализации региональной программы, исполнять указанный 
в распоряжении перечень мероприятий в обязательном 
порядке.

Касательно органов местного самоуправления хоте-
лось бы сделать акцент на необходимости формирования 
краткосрочных планов, подкрепленных реальной собираемо-
стью взносов на капитальный ремонт в фонде капиталь-
ного ремонта конкретного городского округа. В качестве 
примера приведу опыт Ольского округа, где согласно кра-
ткосрочным планам 2015 - 2020 годов стоимость работ 
превышает планируемую собираемость почти в 3 раза. В 
настоящее время средств на оплату выполненных работ 
у регионального оператора на счете данного округа нет.

Андрей БЕНДИК, заместитель руко-
водителя департамента жилищно-ком-
мунального хозяйства и коммунальной 
инфраструктуры мэрии города Магадана: 

- После формирования краткосрочного 
плана Фонд капремонта направляет в 
адрес управляющих компаний или жильцов 
письма, информирующие о сроках проведе-
ния ремонта тех или иных конструктивов. 
По опыту скажу, что, как правило, фонд 
ограничивается информированием «управляек», которые, 
в свою очередь, должны донести информацию до жителей 
конкретного дома. 

Жильцам необходимо занимать активную гражданскую 
позицию, принимая во внимание, что Жилищный кодекс РФ 
обязывает до 10-го числа каждого месяца платить за ка-
премонт. Вы должны интересоваться, какой конструктив 
оплачиваете и когда он будет отремонтирован. Для этого 
обращайтесь непосредственно в фонд, смотрите кратко-
срочный план, выбирайте на собрании собственников жилья 
представителей, которые войдут в комиссию по приемке 
конструктива, также в отведенный законом срок решайте 
вопрос о замене конструктива, если это необходимо.

Владислав СЛАБОСПИЦКИЙ, глав-
ный инженер строительной компании 
«Тисбизнесстрой», осуществляющей 
проектирование и капремонты в реги-
онах Дальнего Востока, в частности в 
Магадане:

- На сегодняшний день на Колыме за 
год мы отремонтировали по программе 
капитального ремонта порядка 15 домов, 
в восьми - кровли, а также ДК «Автотэк». 

С недавнего времени вышли на проектирование капиталь-
ных ремонтов, что правильно - это должна делать та же 
компания, которая и будет ремонтировать.

По поводу того, чтобы одним лотом выставлять дом 
по нескольким конструктивам, скажу, что вам, жильцам, 
это гораздо удобнее: срок по договору что по каждому 
конструктиву, что по нескольким, если их делать за раз, - 
3 месяца. Отмучились и забыли. А так, представьте, каж-
дый раз по 3 месяца. 

Конечно, много проблем, когда заходим на ремонт инже-
нерных сетей, канализации, электрики - нужен свободный 
допуск в квартиры. Кого-то дома нет, кто-то нас не пуска-
ет, приходится составлять акты, что жилец отказался, и 
объяснять, что в случае аварии вина ляжет на него персо-
нально. Здесь нужны консолидированные усилия подрядчика, 
управляющей компании и инициативной группы, которая 
поможет получить допуск в квартиры. Это проблематично 
но, поверьте, результат того стоит.

n НОГИ В РУКИ
Читайте внимательно, как нужно действовать каждому из вас, что-

бы не оказаться в ситуации, подобной той, что сложилась с ремонтом 
кровли на Парковой, 1.

- Найдите информацию, попал ли ваш дом в краткосрочную программу 
(www.krm49.ru - «Документы» - «Правовые акты Магаданской области» -  
Постановление Правительства Магаданской области от 11 января 
2018 года № 3-пп г. Магадан).

- Если да, ознакомьтесь, какой вид работ вам хотят выполнить.
- В разделе «Ремонты» на том же сайте смотрим 2019 и 2020 годы. 

Если ваш дом уже там, значит, изменить вы ничего не успеете, потому 
что уже проводится электронный аукцион или даже разрабатывается 
ПСД. Если вашего дома в разделе «Ремонты» еще нет, остается шанс, 
что в случае, если вы не согласны с ремонтом указанного в краткосрочке 
конструктива, его еще можно попытаться изменить.

- Проводите собрание жильцов. Если не получается встретиться очно, 
можно ограничиться очно-заочным. Для каждого типа есть обязательная 
несложная процедура. Настаивайте на том, чтобы вам помогла управляю-
щая компания, специалисты которой могут предоставить помещение для 
очной встречи, а также помочь с оформлением всех документов по заочному 
собранию, чтобы ваше решение нельзя было признать незаконным в суде.

- Вопрос об использовании фонда капитального ремонта в МКД реша-
ется квалифицированным количеством голосов (ч. 1 ст. 46 ЖК РФ) - это 
2/3 от количества голосов всех собственников помещений дома. Учтите 
это при сборе мнений - вам нужно заручиться согласием стольких жильцов, 
чтобы в общем в пропорции с занимаемой площадью получилось 70 %. По-
скольку в управляющей компании есть все сведения о владельцах, точной 
площади каждой квартиры и правоустанавливающих документах на жилые 
и нежилые помещения, настойчиво ищите помощников именно там.

- После того как у вас на руках окажутся оригиналы опросных листов 
и протокола, вы можете передать этот пакет в жилинспекцию на хране-
ние, а в региональное министерство строительства и Фонд капремонта 
направить копии протокола. Обменяйтесь номерами телефонов со специ-
алистами и самостоятельно отслеживайте решение по вопросу.

- Специалисты рекомендуют во избежание сложностей со сбором под-
писей по каждому поводу создать совет многоквартирного дома и решать 
возникающие проблемы малым числом собственников. Таким образом вы 
можете потребовать от управляющей компании те виды работ, что про-
писаны в вашем договоре - к примеру, ремонт подъезда, установку в нем 
стеклопакетов и многое другое, за что вы вносите плату по квитанции 
текущего ремонта.

ПЕРЕД ПОДПИСЬЮ В ПЕЧАТЬ. По сию пору жильцы дома 
№ 1 по ул. Парковой терпят перебои с подачей отопления: 
радиаторы даже в дни, когда за окном было минус 25, 
оставались едва теплыми. После обращений в «Жилсервис» 
и ежедневного мониторинга аварийной службы управляющей 
компании батареи вновь раскалились чуть ли не докрасна.
Единственным на данный момент объяснением 
от управляющей компании является изношенность сетей, 
а выходом из ситуации - скорейший ремонт, если не за счет 
Фонда капремонта, так на средства, собранные на текущий. 
Следующий отопительный сезон, объяснили сантехники 
«Жилсервиса», Парковой, 1 без ремонта системы отопления 
не пережить. Отмечу, что, пока на нашу крышу не свалился 
капремонт, бед с доставкой тепла мы не знали. Причинно-
следственные связи пусть проводят специалисты. А вы, 
читатели, выводы делайте сами.

Минус 20 ремонту кровли не помеха.

Жили не тужили владельцы квартир в доме № 1 по ул. Парковой, и тут на тебе - капремонт!

Делают добросовестно - так об этой бригаде ООО «Тисбизнесстрой» 
отзываются в Фонде капремонта Магаданской области.

Вот злополучный верхний розлив, 
доставивший жильцам, строите-
лям и сантехникам уйму проблем.


