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Белов Евгений Иванович,

вице-президент АСДГ, мэр Омска

О ПРОБЛЕМАХ РЕАЛИЗАЦИИ ПРОГРАММ 

ЛИКВИДАЦИИ ВЕТХОГО И АВАРИЙНОГО ЖИЛЬЯ 

В ГОРОДАХ СИБИРИ И ДАЛЬНЕГО ВОСТОКА

Уважаемые участники совещания и гости нашего города!

Обсуждаемая сегодня проблематика весьма актуальна, без ее разрешения не реализовать одну из главных установок Президента России: повысить качество жизни, создать условия для безопасного проживания населения, сделать жизнь в нашей стране комфортной.

Большая часть жилья в России была построена до 1970 года и только треть – после.  К настоящему времени проблема ветхого и аварийного жилья стала настолько масштабной, что ее смело можно назвать одной из основных социальных проблем страны, которая требует срочного решения. В основном сейчас ветхие и аварийные – это дома первых серий индустриального домостроения. Их эксплуатационный ресурс оказался весьма непродолжительным. За 40 – 50 лет пришли в негодность не только внутренние инженерные сети, но и потеряли функциональные свойства  и деформировались несущие конструкции, снизились ниже нормативного уровня теплозащитные свойства ограждающих конструкций, началось промерзание    стеновых панелей, протекание кровель. Это и многое другое ведет к постоянному росту эксплуатационных затрат. С точки зрения современных норм, застройка 1960-1970 годов экономически нерациональна и имеет значительные резервы для уплотнения.

Особенно остры эти проблемы для наших регионов. Это связано с неблагоприятными климатическими условиями, строительством малоценного жилого фонда в военный и послевоенный периоды, насыщенностью городов Сибири типовыми домами первых поколений – «хрущевками».

По информации центра методического и информационного обеспечения АСДГ практически всеми регионами в развитие программы Президента приняты решения и определены программы по переселению граждан из ветхого и аварийного жилья.

Так, например:

25-го февраля 2004 года принято решение городского Совета «О программе переселения граждан, проживающих в г. Новосибирске, из ветхого и аварийного муниципального жилищного фонда на 2004-2010 гг.».


Финансирование программы в Новосибирске предусмотрено из средств городского бюджета, выделенных на капитальный ремонт жилых строений. Администрация города приглашает к участию в программе инвесторов – строительные компании. Чтобы их заинтересовать, разрешают надстраивать один-два новых этажа с мансардой на существующих жилых домах. Идет трудная работа по согласованию проекта надстройки мансардных этажей с жильцами приватизированных квартир. В Новосибирске приступили к инвентаризации жилищного фонда с целью  выявить все дома с износом более 60%. Дальнейшая судьба домов решается на межведомственной комиссии под председательством начальника департамента энергетики и ЖКХ. На основании результатов инвентаризации, заключений Госсанэпиднадзора, противопожарной службы, актов технического состояния комиссия признает дом пригодным для капитального ремонта, либо реконструкции, либо непригодным для проживания. На следующем этапе составляется график расселения и принимается распоряжение Мэра о включении домов в реестр ветхих и аварийных строений. Последний шаг – составление плана финансирования.


Согласно условиям программы, по 25% стоимости нового жилья будет поступать из федерального, областного и городского бюджетов, еще четверть суммы будет вкладываться из внебюджетных средств.

В Кузбассе нашли способ решения жилищных проблем граждан путем переселения по «квартирным цепочкам».


Областной департамент строительства увязал воедино федеральную программу по сносу ветхого жилья с областной программой  выдачи льготных жилищных займов бюджетникам.


Например, «очередник» проживает в однокомнатной квартире, но ему нужна большая площадь. Квартира покупается областной администрацией на средства программы по сносу ветхого жилья. Бывшему хозяину предоставляется бюджетный заём в размере разницы между стоимостью его квартиры и той, что он приобретает, таким образом заселился новый 20-ти квартирный дом.


В первую очередь квартиры в новых домах по льготным займам предоставляются бюджетникам (на 10 лет под 5% годовых), которые нуждаются в улучшении жилищных условий и могут вложить свои средства в новое строительство, а в освобожденные квартиры заселяют людей из ветхих бараков. Применение такой схемы позволяет уменьшить размер бюджетной ссуды за счет разницы в стоимости квартир, улучшить жилищные условия большему количеству нуждающихся.

В Иркутске примерно пять процентов жилых домов считаются трущобами. Чтобы переселить людей из старых домов в новые, необходимо около 5,5 (пяти с половиной)  миллиардов рублей. Примерно половина этой суммы финансируется из городской казны, часть из областного и федерального бюджета, остальное - деньги частных застройщиков. «Расселяй трущобы – получай взамен участки под строительство в престижной зоне».


Особенностью проблемы города является то, что ветхий жилой фонд, составляющий 5% от общего жилого фонда, расположенный в центральной части города, имеет высокую культурно-историческую ценность.


24-го октября 2004-го года городской Думой принято решение «Об утверждении целевой программы «Переселение граждан из ветхого и аварийного жилищного фонда в г. Иркутске на 2004-2010 гг.».


Финансовое обеспечение программы осуществляется за счет бюджетов различных уровней и внебюджетных источников. Бюджетные ресурсы являются основным финансовым источником на первом этапе реализации программы.


Анализ программ ликвидации ветхого и аварийного жилья сибирских городов показал, что ожидаемый социально-экономический эффект возможен при создании прозрачной и понятной программы инвестирования в целях увеличения общего объема жилищного строительства  и модернизации инженерной инфраструктуры, а также рационального использования земельных ресурсов муниципальных образований.


Для успешной реализации этих программ необходимо:

- внедрить новые механизмы консолидации финансовых средств всех уровней власти;


- создать благоприятные условия для привлечения внебюджетных инвестиций средств хозяйствующих субъектов и населения;


- привлечь инвесторов на постоянной, долговременной основе;


- решить проблемы реновации инженерной инфраструктуры.


Программа ликвидации аварийного и ветхого жилья, по своей сути, является составной частью формирования рынка доступного жилья.


Губернатором Омской области Леонидом Константиновичем Полежаевым 30 июня 2003 года принят Указ «О мерах по развитию жилищного строительства Омской области на 2003-2010 годы».


В соответствии с Указом принята новая концепция развития жилищного строительства, в которой выделяется два основных направления: 

- во-первых, в областном центре и городах области - это строительство многоквартирного жилья по утвержденным нормам (социальное жилье);


- во-вторых, в районах области - это ставка на индивидуальное жилищное строительство.


В рамках концепции за предстоящие 7 лет только в Омске предстоит построить почти 3,5 (три с половиной) млн. кв. м общей площади жилья, повысить уровень нового строительства жилья.


Разработана схема размещения площадок жилищного строительства до 2010 года.

Слайд № 1 (площадки жилищного строительства до 2010 года)

Слайд № 2 (застройка микрорайона Прибрежный)
Слайд № 3 (фрагмент застройки)

Слайд № 4 (макет микрорайона «Кристалл»)

Слайд № 5 (фрагмент застройки)
В последние три года прирост объемов жилищного строительства в области стабильно возрастает. Так, в 2001-м году было построено 174 тыс. кв.м жилья, а в 2004-м году – 500 тыс. кв.м жилья. Таким образом, объемы жилищного строительства в области увеличились более чем в три раза по сравнению с 2001-м годом, а в 2005-м году предполагается построить около 750 (семисот пятидесяти) тыс. кв.м  общей жилой площади.


11 ноября 2004 года Губернатор Омска Л.К. Полежаев встретился с Президентом России В.В. Путиным, который одобрил омский опыт формирования рынка доступного жилья и регенерации кварталов ветхого и аварийного жилого фонда.


В городе Омске создана программа по реновации кварталов ветхого и аварийного жилого фонда.

Главная градостроительная идея при осуществлении реновации кварталов ветхих малоэтажных  муниципальных жилых домов в городе Омске заключается в реконструкции не одного дома, а в реконструкции всего квартала.

Только в результате поэтапной реконструкции, поэтапного сноса и строительства на освободившихся участках новых жилых домов можно добиться необходимого экономического эффекта.


В вопросе реконструкции ветхого и аварийного малоэтажного жилья определены два основных направления. 


Одно из направлений - это реконструкция жилых домов с надстройкой этажей или мансард, в случае замены деревянных перекрытий - с расселением жильцов, которые затем возвращаются в свои отремонтированные, утепленные квартиры или остаются по своему желанию в новом доме.


Для этих целей вблизи квартала зарезервирована свободная площадка под строительство маневренного жилого дома, которая предоставляется инвестору для отселения жильцов из реконструируемых жилых домов. Оставшиеся свободные квартиры в новом доме будут проданы по рыночным ценам, полученные средства вкладываются в реконструкцию следующих домов.


При реконструкции улучшается качество жизни в домах, уменьшается квартплата за счет тепло-, водо- энергосбережения при проведении мероприятий по утеплению фасадов, замене внутренних инженерных коммуникаций и оборудования, стояков и электропроводки, установке счетчиков. 

Второе направление. Поэтапный снос жилых домов, которые не подлежат реконструкции, и строительство на освободившихся земельных участках современных жилых домов с большим выходом квартир.

Для первого этапа сноса и расселения аварийного или ветхого жилого дома также резервируется свободная площадка преимущественно внутри квартала на свободной территории или вблизи него.


В настоящее время на территории города Омска  определены 41 квартал малоэтажного ветхого и аварийного жилья для проведения  реконструкции и 63 резервных площадки для строительства маневренного жилого фонда для расселения жителей из этих кварталов.


Слайд № 6 (площадки реновации кварталов ветхого жилья).

В кварталах реновации расположено более 700 (семисот) домов с общей площадью квартир порядка 160 (ста шестидесяти) тысяч квадратных метров. После реконструкции на тех же площадках можно будет построить более 500 (пятисот) тысяч квадратных метров общей жилой площади, то есть в 3,5 (три с половиной) раза больше. 


По каждому кварталу проведены обследования, определены количество домов, количество квартир, общая площадь жилого фонда и, самое основное, зарезервированы площадки  для строительства новых домов, для расселения, что создает экономически привлекательные условия для участия в реконструкции кварталов ветхого жилья инвесторов- застройщиков. 

По 30 (тридцати) кварталам инвесторы уже определены, выданы все исходно-разрешительные документы, приняты соответствующие постановления о разрешении реконструкции и строительства.

Программой реконструкции кварталов заинтересовались не только местные инвесторы, но и инвесторы из других регионов.

В конце декабря 2004 года заключен договор с Коммандитным товариществом «Социальная инициатива и компании» г. Москвы о реконструкции двух кварталов ветхого и аварийного жилья.

Наряду с этим, Коммандитному товариществу «Социальная инициатива и компания» предоставлены ещё  площадки под проектирование и строительство жилых кварталов в микрорайонах города. 


Подразделениями администрации города (департамент городского хозяйства, департамент строительства, УКС администрации города) совместно с проектными институтами, учеными СибАДИ  проводится обследование технического состояния жилых домов, кварталов малоэтажной застройки.


Для организации доступа в квартиры представителей проектных организаций,  округами совместно с  комитетами территориально-общественного самоуправления проводится  разъяснительная работа с жителями. С владельцами квартир Управление капитального строительства администрации города, проектные организации заключают  соответствующие договоры, гарантирующие своевременное восстановление нарушенной отделки помещений при проведении обследования технического состояния, сохранность имущества.

В настоящее время администрацией города проводится инвентаризация муниципального жилья, готовятся пакеты документов, необходимые для решения вопросов о пригодности (непригодности) жилых домов для проживания (согласно п. 7 указанного Порядка).


Считаю необходимым отметить, что в соответствии с новым Жилищным кодексом РФ (вступает в силу с 01.03.2005) решения о пригодности (непригодности) жилого помещения для проживания  будут приниматься в зависимости от формы собственности на  жилищный фонд (жилищный фонд Российской Федерации, субъекта Российской Федерации, муниципальный жилищный фонд) соответственно органом государственной власти, органом местного самоуправления.


Учитывая, что подготовка указанных документов занимает длительное время, а дальнейшая эксплуатация ветхих и аварийных жилых домов на территории города Омска представляет непосредственную опасность для жизни и здоровья людей, проблема переселения граждан из ветхого и аварийного жилья на территории города Омска решается на договорной основе, путем заключения соглашений между заказчиком-инвестором и собственником (либо нанимателем) жилого помещения.


Привлекательность всех этих проектов в том, что они являются инвестиционными. Указанное расселение осуществляется без привлечения бюджетных средств. При этом администрация города Омска выступает гарантом жилищных прав и интересов жильцов, а также наймодателем при заключении с нанимателями расселяемых жилых домов договоров социального найма.


Анализ экономики строительства и реконструкции жилья для реализации программы переселения граждан из ветхого и аварийного муниципального фонда показал, что в условиях полного финансирования реализации программы за счет кредитных средств (в сумме 45,0 млн. рублей на срок 6 месяцев из расчета 15% годовых, стоимости строительства 1 кв.м жилья 10000 рублей, цены реализации 1 кв.м – 12900 рублей) период окупаемости проекта - 9 месяцев, индекс прибыльности равен 9,57, следовательно, на каждый вложенный рубль инвестиций инвестор получит доход в сумме 8,57 рубля.


В целях улучшения жилищных условий граждан, принято решение о реновации кварталов ветхих малоэтажных муниципальных жилых домов в городе с расселением граждан из них на период производства работ в маневренный жилой фонд, построенный заказчиками-инвесторами (постановление Мэра города Омска от 28.05.2004 № 202-п).


Вместе с тем, действующая правовая база не учитывает все особенности сложившихся в настоящее время жилищных правоотношений.


Так, признаны недействительными пункты Правил регистрации и снятия граждан РФ с регистрационного учета по месту пребывания и по месту жительства в пределах Российской Федерации, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 17.07.1995 № 713, устанавливающие основания для запрета (ограничения) регистрации граждан по месту жительства (в том числе, если дом (жилое помещение) грозит обвалом, если размер жилой площади, приходящейся на одного нанимателя, окажется менее нормы жилой площади, установленной жилищным законодательством).


В связи с этим, закрепленные в Жилищном кодексе РСФСР нормы позволяют нанимателям нередко злоупотреблять своим неограниченным правом регистрации других лиц в жилых помещениях, имеющих признаки аварийности, что не позволяет полномасштабно реализовывать программу.


Отсутствие нормативных правовых актов, определяющих основания, условия и порядок переселения граждан, на федеральном уровне, на уровне субъектов Российской Федерации значительно затрудняет осуществление данных мероприятий.


На сегодняшний  день практика договорных отношений между инвестором и собственниками (нанимателями) жилых помещений идет по пути предоставления гражданам жилого помещения, равноценного занимаемому.


Учитывая отсутствие решений о признании жилых помещений непригодными для проживания, положения ряда статей (40, 41,49.3,92,96) действующего Жилищного кодекса РСФСР при заключении договоров с жителями расселяемых домов (договоров найма с нанимателями жилых помещений, договоров мены с собственниками жилых помещений), в том числе устанавливающие обязанность предоставления жилых помещений в размере менее установленной нормы на одного человека, не применяются.


Целью реализуемой программы является улучшение жилищных условий граждан не путем увеличения площади жилого помещения с учетом установленной нормы жилой площади, а через повышение качества жилья, технических и санитарных условий жилых помещений, в которых проживает значительное число жителей города, ликвидация ветхого и аварийного жилого фонда.


В настоящее время подготовлены проекты договоров с гражданами на временное расселение на период проведения капитального ремонта жилого дома, на период проведения реконструкции (в том числе с увеличением этажности и заменой деревянных перекрытий на железобетонные).


Сегодня уже на практике ведется поэтапная реконструкция квартала ветхой застройки, и на его месте возводится новый микрорайон «Победа».

Слайды №№ 7,8  (существующее положение квартала «Победа»)

Слайд №9  (проект застройки)

Слайд № 10  (строительство первого  дома)

Слайд № 11 (видеофильм) 


Всего в этом квартале располагается 16 тыс. квадратных метров жилья. Количество домов (2-х эт.) – 34; количество квартир – 272; выход жилья после реконструкции – 70 тыс. квадратных метров, в 4,5 (четыре с половиной) раза больше.


На свободной площадке внутри квартала строится первый дом на 75 квартир, в который переселятся жители первого сносимого жилого дома, на освободившейся площадке строится следующий дом и т.д.


Помимо этого, в квартале предполагается строительство полуподземных гаражей, замена инженерных сетей и строительство объектов обслуживания.


Одним из главных препятствий увеличения объемов строительства доступного жилья является необходимость строительства инженерных сетей, стоимость которых достигает 25 (двадцати пяти)% от себестоимости строительства. Для увеличения объема строительства необходимо целевое финансирование инженерных сетей и сооружений за счет средств бюджетов всех уровней на паритетных началах (в пропорции 30/30/30).


Столь объемную инженерно-техническую задачу одними традиционными методами не решить, поэтому в городе Омске разработана схема газоснабжения города с учетом строительства квартальных котельных и поквартирного отопления.


Слайд № 12 (схема газоснабжения г. Омска).


В соответствии с программой газификации города в 2004-м году были выполнены следующие работы:


- Построены 4 котельных малой мощности, максимально приближенных к потребителю:


- «Московка-2», ул. Молодова – котельные № 1, 2 были объединены в общую котельную – мощностью 12 МВт. Установлено 4 водогрейных котла.


- Котельная в пос. Черемуховское – мощностью 0,4 МВт, которая отапливает среднюю школу и детский сад. Установлено 2 водогрейных котла.


- Котельная в пос. Новая Станица – мощностью 0,2 МВт для отопления средней школы. Установлено 2 водогрейных котла.


- Газифицировано 250 частных жилых домов. Всего с 2001-го года было газифицировано 634 частных жилых дома в поселках Госплемстанция, Береговой, Черемуховское, Чукреевка, Южный, Свердлова, улиц: Северные, Рабочие, Путевые, и квартир в муниципальном жилье;


- Построено по титулу города около 20 км газопроводящих сетей.


В программе газификации на 2005-й год предусмотрены объекты, решающие вопросы надежного и качественного теплоснабжения отдельно расположенных объектов на окраинах города и микрорайонов, в тупиковых зонах теплоснабжения, и газификация домов частного сектора:


- микрорайон «Заозерный», микрорайон «СибНИИСХоз» – 2-3 котельные;

· пос. Береговой – газоразводящие сети и частный сектор;

- пос. Птицефабрика (от котельной «Оша») – индивидуальные котлы в 1,2,3-этажных домах и котельная на три 9-этажные дома;

- пос. Дальний – газификация по варианту использования существующей газовой котельной МУП «Теплокоммунэнерго»;

· пос. Черемуховское – окончание работ;

· пос. Новая Станица – окончание работ;

· микрорайон «Московка-2» – котельные №№ 3, 4;

- жилой массив в центре города, ранее отапливаемый от котельной Сибзавода, включая новое жилье;

· частный сектор по ул. Северным;

-  разработка в Кировском административном округе проектно-сметной документации по газоразводящим сетям с финансированием из бюджета области.


Сметная стоимость планируемых к строительству объектов газификации составляет 188,67 млн. руб., из них предполагается 60 млн. руб. из областного бюджета, 128,67 млн. рублей из городского бюджета.


К числу ресурсосберегаемых программ относится программа строительства мансард, в том числе, и без расселения жильцов. 


Слайд № 13  (мансарды).


При одновременном строительстве мансард над всем домом, в условиях рыночной экономики (не используя средства бюджета) появляется возможность найти средства на утепление фасадов, замену стояков, ремонт подъездов. Для решения этих вопросов необходимо иметь соответствующую нормативно-правовую базу, так как проявление так называемого «синдрома коллективного эгоизма» не позволяет иногда реализовать очень актуальную и социально-значимую идею санации жилого фонда, сокращения теплопотерь, улучшения качества жизни населения. 


При реализации программы ликвидации ветхого и аварийного жилья необходимо также  изменить градостроительную политику и ориентировать ее на появление собственника жилья (управляющую компанию). То есть сразу, на уровне проектирования, вместе с домом определять границы участка, границы квартала, при этом, давая право управляющей компании распоряжаться земельным участком, в том числе и в коммерческих целях (пусть зарабатывают на ремонт и благоустройство).


Следует кардинально изменить типологию зданий, чтобы она также была ориентирована на собственника: ведение паспортов квартир с указанием эксплуатационных качеств, поквартирный учет, отсутствие вертикальных стояков, автономные системы инженерного обеспечения, применение каркаса для осуществления перепланировки и адресного проектирования. Эффективным собственник будет тогда, когда он будет владеть всем земельно-имущественным комплексом, включая чердаки, подвалы, лестничные клетки, объекты обслуживания.

На текущем этапе реформирования ЖКХ основной задачей является восстановление и модернизация жилищного фонда, систем и коммуникаций. Это требует значительных инвестиционных затрат.

Одним из путей решения поставленных задач является создание Коммунальных сервисных компаний (КСК), на которые возлагаются работы по модернизации, новому строительству жилищного фонда и сетей, взаимодействию с населением, естественными и локальными монополиями (вода, газ, электричество), осуществлению финансовой деятельности.

На современном этапе чрезвычайно важно сконцентрировать усилия на ограниченных территориях деятельности, чтобы добиться быстрого положительного эффекта, включая переход КСК на самофинансирование.

Опыт уже проведенной работы в ЖКХ показал, что по объектам водоснабжения, тепло- и электроэнергетики в подавляющем большинстве случаев получение высокого экономического эффекта при разумных сроках окупаемости (от трех до пяти лет) реально. Для этого необходимо внедрение проверенных комплексных технических и технологических решений, обеспеченных консолидированными финансовыми ресурсами (средства бюджетов всех уровней, средства хозяйствующих субъектов и отечественного банковского сектора). Такая работа должна проводиться одновременно с созданием на местах управляющих компаний, которые обеспечат эффективную организацию и управление бизнесом в жилищно-коммунальном комплексе, и будут  являться конечными заемщиками (получателями) финансовых ресурсов.

Управляющие компании должны осуществлять свою деятельность по территориальному принципу в основном на уровне как небольших, так и средних по численности населения муниципальных образований и городов. Для осуществления конкретной деятельности создается бизнес-оператор специализированная компания – Коммунальная сервисная компания (КСК).  Управляющая компания, участвуя в уставном капитале КСК, обеспечивает финансирование проекта.

Основными подходами в работе Управляющей компании являются:

- обеспечение преемственности в деятельности созданной КСК с существующими организациями;

- обеспечение кадрами;

- учет экономических интересов всех участников проекта;

- четкая разработка бизнес-плана застройки и реконструкции площадки, и бизнес-плана управления.

КСК оказывает максимально возможный для данной территории набор услуг: теплоснабжение, энергоснабжение, водоснабжение, водоотведение, транспортировка энергоносителей, ремонт, санация и реконструкция зданий и сооружений, новое строительство, эксплуатация недвижимости и так далее.

Это позволяет сократить удельные затраты, повысить финансовую устойчивость компании. Передача указанных услуг в КСК происходит поэтапно.

Управляющая компания обеспечивает методическое содействие и сопровождение для получения инвестиций из всех возможных источников финансирования, включая целевые инвестиционные программы, программы международных финансовых и экономических организаций, проекты крупных инвесторов, российских и зарубежных банков.


По договоренности с местными партнерами при реализации проектов Управляющая компания может выступать в качестве Генерального подрядчика на выполнение комплексов работ, обеспечивающих деятельность КСК. 

На прединвестиционной стадии Управляющая компания производит обследования объектов и систем ЖКХ, оценку финансовых потоков, разработку технической документации, экспертизу, разработку бизнес-планов, организацию информационного расчетно-кассового центра.

Управляющая компания оказывает методическую и иную поддержку деятельности КСК, в том числе, при взаимодействии с федеральными органами государственной власти, естественными монополиями, операторами рынка коммунальных услуг и другими организациями.

Мы заинтересованы в подготовке кадров, нацеленной на решение задач и проблем экономики города, социальной сферы, жилищно-коммунального комплекса. 

Администрация города Омска совместно с Омским государственным университетом, Техническим университетом осуществляет подготовку соответствующих кадров для территориального общественного самоуправления.

При содействии администрации города Омска в Центре делового образования ОмГУ в последние три года прошли обучение 6 групп из представителей КТОС и управляющих домами (старших по домам). Это 177 человек.

При участии администрации города в прошлом году сформированы две группы на экономическом факультете ОмГУ по специальности «Государственное и муниципальное управление», одна группа – в  Техническом университете. Для них администрацией города разработана программа специализированного курса обучения в целях приобретения навыков работы еще со студенческой скамьи в жилищно-коммунальной сфере и в вопросах муниципальной службы.

С целью изучения передового опыта по санации и модернизации жилого фонда, осенью 2004 года в Германию была направлена омская делегация в составе 14 человек. В нее вошли представители бизнеса (строительных организаций, производителей стройматериалов, банковских структур), науки, администрации города, КТОС. 

Программа обучения «Санация и модернизация жилого фонда» включала 2 части: теоретический блок и практический.

В нее были включены:

- Проектные и практические решения по модернизации и санации жилых домов, применяемые в практике Германии для создания в них комфортных условий проживания людей с применением энергосберегающих технологий. 

-  Методики и решения градостроительной концепции комплексного развития микрорайона коммуны (муниципального образования) на примере планирования развития конкретного района. 

- Основы строительного законодательства, полномочия в данной сфере органов власти на уровне земли (регион), коммуны. 

- Практика административно-правовых, управленческих и финансовых решений, обеспечивающих эффективное управление жилищным фондом и, в целом развития единого пространства  микрорайона. 

Теоретические и практические решения, применяемые в практике Германии по модернизации и санации жилых домов, для создания в них комфортных условий проживания людей с применением энергосберегающих технологий, необходимо по максимуму (все плюсы) адаптировать в практике принятия решений при реализации программ реконструкции ветхого жилья в городе Омске. 

Программа ликвидации ветхого и аварийного жилья может получить  новое качество в своем развитии и в самые короткие сроки, если будет использовать научный потенциал РААСН (Российская Академия архитектуры и строительных наук), где проблемы архитектуры, градостроительства и строительства сведены в единую цель - обеспечить  безопасность проживания, повысить качество среды, добиться ресурсо- и энергосбережения.

Основным направлением для решения проблемы ресурсо- и энергосбережения в строительстве, Омский проектный институт «Горстройпроект» предлагает уменьшение существующих теплопотерь здания за счет утепления фасадов и доведения теплопроводности зданий до степени теплозащиты, соответствующей требованиям 2 этапа.

Данные решения возможны для существующих зданий, выполненных в кирпиче и панелях, за счет применения навесных вентилируемых фасадов, утепления с применением не вентилируемых фасадов. Как показала практика и расчеты, такие решения уменьшают теплопотери в среднем на 25-30%. Немаловажным в этом процессе является замена устаревшей столярки на новые пластиковые или деревянные окна с тройным остеклением.


В Омске массово идет проектирование и строительство с применением новых конструктивных схем зданий и использованием эффективных строительных материалов.


Так, например,  в монолитных домах применяется каркасная схема здания с поэтажной разрезкой стены (эффективная многослойная стена), с  использованием эффективных добавок к бетонам, высокопрочной арматуры. Это уменьшает материалоемкость здания в целом на 20%.

Каркасная схема здания дает возможность более гибкой планировки, размещения по этажам различных планировочных решений.

В сборно-монолитных домах применяется новая конструктивная схема предполагающая сокращение сроков возведения зданий, использование строительных конструкций, выпускаемых заводом Омской стройиндустрии. Планировочно была получена система, не ограничивающая архитектора в применении различных пролетов как в продольном, так и в поперечном направлениях.

Применение   в   железобетонных   конструкциях   бетонов М-500, арматуры класса А-500С, А-400С уменьшает материалоемкость и ведет к уменьшению веса здания в 2 раза по сравнению с жилыми домами серий КПД.

Основными инженерными решениями здания сегодня являются:

· поквартирная разводка отопления;

-  установка поквартирных счетчиков на тепло, газ, горячую и холодную воду.

Обязательным является установка на дом автоматизированного узла управления.


Данные мероприятия по ресурсо- и энергосбережению способствовали уменьшению стоимости 1кв.м общей площади жилья до 8-8,5 тыс. руб./м2.


Эти проблемы очень актуальны, т.к. они непосредственно связаны с расширением объемов строительства. 


Немаловажным фактором определения эффективности проектных решений является внедрение паспортов.


Паспорт включает в себя:

- показатели эффективности применяемых проектных решений;

· материалоемкость;

· расход основных строительных материалов;

- пояснительную записку по основным решениям и системам;

-   сметную часть, дающую показатели стоимости 1 кв.м общей площади.


К реализации программы реконструкции и расселения ветхого жилья широко привлечена общественность города. Через Комитеты территориального общественного самоуправления производится ознакомление и популяризация данной программы. 

Подразделениями администрации города проводится постоянная разъяснительная и организационная работа в этом направлении.


Программа реконструкции и расселения получила поддержку у омичей. Она позволит им улучшить свои жилищные условия, инвестору-застройщику  - расширить свой бизнес. Поскольку расселение производится в рамках отчислений в развитие городского хозяйства, городское самоуправление сможет произвести комплексную реконструкцию значительных территорий города.


Сегодняшняя встреча в рамках Ассоциации Сибирских и Дальневосточных городов является подтверждением актуальности проблемы ликвидации ветхого и аварийного жилья. Обмен информацией и опытом между городами АСДГ позволит каждому региону определить механизмы привлечения инвестиционных ресурсов, определить конкретные рекомендации представительным и исполнительным органам власти всех уровней, обеспечить комфортные условия всем жителям наших городов.

Благодарю за внимание!

