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Стирать лучше ночью

О пермских холодах писал еще Пастернак, ведь именно там раз-
ворачивается действие «Доктора Живаго». Сейчас, конечно, стало те-
плее, но все же не настолько, чтобы зимой в уральском городе распа-
хивать настежь форточку. Но именно эту картину можно наблюдать
регулярно: на улице зима, а окна в домах открыты. Из-за неоптималь-
ной температуры теплоносителя в квартирах часто бывает слишком
жарко, без проветривания тяжело дышать. Избыточная подача тепла
приводит к лишним расходам.

Если вспомнить тот же «Закон о защите прав потребителя»,
жильцы оплачивают не те услуги, которые не получили, а те, что им
вовсе не нужны. Одно из ТСЖ в Перми даже судилось с теплоснаб-
жающей организацией из-за слишком высокой температуры в поме-
щениях.

Можно ли бороться с монополистом? Вполне. И не обязательно
судебными методами. Речь идет о регулировании подогрева воды, ко-
торая поступает в батареи. В зависимости от температуры на улице,
меняется температура теплоносителя. Причем возможно точно опре-
делить, сколько Гкал поступило в дом, какая часть из них была ис-
пользована. Соответственно, можно рассчитать стоимость услуги, за
которую должен заплатить потребитель.

Регулировании качественных показателей энергоресурсов очень
важно. Именно регулирование ресурсопотребления является одной из
самых действенных мер в экономии. Конечно, как всякая новинка, ре-
гулирование требует вложения средств, но в дальнейшем себя полно-
стью окупает и дает прибыль в виде сэкономленных денег. Главное,
убедить людей, что установка новых приборов целесообразна. Этого
легче всего добиться в товариществах.

Мы уже писали, что в «ЖСК-1», приборы учета совместили с
приборами регулирования. Для этого, кстати, понадобился дополни-
тельный насос. Но в результате дома не «перетапливаются», люди не
переплачивают, общие затраты на оплату коммунальных услуг сни-
жаются.

В ТСЖ «Ул. Снайперов,3» своя специфика. Строение высокое,
17 этажей. Председатель ТСЖ Александр Анатольевич Гилев расска-
зал, что поблизости нет тепловых пунктов, потому в соответствии с
проектными требованиями в доме установлен индивидуальный пункт



«Энергосбережение в многоквартирном доме: Информационно-методическое пособие»
подготовлено Фондом «Институт экономики города»

 
114

(ИТП). Таким образом, и подготовкой горячей воды, и отоплением
занимается само товарищество. О сложности этой задачи говорит тот
факт, что в доме двухуровневая система подачи воды, и модернизиро-
ванный насос, чтобы поднимать воду на большую высоту.

Понятно, что и в случае ИТП необходимо автоматическое регу-
лирование температуры. Однако узел, который был смонтирован
строителями, не вполне удовлетворял всем требованиям. В частности,
на случай отказа электроники требовался запасной вариант, чтобы в
доме поддерживалась требуемая температура, а именно, ручное
управление – задвижка, регулирующая просвет трубы. Пришлось ус-
тановить. Заменены были и некоторые другие узлы.

Постепенно были пре-
кращены отношения с посред-
нической теплоснабжающей
организацией, которая обслу-
живала пункт и вела все расче-
ты. Все это теперь выполняется
силами самого товарищества.
Работа узла контролируется
регулярно. Кстати, само его
обслуживание недорогое: об-
ходится ТСЖ в 800 – 1200 руб-
лей в месяц. На случай слож-
ного ремонта можно заключить
одноразовый договор со спе-
циалистами.

ТСЖ «Ул. Снайперов,3», г.Пермь. Председатель - Александр Анатольевич
Гилев. Дом 2006 года постройки, кирпичный, 17 этажей, 1 подъезд, 83
квартиры
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Председатель пермского ТСЖ «ул.Снайперов-3» А.А. Гилев рассказывает
об оборудовании сужающего устройства для регулирования ресурсопот-

ребления

В результате экономия тепла в модернизированном пункте со-
ставила 40% от проектных расчетов, это примерно 400 тысяч рублей в
год. При нормативных значениях потребления воды 250 л/1 чел. в су-
тки, фактическое потребление составляет 60-80 л/1 чел. в сутки, при
нормативной стоимости тепла 19,7 руб/кв.м в месяц, фактическая
средняя оплата в отопительный сезон составляет 8,7 руб/кв.м. (в 2008
г).

Двухуровневые насосы системы водоснабжения в высотном доме
ТСЖ «Снайперов-3»
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В ТСЖ «Серединная, 3» на установку приборов автоматическо-
го регулирования средств пока не хватает, но от самой идеи не отказа-
лись. Пока регулировка осуществляется вручную с помощью задвиж-
ки, которая позволяет менять объем теплоносителя, поступающего в
трубу. В ближайших планах – приобретение недорого сезонного дат-
чика, который реагирует не столько на смену наружной температуры,
сколько на смену времен года. В более отдаленной перспективе пла-
нируется переход на дорогое, сложное, но зато и более эффективное
устройство.

О приборах регулирования стали задумываться и в других ТСЖ.
На регулярных городских семинарах, которые проводятся с руководи-
телями товариществ, эта идея всячески пропагандируется.

Сейчас появилась возможность регулировать и потребление
электроэнергии, речь идет о т.н. двухтарифных счетчиках. В дневное
время, когда работает большая часть промышленных производств,
нагрузки на сети максимальные, и кВт обходится дороже. В ночное же
время тарифы снижаются. Этим уже пользуются некоторые жильцы,
установившие такой счетчик. Некоторые энергоемкие работы, напри-
мер, стирку белья, они переносят на ночное время. В товариществах
учитывается расход электроэнергии на общедомовые цели. Некоторые
приборы продолжают работать и ночью, потому нужны не только
квартирные двухтарифные счетчики..

Дифференцированные приборы установлены в «ЖСК-1», ТСЖ
«Тбилисская, 25», «Серединная, 3». В среднем такая практика позво-
ляет сэкономить порядка 20%.

«Умные» лампочки

Наиболее эффективный путь энергосбережения – модернизация
конструктивных элементов здания. Если говорить о тепле, это защита
(включая инженерные системы) от негативного воздействия внешних
температур, создание в доме так называемого теплового контура. Не-
даром именно энергосбережение стало приоритетным в перечне работ
по капитальному ремонту, который проводится сейчас по всей стране,
в том числе, и Перми. Там, где позволяет бюджет, в старых домах уте-
пляют даже внешние стены путем установки на панелях ограждающих
щитов, наполненных теплозащитным материалом (пенополистиролом,
каменной ватой) с весьма сложной конструкцией.
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Пермским ТСЖ,  многие из которых ведут ремонтные работы за
свой счет, такие щиты не по карману. Тем не менее, определенные
работы, направленные на экономию ресурсов, проводятся и здесь.
Прежде всего, это замена традиционных окон на стеклопакеты. Со-
гласно исследованию, основная масса теплопотерь (около 40%) про-
исходит не через стены, или различные щели в ограждающих конст-
рукциях, а именно через стекла. Тройное остекление, как раз и преду-
смотренное в стеклопакетах, значительно уменьшает потери. В «ЖСК-
1» провели работу среди жильцов, и теперь современные рамы уста-
новлены не только в местах общего пользования, но и во многих квар-
тирах.

Другое направление экономии в ТСЖ – замена ламп накалива-
ния на энергосберегающие. Разные дома выбирают разные решения.
Есть лампы, которые включаются только тогда, когда в помещении (в
холле, на лестничной площадке) появляется человек, а когда уходит,
автоматически выключаются. Если люди предпочитают, чтобы в целях
безопасности холлы и лестницы были всегда освещены, устанавлива-
ются лампы со светодиодами, которые включаются только в темное
время суток. В ТСЖ «Лесной» подсчитали, что эти меры экономят 25-
30% электроэнергии в натуральных показателях.

Наконец, определенный эффект дает замена труб, металлические
заменяются пластиковыми. Старые трубы уже заизвесткованы, чтобы
вода дошла на верхние этажи надо включать насосы на большую
мощность, что в свою очередь ведет к большему расходу электроэнер-
гии. У пластика таких проблем нет. Кальциевые соли на них не оседа-
ют, а потому диаметр таких труб не меняется со временем.

Также необходимо заботиться о хорошей теплоизоляции инже-
нерных систем, которая сохраняет значительную часть тепла внутри
них. Такая работа проведена в «ЖСК-1», ТСЖ «Лесной», «Содружест-
во» и «Тбилисская, 25».

«Экономия энергоресурсов» и «эффективное ресурсопотребле-
ние» включают не только потребление тепла, воды и электричества.
Помимо прямого потребления энергии и воды, учет которого можно
вести по показаниям счетчиков, многоквартирный дом косвенно «по-
требляет» еще немалое количество ресурсов. Так, для вывоза нако-
пившегося в доме мусора используются энергоресурсы в виде топли-
ва, и чем более рационально ведется хозяйство, осуществляется сбор и
удаление отходов, тем меньше тратится бензина, средств ТСЖ на оп-
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лату мусоровозов, тем меньше загрязняется окружающая среда. Или
взять, например, ремонт. От того, насколько внимательно управляю-
щий подошел к выбору подрядных рабочих и материалов, насколько
строго контролирует выполнение работ, зависит долговечность и эф-
фективность произведенных улучшений в доме. Качественно сделан-
ный ремонт поможет собственникам сэкономить на оплате тепла.

Рассказ от первого лица

Мы создали товарищество в 1996 году. И сразу же поняли, что те
расценки на оплату коммунальных услуг, которые устанавливаются
муниципалитетом - завышены. По фактическим расходам столько не
получается, особенно если эти показатели жестко контролировать.

Расходы мы учитываем строго. В доме стоят коллективные при-
боры учета тепла и воды. По теплу получается экономия около 400
тысяч рублей в год (в 2008 г), потому что в хорошую погоду мы
регулируем поступление тепла в дом задвижкой. Большая экономия и
по вывозу твердых бытовых отходов, потому что мы строго следим за
тем, сколько их у нас вывезено фактически.

О том, как экономят ресурсы и рационально организуют домовое хозяй-
ство в пермском ТСЖ «Тбилисская 25», рассказывает его председатель

Ираида Тимофеевна Малафеева.
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Контейнеры стоят в камерах под мусоропроводом каждого подъ-
езда.  Мусор вывозим два раза в неделю по графику.  Осенью,  когда
идет массовая заготовка овощей впрок, контейнер наполняется быст-
ро.  Мы это учли и теперь заказываем машину дополнительно. Кон-
тейнерной площадки во дворе нет, поэтому нет нигде ни бумажек, ни
мух. Одна из работниц, регулярно проводит санитарную обработку
камер.

Сначала мы пытались, как цивилизованные люди, разделять му-
сор на стекло, пластик, бумагу и собственно бытовые отходы. Но
удачный эксперимент, продлившись несколько месяцев, продолжения
не получил, потому что организациям, которые забирали у нас стекло
и пластик, было невыгодно работать с одним домом. Вот если бы так
делал весь микрорайон! Так что сейчас мы отделяем только бумагу, ее
собирает мусорщик, которому мы платим, он сам бумагу сдает и по-
лучает некоторый доход. Для товарищества это тоже выгодно: мы
меньше мусора вывозим на свалку, и, значит, меньше платим. А ведь
могли бы платить еще меньше,  если бы в городе был налажен сбор
вторичного сырья.

Охраняемая территория у дома ТСЖ «Тбилисская-25»

Подрядные организации для проведения ремонтных работ мы
выбираем только на конкурсной основе. Подрядчики представляют
нам сметы, указывают стоимость материалов. Обязательно проверя-
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ются лицензии на проведение работ. Выясняем, кто и под чьим руко-
водством будет исполнять задание.

Когда, например, возникла задача поменять трубы в подвале,
мне пришлось встретиться с представителями пяти организаций. И из
пяти мы выбрали ту, которая вызвала большее доверие. Пришлось по-
ходить по подвалам других домов, посмотреть, как там эти специали-
сты поставили трубы, послушать отзывы коллег-управляющих. В ра-
боте с подрядными организациями мы делаем ставку не на дешевизну,
а на качество работы и долговечность материалов.

Мы имеем возможность диктовать свои условия и спраши-
вать за качество с поставщиков услуг. С подрядчиками у нас не
бывает конфликтов: ведь мы никогда никому не должны, потому
что в доме и среди жителей должников нет.

Товарищество домовладельцев создано для улучшения жизни
людей. Общее собрание принимает решения, позволяющие расходо-
вать деньги так, чтобы условия жизни становились все лучше, а это
работает на будущую экономию. Например, потратив деньги на ре-
монт крыши, мы выполнили по заявкам такие дорогостоящие работы,
как ремонт межпанельных швов дома, или в подвале поставили трубы
полипропиленовые, а не металлические. Вот сделаем еще кое-какие
работы и в дальнейшем будем расплачиваться только за коммуналь-
ные платежи. Не за горами то время, когда мы позволим себе на дол-
гие годы, лет этак на двадцать, передохнуть, не тратиться на содержа-
ние и текущий ремонт здания. Как утверждают агенты по недвижимо-
сти, квартиры в нашем доме стоят гораздо дороже, чем в точно таких
же муниципальных домах. Естественно, это зависит от состояния об-
щего имущества. Если, например, в доме полипропиленовые трубы, а
рядом такой же дом со старыми трубами из ржавого металла и неиз-
вестно,  когда их будут менять -  в котором доме из двух вы купите
квартиру? Я подчеркиваю: наш подход, подход ТСЖ – не латание дыр,
а именно применение новых технологий, качественных и долговечных
материалов.

Вообще, мы поставили себе целью, чтобы наш дом простоял в
лучшем виде сто лет, как задумано по проекту. Жители делают все,
чтобы нашей собственностью воспользовались и дети, и внуки, и дети
внуков…
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В 2002 году нас удостоили звания лучшего ТСЖ России и награ-
дили премией в размере 40 тысяч рублей. Мы на них оборудовали во
дворе места для детского отдыха.

Поскольку технических проблем все меньше, все больше
внимания мы уделяем социальным проблемам, стараемся сделать
содержательней, интересней жизнь подростков и пенсионеров.

На деньги товарищества были организованы экскурсии в Бело-
горский монастырь и в «Страну светофорию». В честь 25-летнего
юбилея дома состоялся праздник нашего двора. Мы с бухгалтером по-
смотрели: получается экономия по многим расходным статьям, без
ущерба для ТСЖ выделили 10 000 рублей и устроили праздник жите-
лям! На этом празднике поздравили школьников с наступающим днем
знаний, Вручили первоклассникам небольшие подарки. Дети подгото-
вили концерт художественной самодеятельности.

Праздник сблизил, сдружил людей. Одно дело решать что-то на
общем собрании и другое – в сердечной беседе за чашкой чая.

В ТСЖ есть приемный день, когда люди могут прийти за кон-
сультацией. Нормативными документами нас специально никто не
снабжает, поэтому постоянно выписываем журнал «Управление мно-
гоквартирным домом», так что никакие новшества не застают нас
врасплох. В доме многие имеют право на субсидию, но люди всегда
сомневаются, положена она им или нет. Вот в эти приемные дни я,
управляющая, опираясь на знание нормативов и в соответствии с ма-
териальным положением каждой семьи, консультирую жителей по
всем вопросам.

По специальности я бухгалтер – экономист, работала в разных
сферах, но по семейным обстоятельствам пришлось поменять профес-
сию. И не пожалела об этом. Будущее, несомненно, за ТСЖ. Постоян-
но повышаю свой профессиональный уровень, участвуя в семинарах,
проводимых специалистами. Управляя ТСЖ, стараюсь применить
все свои знания и любовь к своему дому, потому что здесь я живу,
здесь будет жить мой сын, я знаю всех жителей, знаю, как подойти
к каждому.

Никогда не буду формально выполнять свое дело: пришел,
отработал положенные часы и - до свидания. Я круглосуточно
чувствую себя управляющей своим домом. Может потому он и хо-
рош!
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Какой же вывод можно сделать из этого рассказа? Работы по
энергосбережению всегда пополняют бюджет дома, они эффективны
даже в «плохих» строениях, где долго не делался капитальный ремонт.
И учет расхода энергии по факту, и регулирование подачи тепла, и
забота о хорошем состоянии инженерных систем – все это, в конечном
счете, идет на пользу дому, продлевая срок его жизни, а собственни-
кам жилья - экономя расходы на коммунальные услуги.

ОПЫТ ЭНЕРГОСБЕРЕЖЕНИЯ В МНОГОКВАРТИРНОМ
ДОМЕ ТВЕРИ

«Мы были первыми»

ТОВАРИЩЕСТВО СНИЖАЕТ РАСХОДЫ - такой эффект
дает работа по энергосбережению. Мы расскажем о ТСЖ «Кирова 7»,
которое находится в пролетарском районе города Твери, где особенно
успешно реализуются две модели управления МКД: формирование
эффективных отношений с ресурсоснабжающими организациями и
внедрение новых механизмов и модернизаций, позволяющих эконо-
мить энергоресурсы.

ТСЖ «Кирова 7» г.Тверь - создано застройщиком в январе 2000 года, сра-
зу после сдачи дома в эксплуатацию. Председатель - Ольга Леонидовна
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Кириченко. Дом небольшой – всего 4 этажа, 17 квартир, 50 жильцов.
Кирпичный. Адрес - г. Тверь, ул. Кирова, д.7, корп.1.

Понятно, что пока дом новый, никаких особых проблем ни с об-
служиванием, ни с ремонтом возникать не должно. А что дальше? От-
вет прост – поскольку управление домом возложено на жильцов, на
общем собрании собственники решили в первую очередь заняться со-
хранением коммуникаций, при этом снизить расходы на свое прожи-
вание и уменьшить плату за коммунальные услуги.

Сколько же нужно дому энергоресурсов, каков объем потребле-
ния? Есть ли возможность экономии – воды, тепла, электроэнергии?
Всеми этими вопросами и озаботились жильцы дома.

Товарищество – некоммерческая жилищная организация, наибо-
лее оптимальная для оперативной реализации инициатив граждан –
собственников жилья. Поэтому все, что предлагалось собственникам
на обсуждение, исходило непосредственно от активных жильцов дома.

В доме центральное отопление и водоснабжение. Приборы уче-
та: коллективные общедомовые счетчики по учету расхода тепловой
энергии и воды, а также поквартирные счетчики на холодную, горя-
чую воду и газ, стояли там изначально. Практика установки приборов
учета в многоквартирных домах Твери только начиналась, поэтому
для жильцов стало приятной неожиданностью очевидное отличие
суммы оплаты коммунальных услуг по счетчикам от размера традици-
онной оплаты по нормативам.

Тепло в дом поступает от ТЭЦ, которая расположена неподале-
ку. Система теплоснабжения закрытая - часть подаваемой поставщи-
ком горячей воды-теплоносителя подается непосредственно на ото-
пление дома, а часть поступает в пластинчатый теплообменник Alfa-
Laval (бойлер), для обогрева холодной воды. Такой индивидуальный
тепловой пункт – собственность дома. Потому, жильцы, члены това-
рищества, тщательно изучили работу системы теплоузла. Оказалось,
что резерв для экономии тепловой энергии есть.  Тем более,  прожив в
доме четыре года, жильцы поняли, что дом прекрасно сохраняет теп-
ло. Товариществу повезло: один из собственников помещений в доме
Дмитрий Шут знал, что существует система, способная экономить
энергоресурсы. На одном из собраний он предложил жильцам устано-
вить эту систему. Неоднократно жильцы дома собирались и обсужда-
ли все аргументы за установку такого оборудования: насколько ниже
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станет плата за отопление и горячую воду, насколько окупятся вложе-
ния. Работы проделано было много, и психологической, в том числе. 
Ведь впервые в жизни жильцам предстояло сделать личные и немалые 
вложения. Все понимали, что эти работы необходимы, но решение 
должны были принять на свой страх и риск - ведь в Твери опыта уста-
новки подобной системы еще не было.

В итоге, на общем собрании собственников жилья было принято 
окончательное решение об установке оборудования и сборе денежных 
средств. Поскольку социальный состав проживающих в доме неодно-
родный, и значительная часть собственников имеет средний доход, 
было решено, что тем, кто не может сразу внести необходимую сумму 
(7000 рублей с квартиры), будет предоставлена рассрочка.

В целом же, курс правления ТСЖ «Кирова 7», взятый на энерго-
сбережение (и кстати, подкрепленный конкретными цифровыми вы-
кладками), был единодушно одобрен всеми собственниками. Летом 
2004 года началась работа.

Семь раз проверь…

У проблемы энергосбережения два аспекта: учет поступающих 
ресурсов и регулирование их параметров. Противопоставлять их нель-
зя – важно и то, и другое. Здесь стоит заметить, что сама необходи-
мость учета энергоресурсов возникла только в последние 5-6 лет, ко-
гда стали резко возрастать тарифы на них. Прежде, когда их стоимость 
была невысока, особой необходимости в их учете и экономии не было.

Что касается учета объемов потребления энергоресурсов в доме, 
здесь все было в порядке. Водомеры, определяющие расход горячей и 
холодной воды, а также счетчики расхода тепла есть и на ЦТП, и в 
самом доме. А вот возможностей регулирования параметров расхода 
тепловой энергии в доме не было.

Что сделано

ТСЖ «Кирова 7» заключило договор с ООО «Современные ин-
женерные технологии» и поручило все работы по установке оборудо-
вания этой организации. Фирма провела мониторинг расхода тепла в 
здании и пришла к выводу, что имеет место явный перерасход, после 
чего товариществу было предложено заменить элеваторный узел на 
электрический регулирующий клапан с установкой контроллера. Была 
составлена смета, которая утверждалась общим собранием собствен-
124
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