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Инвестиции в ту или иную сферу деятельности принято из-
мерять в денежных единицах, но, когда речь идет о тепло-
вой модернизации жилищного фонда, даже льготные кре-
диты и гранты отходят на второй план. Куда более важной 
становится информационная поддержка европейских 
партнеров и ближайших соседей, уже прошедших терни-
стый путь от убеждения первых потребителей в экономиче-
ской выгоде такого мероприятия до реализации масштаб-
ных государственных программ с финансовым участием 
граждан. Очередной обмен опытом состоялся в формате 
онлайн-конференции.
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МАГИЯ ТОЧНЫХ ЦИФР

С декабря 2019 г. белорусские собственники 
законодательно получили возможность улуч-
шать комфортность своего жилья благодаря 
50-процентной безвозмездной субсидии от госу-
дарства, с января 2021 г. начинается этап практи-
ческой реализации программы. При этом для соб-
ственников предусмотрена рассрочка на оплату 
их вклада на срок от 10 до 15 лет. Кроме того, в 
рамках проекта «Расширение устойчивого энер-
гопользования» стартовала пилотная программа 
по тепловой модернизации многоквартирных жи-
лых зданий в Гродненской и Могилевской обла-
стях, под которую предусмотрены инвестиции в 
размере 60 млн долл. США.

Но, несмотря на выгодные условия, граждане 
не спешат воспользоваться заманчивым предло-
жением. Пока в целом по стране жильцы лишь 
19  домов изъявили желание участвовать в реа-
лизации энергоэффективных мероприятий, при-
няв соответствующие решения на общих собра-
ниях. Впрочем, эксперты, анализируя опыт других 
стран, особо и не рассчитывали на какой-то рывок. 
Процесс, как правило, идет со скрипом до тех пор, 
пока не реализуются первые проекты, на примере 
которых затем можно демонстрировать практи-
ческий эффект и привлекать последователей. Во-
прос в том, как запустить эти первые проекты.

Начальник управления жилищного хозяйства 
МЖКХ Андрей РОМАШКО главным достижением 
на данном этапе считает создание соответству-
ющей правовой и экономической базы, хотя уже 
сейчас ясно видны слабые места в информаци-
онной и  организационной работе с населением. 
Любую услугу нужно уметь предложить и  аргу-
ментировать ее выгоду, а представители служб 
заказчика порой не знают, с чего начинать раз-
говор с жильцами на общем собрании. Подобные 
встречи чаще всего проводятся в рамках подго-
товки дома к капитальному ремонту и сводятся 
к обсуждению обязательных работ, которые на 
данном этапе куда больше волнуют собственни-
ков. В  разговоре о тепловой модернизации ак-
цент делается на преференциях в виде безвоз-
мездной субсидии от государства и рассрочке, 
а также на возможности экономить в  будущем 
на оплате услуг теплоснабжения. Однако потре-
бителя гораздо больше интересуют нюансы его 
личного участия: в какую точно сумму обойдется 

утепление, сколько придется платить по рас-
срочке каждый месяц, как именно уменьшатся 
коммунальные платежи.

Так, например, председатель Ассоциации 
«Светлогорский собственник» Марина ШУЛЬГА 
сообщила, что провела семь собраний в домах 
1971–1978 годов постройки, в двух случаях было 
принято положительное решение о проведении 
тепловой модернизации. Примечательно, что 
жильцов совершенно не интересовал ни внешний 
вид дома, ни цвет фасада, ни применяемые для 
утепления материалы. И даже разговоры о неиз-
бежном в ближайшей перспективе повышении та-
рифов на тепло тонули в единственном вопросе: 
сколько я буду платить за санацию сегодня?

СУММА ПЛЮСОВ

Проблема в том, что как раз конкретные 
цифры назвать не представляется возможным, 
а  реализованных проектов, на которые можно 
было бы сослаться в качестве аргумента, в Бела-
руси пока нет. Можно говорить лишь о прибли-
зительных расчетах: плата за модернизацию со-
ставит от 30 до 40 руб. в месяц для трехкомнат-
ной квартиры в течение 10 лет, а как уменьшится 
плата за тепловую энергию зависит от ее стоимо-
сти в будущем.

Зато конкретика есть в Германии. Менед-
жер проектов Немецкого энергетического агент-
ства DENA Бастиан ШТЕНЦЕЛЬ приводит при-
мер 167-квартирного панельного дома в Лейп-
циге 1973 года постройки. В результате санации 
энергопотребление здания снизилось со  184 
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до 46 кВт·ч/м2 в год, а класс энергоэффективно-
сти повысился с «F» до «А». При этом специалист 
обращает внимание, что тепловую модерниза-
цию лучше проводить комплексно, а перед этим 
необходимо обеспечить конструктивную надеж-
ность здания. То есть повышение энергетических 
характеристик здания в рамках капитального ре-
монта, как это стремятся делать в Беларуси, яв-
ляется наиболее эффективным вариантом.

Снижение потерь тепла далеко не единствен-
ный результат тепловой модернизации. Повы-
шение комфорта проживания и улучшение ми-
кроклимата в жилых помещениях тоже является 
важным бонусом. После комплексной санации и 
капитального ремонта фактически можно гово-

рить о новом здании, что автоматически повы-
шает его рыночную цену. Да  и само снижение 
сумм в жировках предопределяет укрепление фи-
нансовой независимости собственника. Не стоит 
забывать и о благородной идее защиты окружа-
ющей среды за счет снижения выбросов в атмос-
феру углекислого газа. Обо всем этом нужно го-
ворить на общих собраниях, тем более что все 
приведенные аргументы воспринимаются как ак-
сиома и не требуют оглашения конкретных цифр.

Потребитель должен понимать, что энергетиче-
ская санация включает в себя два комплекса ме-
роприятий. Один касается оболочки здания, а вто-
рой — технического оборудования. То есть, кроме 
утепления стен, существует еще масса других эф-
фективных мер для снижения энергопотребления: 
замена окон, изоляция кровли и перекрытие чер-
дака, изоляция фасада и перекрытие подвала, об-
новление систем отопления и вентиляции и др.

Надо сказать, что DENA накопила достаточный 
опыт реализации энергоэффективных проектов 
за время деятельности в Китае, Турции, России, 
Украине и других странах. С 2015 г. агентство ра-
ботает в Беларуси и уже подготовило немало ин-
формационных материалов, в том числе и для на-
селения.

БЕЗ БЕЛЫХ ПЯТЕН

Директор проектов IWO Бернхард ШВАРЦ 
подчеркивает, что более привлекательных усло-
вий для проведения тепловой модернизации нет 
ни в одной другой стране. У наших восточных со-
седей приемлемыми считаются кредиты под 18–
20 процентов, а тут — рассрочка, да еще на 10 лет.

Тем не менее, чтобы по достоинству оценить 
предложение об участии в улучшении своих жи-
лищных условий, собственник должен знать кон-
кретную стоимость проекта и как эта стоимость 
будет возмещаться из его личного кошелька. 
Об  алгоритме получения таких цифр для от-
дельно взятого дома рассказала эксперт DENA 
по энергоэффективным зданиям Екатерина БОШ.

В Германии мероприятия по энергоэффектив-
ности продумываются только после полного сбора 
исходных данных при осмотре многоквартирного 
жилого дома в соответствии с опросным листом. 
А до этого тщательно изучаются документы, при-
чем речь идет не только о техническом паспорте 
здания и проектной документации. Внимание уде-
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ляется счетам за энергию и воду минимум за по-
следние три года, информации об уже реализо-
ванных мерах по энергоэффективности, текущим 
и планируемым тарифам. По  возможности даже 
измеряется температура в помещениях.

Все эти данные заносятся в первую часть 
опросного листа. Вторая часть документа служит 
для сбора сведений об оболочке здания. Главным 
правилом при проведении процедуры является 
обязательная фиксация и документирование 
всех аспектов: конструкции здания, материла 
и толщины стен, состояния швов, повреждения 
штукатурки, наличия спутниковых антенн и  др. 
Оценивается состояние окон, дверей, кровли, 
выявляются все возможные мостики холода.

После внешнего осмотра с таким же пристра-
стием проводится внутренний обход. Выясня-
ется, отапливаются ли чердак, технический этаж, 
подвал, изолированы ли трубы.

Затем начинается обследование квартир на 
наличие протечек, следов влаги и сырости. Про-
изводится описание отопительных приборов, ос-
мотр балконов и окон.

Третья часть опросного листа представляет 
собой сбор данных по техническому оборудова-
нию. Сюда заносятся сведения о состоянии си-
стем отопления, горячего водоснабжения, венти-
ляции. Указывается не только их возраст и тип, 
но и производитель.

В четвертой части анализируется потреби-
тельское поведение жильцов: количество расхо-
дуемой горячей воды, наличие и пользование ин-
дивидуальными приборами учета, режим прове-
тривания, время нахождения в квартире и др.

Важно, что после всей этой тщательной работы 
правильность аккумулированной в документе ин-
формации проверяет независимый внешний экс-
перт, что практически полностью исключает воз-
можность недостоверности данных. На  осно-
вании опросного листа проектная организация 
может подготовить проект, рассчитать несколько 
вариантов мероприятий по энергетической сана-
ции с указанием предполагаемого эффекта. Буду-
щую экономию при таком подходе можно указать 
с достаточной долей достоверности.

МЕЖДУ «ДА» И «НЕТ»

Имея на руках точные, обоснованные спе-
циалистами цифры, гораздо легче убедить по-

требителя в необходимости тепловой модерни-
зации. Однако нужно учитывать, что в  Герма-
нии, в общем-то, не стоит выбор между «да» и 
«нет». Собственник в любом случае понимает не-
обходимость модернизации, вопрос лишь в том, 
какой комплекс мероприятий он выберет. Да  и 
собственником многоквартирного дома, как пра-
вило, является юридическое лицо (жилищная 
компания или классический кооператив). Работа 
энергоаудиторов финансируется государством в 
целях помощи собственникам жилья и  не  явля-
ется для них дополнительным финансовым бре-
менем (в том числе для  объединений собствен-
ников жилья).

Исполнительный директор Международной 
ассоциации менеджмента недвижимости Генна-
дий КАЛЕНОВ обратил внимание, что в Беларуси 
ситуация несколько иная. Здесь на общих собра-
ниях коллективных собственников многоквар-
тирных домов (а других у нас пока нет) как раз 
пока гораздо чаще приходится слышать «нет». 
Из  сотен собраний, которые провели КУП  ЖКХ 
г.  Минска, положительное решение принято 
на пяти–шести. А в этом случае опросный лист, 
на который уйдет значительное количество вре-
мени и средств, будет востребован в лучшем слу-
чае в необозримом будущем. Такая же ситуация 
у службы заказчика в Светлогорске, подтвер-
дила начальник отдела ПТО КЖУП «Светоч» На-
талья ВЫСОЦКАЯ.

Как можно избежать ненужных затрат в этом 
случае? В  агентстве DENA подчеркивают важ-
ную роль пилотных проектов, в ходе которых 
можно проверить процедуры и стандарты и ре-
комендовать их к общему применению для раз-
ных серий домов. Немецкие специалисты го-
товы помочь в оценке энергетических показа-
телей, даже участвовать в собраниях жильцов 
в качестве независимых экспертов. Предла-
гается со  временем разработать каталог воз-
можных мероприятий по итогам реализованных 
проектов, которые лягут в основу руководства 
для специалистов, организующих собрания. 
Каждое мероприятие должно иметь описание, 
какую экономию оно дает в  денежном и про-
центном отношении, как повышает комфорт-
ность проживания. Такая методичка станет 
своеобразным словарем для переговоров с соб-
ственниками, а для продвижения любой идеи 
важнее всего найти общий язык.


