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Энергоэффективный дом

Ольга Лашкевич, 
МОО «Экопроект»

механизмы ВоВлечения жильцоВ 
В процеССы поВыШения
энергоэффектиВноСти жилья 
В Странах ВоСточного партнерСтВа

С 1 января 2018 года в Беларуси изменились некоторые субсидируемые тарифы, а также цены, обеспечивающие полное
возмещение экономически обоснованных затрат на электроэнергию, природный газ, отопление. И они продолжат повышаться.
По прогнозам министерства антимонопольного регулирования и торговли, до конца 2018 года уровень возмещения населением
комплекса коммунальных услуг, не считая отопления, вырастет до 85%, а к 2020 году – до 93,3%. О стопроцентной оплате
населением тепловой энергии пока речи не идет, но это дело времени: к 2025 году она может стать реальностью.

Очевидно, что данный процесс повлияет на ситуацию в сфере энергосбережения и использования энергоэффективных технологий
в строительстве и системе ЖКХ в целом, а также на поведение жильцов в частности, но насколько и как скоро это произойдет –
покажет время. А на сегодняшний день полезно знать, как близкие нам страны постсоветского пространства, члены Восточного
партнерства, с 90-х годов выстроившие свои модели управления ЖКХ, решают вопросы, связанные с энергоэффективностью
в жилищном секторе и модернизацией жилого фонда. 

Украина
Много внимания вопросам

энергоэффективности уделяют
наши южные соседи. Украина
в последние два года столкну-
лась с резким удорожанием та-
рифов на энергоресурсы, на-
столько существенным, что часто
жильцам не хватает средств
оплачивать коммунальные услу-
ги. Поэтому вопрос энергосбе-
режения встал как никогда остро.
К тому же в стране большой
процент ветхого жилья, много

домов, нуждающихся в капи-
тальном ремонте. Это сделало
тему термомодернизации зданий
очень актуальной, а проведение
энергосберегающих мероприя-
тий – очень востребованным. 

По подсчетам, сделанным на
основе уже проведенных сана-
ций многоквартирных домов,
полный объем работ – утепление
стен и подвалов, замена дверей
и окон в местах общего пользо-
вания, обустройство тамбуров
и т.п. – обеспечивает серьезную

экономию: здание начинает по-
треблять вдвое меньше тепла.
Но подобные мероприятия очень
затратны, и для реализации в об-
щегосударственном масштабе
требуют особых финансовых
программ.

На модернизацию всего жи-
лищного фонда требуется около
600 млрд грн, которых в бюд-
жете нет. Поэтому государство
стимулирует самих жильцов,
а именно, объединения собст-
венников многоквартирных до-
мов (ОСМД) к проведению энер-
госберегающих мероприятий.
С этой целью в Украине приняты
государственные кредитные про-
граммы, согласно которым через
госбанки объединения собст-
венников могут получить воз-
мещение части кредита, взятого
на проведение утеплительных
работ и капитальный ремонт.
Схема участия ОСМД в термо-
модернизации жилья следую-
щая: взять кредит, осуществить
проект, получить экономию и ис-
пользовать эту экономию на об-
служивание кредита. При этом
действуют государственная и ре-
гиональная (городская) програм-
мы возмещения: город возме-
щает 30% стоимости тела кре-
дита, а из госбюджета покры-

вается еще 40% от взятой сум-
мы.

Кредитные деньги из банка
напрямую поступают на счет
компании-подрядчика, которую
выбрало ОСМД для выполнения
работ. Только после выполнен-
ного проекта объединение
собственников может рассчи-
тывать на господдержку: из бюд-
жета банку возмещается до 70%
тела кредита. Оставшуюся сумму
банку выплачивает ОСМД, уве-
личивая оплату коммунальных
услуг для жильцов на опреде-
ленный период. За счет полу-
ченной от мероприятий эконо-
мии энергопотребления комму-
нальные платежи в итоге сни-
жаются.

Выгода для жильцов понятна.
А в чем выгода государства, по-
гашающего такую значительную
часть затрат? Эксперты объ-
ясняют это тем, что государство
в любом случае выплачивает ог-
ромные суммы на субсидии по-
требителям для оплаты дорогих
энергоресурсов. А при выше-
описанной схеме оно стимули-
рует жильцов самостоятельно
организовывать ремонт, уча-
ствовать в расходах, ценить ре-
зультаты и заниматься энерго-
сбережением в дальнейшем.

По материалам проекта «НОМЕ» – «На пути к реформам жилищного сектора: повышение потенциала
объединений собственников жилья в Азербайджане, Беларуси, Грузии, Молдове и Украине»
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Молдова
Для Молдовы также очень

важны внедрение энергосбере-
гающих технологий, принятие
законопроектов, связанных с по-
вышением энергоэффективно-

сти, так как страна серьезно за-
висит от энергетического им-
порта: 88% энергии покупается,
а энергоемкость ВВП примерно
в три раза превышает средний
уровень в Евросоюзе. Общая за-
дача проводимых государством
реформ в области энергоэффек-
тивности до 2020 года – сокра-
щение потребности в первичной
энергии на 20%, увеличение
доли возобновляемых источни-
ков энергии в общем энергети-
ческом балансе на 17%, увеличе-
ние доли биотоплива на 10%. 

И в частности, стоит цель по-
высить эффективность одной из
самых энергозатратных сфер –
ЖКХ. В Молдове существует не-
сколько форм управления жиль-
ем через объединения собст-
венников: ассоциации владель-
цев приватизированных квартир,
ассоциации совладельцев в кон-
доминиуме (АСК), жилищно-
строительные кооперативы. По
закону сегодня в Молдове АСК
должны создаваться во всех

сданных в эксплуатацию новых
домах, но дома советской по-
стройки, а это около 70% жи-
лищного фонда, по-прежнему
управляются государственными
муниципальными предприятия-
ми (ЖЭК), и энергосберегающая

санация проводится за счет му-
ниципального бюджета в весьма
ограниченных масштабах. 

В домах, управляемых ассо-
циациями совладельцев, сами
жильцы, формируя отчисления-
ми денежный фонд, определяют
свои приоритеты, но для санаций
взносов недостаточно – для про-
ведения соответствующих ме-
роприятий необходимо исполь-
зовать кредитные программы,
что делает очень актуальным
для АСК развитие сотрудниче-
ства с Ассоциацией банков Мол-
довы и с европейскими партне-
рами, которые тоже готовы пре-
доставлять кредиты для работ
по повышению энергоэффектив-
ности. 

Азербайджан
В Азербайджане не первое

десятилетие проводятся мас-
штабные социально-экономиче-
ские реформы, а качественные
преобразования в сфере жилищ-

но-коммунального хозяйства яв-
ляются одним из приоритетных
направлений этого процесса.
Процесс реформирования
в Азербайджане централизован,
государство берет на себя все
основные функции и обязатель-
ства, действуя согласно разра-
ботанным государственным про-
граммам. 

Капитальный ремонт и сана-
ция зданий также находятся в ве-
дении государственных органов.
70% жилищного фонда Азер-
байджана остались в наследство
от советского времени и нуж-
даются в модернизации. Она ве-
дется на протяжении последнего
десятилетия, и источником це-
левого финансирования в дан-
ном случае является стопро-
центный государственный ка-
питал. Госпрограмма капиталь-
ного ремонта затрагивает каж-
дый город и населенный пункт
и «весит» 2% от бюджета стра-
ны. Предусмотрен также воз-
вратный механизм: после сдачи
санированного дома его жители
отчисляют определенные суммы
на специальный счет, что дает
возможность частично погасить
государственные затраты. При
санации учитываются требова-
ния к повышению энергоэффек-
тивности зданий. 

Грузия
В Грузии же общенациональ-

ной государственной жилищной
политики не проводится. Ос-
новная ответственность за ре-
монт и обслуживание жилых
зданий, благоустройство дворов,
внедрение энергоэффективных
технологий возложена на го-
родские власти и самих жильцов.
У объединений собственников
жилья нет ресурсов, чтобы ре-

шать проблемы многоквартир-
ных домов независимо от му-
ниципалитета. А мэрии из-за не-
хватки денег в городском бюд-
жете необходимый капитальный
ремонт часто заменяют косме-
тическим.

Тем не менее, власти самых
крупных городов Грузии внед-
ряют местные стратегии энер-
гоэффективности. Например, му-
ниципалитет г. Батуми взял обя-
зательства к 2020 году умень-
шить количество выбросов СО2

минимум на 22%. В этой связи
руководство города особое вни-
мание стало уделять транспорт-
ному и жилищному секторам.
Энергоэффективные технологии
в первую очередь внедряются
в общественных, муниципальных
зданиях. Существующие в Ба-
туми проекты в сфере энерго-
сбережения связаны с санацией
детских садов, утилизацией ме-
тана при переработке отходов
свалки, монтажем экономичных
и энергоэффективных систем
наружного освещения, позво-
ляющих экономить до 64% элек-
троэнергии. Строительство
жилья с использованием энер-
гоэффективных материалов, но-
вейших систем отопления нахо-
дится еще на стадии пилотных
проектов, но является очень пер-
спективным.

ЭНЕРГО
э ф ф е к т и в н о с т ьИюнь 2018 19



УНП 790885519

В Тбилиси еще в 2015 году
в рамках Соглашения мэров был
подготовлен План действий по
устойчивому энергетическому
развитию (ПДУЭР), одним из
приоритетных направлений ко-
торого является повышение энер-
гоэффективности зданий. С этой
целью в некоторых районах го-
рода проводится аудит – иссле-
дуются и оцениваются годовые
энергобюджеты общественных
и жилых строений. Специалисты
документально представляют,
сколько энергии потребляет то
или иное здание и сколько можно
сэкономить в годовом эквива-
ленте с помощью ряда шагов по
повышению энергоэффективно-
сти. Но проблема в том, что ре-
зультаты подобных исследова-
ний часто так и остаются только
рекомендациями. Городские ад-
министрации не имеют доста-
точно средств, а финансовые ин-
струменты (кредитные програм-
мы, ссуды), дающие возможность
собственникам самостоятельно
планировать энергоэффективные
мероприятия, в Грузии пока не
работают. 

Беларусь
А что же в Беларуси? Как толь-

ко коммунальные тарифы при-
близятся к 100% себестоимости,
тема энергосбережения приобре-
тет особенную актуальность. Это
уже нашло отражение в Концеп-
ции совершенствования и разви-
тия жилищно-коммунального хо-
зяйства, разработанной до
2025 года и утвержденной По-
становлением Совмина № 1037
от 29.12.2017. Согласно положе-
ниям Концепции, среди перво-
очередных задач, стоящих перед
системой ЖКХ, – повышение эф-
фективности теплоснабжения и
техобслуживания, создание ме-
ханизмов реализации энергоэф-
фективных мероприятий в жилых
домах, ежегодное увеличение
объемов капремонта до 3% от
эксплуатируемой площади жи-
лищного фонда, а также расши-
рение перечня работ по текущему
ремонту, выполняемых за счет
средств собственников, вплоть до
постепенного перехода к полному
финансированию ими этих работ.

Еще с 2015 года тепловую мо-
дернизацию зданий, утепление

крыш, окон, дверей, улучшение
потребительских качеств дома
было решено выполнять за счет
собственников, а бюджетные
деньги направлять на восстанов-
ление утраченных в процессе экс-
плуатации свойств дома – замену
инженерных коммуникаций, кров-
ли, восстановление фундамента
и т.п. Одновременно стали раз-
рабатываться подходы по во-
влечению собственников в фи-
нансирование энергосберегаю-
щих мероприятий. И вот сейчас,
после взятой паузы, министерство

ЖКХ озвучило предлагаемый ме-
ханизм финансирования тепловой
модернизации жилья.

Решение о тепловой модер-
низации будут принимать сами
жильцы, а товарищества собст-
венников или службы ЖКХ
должны будут организовать этот
процесс. Для этих целей плани-
руется создать фонд тепловой
модернизации, куда поступят
бюджетные средства, выделяе-
мые на капитальный ремонт, от-
числения граждан, которые пла-
тят за приватизацию жилья,
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средства внешних займов. Вос-
пользовавшись средствами фон-
да, выделяемыми на тепловую
модернизацию, собственники
жилья впоследствии будут еже-
месячно отчислять в фонд опре-
деленные суммы. Предусмотрен
дифференцированный подход
при определении долей финан-
сирования со стороны фонда
и со стороны жильцов. Если бу-
дет достигаться максимальный
эффект при тепловой модерни-
зации, то доля средств, выде-
ляемых из фонда, тоже будет
максимальной. 

На сегодняшний день основ-
ной задачей тепловой модерни-

зации министерство ЖКХ назы-
вает доведение удельного теп-
лопотребления дома до уровня
90 кВт·ч/кв. м и ниже. Заметным
шагом вперед стал проект 
ПРООН/ГЭФ «Повышение энер-
гетической эффективности жилых
зданий в Республике Беларусь».
В 2017 году в его рамках были
введены в эксплуатацию энер-
гоэффективные дома второго по-
коления в Минске, Могилеве
иГродно. Проектировщиком энер-
гоэффективных решений высту-
пил Институт жилища – НИПТИС
им. Атаева С.С. 

Дома оснащены системами
вентиляции с рекуперацией тепла,

утилизации тепла канализацион-
ных стоков, индивидуальными
приборами учета потребления
тепловой энергии, тепловыми на-
сосами и фотоэлектрическими
панелями. По прошествии года
полученные результаты экспери-
мента можно считать промежу-
точными, так как пока не все энер-
гоэффективные системы под-
ключены и введены в эксплуата-
цию, но если заработает все вкупе,
можно ожидать очевидной эко-
номии.

Одним из наиболее мощных
энергоэффективных инструмен-
тов специалисты считают внед-
рение индивидуальных приборов

учета тепла в жилых зданиях.
Если создана система, позво-
ляющая жильцам регулировать
теплоподачу в своих квартирах,
исходя из житейской целесооб-
разности, а также дающая воз-
можность автоматически учи-
тывать все показания, то энер-
гопотребление жилых зданий
значительно снижается. Цифры
получаемой таким образом эко-
номии энергоресурсов в запад-
ноевропейских странах очень
существенны. При должном ор-
ганизационном подходе и ин-
формационной работе с жиль-
цами этот процесс с успехом мо-
жет пойти и у нас. 
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В Евросоюзе здания потребляют 40%
общего объема энергии, на них также при-
ходится 36% выбросов СО2 в регионе. По-
этому уменьшение энергопотребления ивы-
бросов в данном сегменте критически важно
для выполнения стратегической долгосроч-
ной задачи по снижению к 2050 году вы-
бросов парниковых газов на 80–95% от
уровня 1990 года.

Еще в 2010 году была принята Директива
об энергетической эффективности зданий
2010/31/EU (Energy Performance of Buildings
Directive – EPBD), в которой было установ-
лено, что с 31 декабря 2020 года все новые
здания в странах ЕС должны строиться как
здания с почти нулевым потреблением энер-
гии (nearly zero-energy buildings). В отношении
зданий, занятых государственными органами
и принадлежащих им, данная норма вступает
в силу с 31 декабря 2018 года. При этом
«почти нулевой или очень низкий объем
требуемой энергии должен быть в значи-
тельной степени покрыт за счет энергии из
возобновляемых источников, включая энер-
гию из возобновляемых источников, про-
изводимую на месте или неподалеку», го-
ворится в Директиве.

EPBD является одним из ключевых эле-
ментов стратегии Европейского союза по
борьбе с изменением климата. В апреле те-
кущего года Европейский парламент утвердил
изменения данной Директивы.

Теперь устанавливается, что к 2050 году
весь фонд зданий в Европе должен быть до-
веден до уровня nearly zero-energy standard
(«стандарта почти нулевого потребления
энергии»). Это означает, что будет увеличен
темп реновации (энергетической санации)
недвижимости. По расчетам Европейской ко-
миссии, требуется ежегодно ремонтировать

(с повышением энергоэффективности) в сред-
нем 3% зданий.

Обновленная директива требует от госу-
дарств – членов ЕС подготовки дорожных
карт декарбонизации сектора недвижимости
с постановкой промежуточных целей-2030.

В тексте новой редакции вводится понятие
«индикатор сообразительности» (smartness
indicator) – новый инструмент для измерения
способности зданий улучшать работу инже-
нерных систем и взаимодействие с электри-
ческой сетью, адаптируя потребление энергии
к реальным потребностям жильца. Европей-
ской комиссии предстоит разработать эту
концепцию до конца 2019 года.

Новые и отремонтированные здания,
в которых произошла замена теплового обо-
рудования, должны иметь автоматизиро-
ванные устройства для регулирования уров-
ней температуры. Также ужесточаются пра-
вила инспектирования систем отопления
и кондиционирования воздуха и автомати-
зации зданий.

В новой редакции Директивы вводятся
требования, направленные на стимулирование
развития электротранспорта, а именно, речь
идет об обязательном устройстве как минимум
одной зарядки для электромобилей в тех но-
вых домах и зданиях после капитального ре-
монта, число парковочных мест возле которых
превышает 10.

Поскольку значительная часть потребляе-
мого Европой природного газа используется
для обогрева зданий (а не в электроэнерге-
тике), новая редакция Директивы, безусловно,
будет дополнительно способствовать сни-
жению потребления газа в ЕС в среднесрочной
перспективе. В новом тексте документа под-
черкивается, что «1% экономии энергии сни-
жает импорт газа на 2,6% и тем самым активно
способствует энергетической независимости
Европейского союза».

Для вступления в силу обновленная Ди-
ректива должна быть утверждена Советом
Европы. 

Владимир Сидорович, renen.ru
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