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8.1. Направления реформирования ЖКХ

Реформа  ЖКХ,  начавшаяся  в  России  в  постсоветский  период,  преследует 

несколько  глобальных  целей.  Ее  суть  —  переход  от  планово-

административной  системы,  где  государство  было  единственным 

собственником  и  оператором,  к  новой  модели,  основанной  на  рыночных 

механизмах, частной инициативе и ответственности собственников.

Таблица: Направления и цели реформы ЖКХ

Направление 

реформы
Суть проблемы (что было)

Цель  реформы  (что  должно 

стать)

1.  Формирование 

института 

собственника жилья

Все  жилье  было 

государственным,  у  жильцов 

не  было  ни  прав,  ни 

Приватизация жилья. Создание 

ТСЖ  и  советов  домов. 

Собственники  несут  бремя 
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Направление 

реформы
Суть проблемы (что было)

Цель  реформы  (что  должно 

стать)

ответственности  за  его 

состояние.

содержания  своего  имущества 

и  принимают  решения  по 

управлению.

2. Демонополизация и 

создание 

конкурентной среды

Государственные  ЖЭКи  были 

полными  монополистами  в 

управлении домами и текущем 

ремонте.

Создание рынка управляющих 

компаний (УК). Собственники 

могут  выбирать  УК  или 

создавать  ТСЖ,  стимулируя 

конкуренцию  за  качество  и 

цену услуг.

3.  Переход  к  100% 

оплате  услуг 

потребителями

Существовали  огромные 

государственные  дотации, 

покрывавшие  разницу  между 

себестоимостью  и  низкой 

платой для населения.

Упразднение дотаций. Переход 

к экономически обоснованным 

тарифам.  Для  защиты 

населения  введен  механизм 

адресных  субсидий  для 

малоимущих.

4.  Привлечение 

частных инвестиций в 

инфраструктуру

Бюджет  —  единственный 

источник  средств  для 

модернизации  сетей  и 

котельных,  которого 

катастрофически не хватает.

Создание  механизмов  ГЧП  (в 

первую  очередь,  концессий) 

для  привлечения  частного 

капитала  в  обмен  на 

долгосрочные  тарифные 

гарантии.

5.  Повышение 

прозрачности  и 

управляемости

Отрасль  была  полностью 

закрытой.  Невозможно  было 

понять, как формируется тариф 

и куда уходят деньги.

Внедрение  стандартов 

раскрытия  информации. 

Создание  единой  цифровой 

платформы — ГИС ЖКХ.
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8.2. Экономические аспекты модернизации инфраструктуры

Это  "сердце"  проблемы.  Средний  износ  коммунальных  сетей  в  России 

превышает 60-70%, что ведет к огромным потерям ресурсов и постоянным 

авариям. Модернизация требует колоссальных средств, которые невозможно 

взять из одного источника.

Экономическая модель модернизации строится на трех китах:

1. Тарифные источники:

 Инвестиционная  составляющая  в  тарифе: Регулятор  при 

утверждении  тарифа  может  заложить  в  него  специальную 

надбавку,  средства  из  которой  могут  быть 

потрачены исключительно на  цели,  прописанные  в 

инвестиционной  программе  (например,  на  перекладку  5  км 

теплосети).

 Долгосрочное  тарифное  регулирование  (ДДТ): Тарифы 

устанавливаются не на один год, а на 3-5 и более лет. Это дает 

инвестору  уверенность  в  окупаемости  вложений  и  позволяет 

планировать длинные проекты.

2. Бюджетные источники:

 Федеральные  и  региональные  программы: Прямое 

финансирование  из  бюджета  самых  критических  и  социально 

значимых  проектов  (например,  строительство  очистных 

сооружений в городе или модернизация убыточных котельных на 

Севере).

 Фонд национального благосостояния (ФНБ): Предоставление 

льготных долгосрочных займов на проекты модернизации ЖКХ.

3. Частные инвестиции:

 Собственные средства компаний: Прибыль,  амортизационные 

отчисления.
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 Заемные средства: Банковские кредиты.

 Капитал инвестора в рамках ГЧП: Прямые вложения частного 

партнера (концессионера).

Таблица:  Сравнительный  анализ  источников  финансирования 

модернизации

Источник Преимущества Недостатки

Тариф

Прямая  связь  с  экономикой 

предприятия,  стабильный  и 

предсказуемый источник.

Приводит  к  росту  платежей  для 

населения, ограничен социальной и 

политической приемлемостью.

Бюджет

Позволяет  реализовывать 

масштабные,  но  неокупаемые 

проекты. Не ведет к росту тарифа.

Ограниченный  объем,  высокая 

конкуренция  за  средства, 

зависимость от состояния экономики 

страны.

Частный 

инвестор

Привлекает  большой  объем 

"длинных"  денег,  приносит  новые 

технологии  и  управленческие 

компетенции.

Требует  гарантий  возврата 

инвестиций  (через  тариф),  что  в 

итоге все равно приводит к его росту.

8.3. Энергоэффективность и ресурсосбережение

Это  самое  "умное"  направление  модернизации.  Энергосбережение  —  это 

самый дешевый и быстрый способ снизить затраты,  уменьшить тарифную 

нагрузку и повысить надежность. Потенциал экономии в российском ЖКХ 

огромен.

Мероприятия по энергоэффективности:

Сфера Мероприятия Ожидаемый эффект
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Производство 

тепла (Котельные)

- Замена старых котлов на новые с 

высоким  КПД.

-  Газификация  угольных  и 

мазутных  котельных.

-  Внедрение  когенерации 

(одновременная выработка тепла и 

электроэнергии).

Снижение  расхода  топлива 

на  20-40%.  Уменьшение 

выбросов в атмосферу.

Транспортировка 

ресурсов (Сети)

-  Замена  ветхих  труб  на 

современные  с  качественной 

изоляцией  (ППУ-изоляция).

-  Оптимизация  гидравлических 

режимов.

-  Установка  частотно-

регулируемых приводов на насосах.

Снижение  потерь  тепла  и 

воды  на  15-30%.  Снижение 

расхода  электроэнергии  на 

транспортировку.

Потребление 

(Здания  и 

квартиры)

-  Установка  общедомовых  и 

индивидуальных  приборов  учета.

-  Установка  автоматизированных 

индивидуальных тепловых пунктов 

(ИТП), регулирующих подачу тепла 

в  зависимости  от  погоды.

- Утепление фасадов, замена окон.

Оплата  фактического 

потребления.  Экономия  на 

отоплении  до  30-50%. 

Повышение  комфорта 

проживания.

8.4. Государственно-частное партнерство (ГЧП) в ЖКХ

Поскольку  у  государства  не  хватает  денег  на  полную модернизацию,  а  у 

частного бизнеса они есть, ГЧП стало главным инструментом для "сшивания" 

этих двух интересов.

Самая  распространенная  форма  ГЧП  в  ЖКХ  —  концессионное 

соглашение.
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 Суть: Муниципалитет  (государство)  передает  частной  компании 

(концессионеру)  на  длительный  срок  (10-49  лет)  право  владеть  и 

пользоваться  объектами  коммунальной  инфраструктуры  (например, 

всеми котельными и теплосетями города).

 Обязанности сторон:

Таблица: Распределение ролей в концессионном соглашении

Сторона Роль и обязанности

Государство 

(Концедент)

-  Остается собственником имущества.

-  Устанавливает  долгосрочные  тарифы.

-  Определяет  четкие  требования  к  концессионеру  (объем 

инвестиций,  показатели  надежности  и  качества).

- Осуществляет контроль за исполнением соглашения.

Частный  инвестор 

(Концессионер)

- Инвестирует собственные и заемные средства в модернизацию и 

реконструкцию  переданного  имущества.

-  Осуществляет текущую  эксплуатацию объектов,  поставляет 

ресурс  потребителям.

- Получает всю выручку от продажи услуг (тарифные поступления) 

для  возврата  инвестиций  и  получения  прибыли.

-  Через  N  лет возвращает государству  модернизированное 

имущество.

Преимущества ГЧП:

 Привлечение частного капитала в отрасль.

 Приход эффективных управленческих и технологических решений.

 Долгосрочное планирование развития инфраструктуры.

Риски и вызовы ГЧП:
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 Необходимость  повышения  тарифов  для  обеспечения  окупаемости 

инвестиций.

 Риск выбора недобросовестного инвестора.

 Необходимость  сильного  государственного  контроля  для  защиты 

общественных интересов.

Заключение: От ЖЭКа до цифровой экосистемы — ключевые 
выводы

На курсе мы с вами пройдем большой путь: от базовых понятий и состава 

услуг до сложных моделей тарифообразования, финансового менеджмента и 

стратегий  модернизации.  Общая  картина  современного  жилищно-

коммунального хозяйства выглядит следующим образом.

Вот главные выводы, которые можно сделать по итогам нашего курса:

1. Произошла фундаментальная смена парадигмы. Суть реформы ЖКХ — 

это переход от патерналистской советской модели к рыночной.

 От  "жильца"  к  "собственнику": Ответственность  за  содержание 

жилья перешла от государства к владельцам квартир. Это изменило все: 

теперь  собственники  должны  принимать  решения,  выбирать  способ 

управления и платить полную цену за содержание своего имущества.

 От ЖЭКа к рынку УК: Монополия государственных контор сменилась 

конкурентным (хотя и не всегда идеальным) рынком управляющих и 

ресурсоснабжающих организаций.

2. ЖКХ — это огромный сектор экономики, а не социальная служба. Ключ 

к пониманию всех процессов в отрасли — это осознание того, что она живет 

по законам экономики.

 Тариф  —  это  не  просто  цифра  в  квитанции. Это  кровь  системы, 

которая  должна  покрывать  текущие  затраты  (зарплаты,  топливо, 
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налоги),  обеспечивать  средства  на  текущие  и  капитальные  ремонты 

(амортизация) и давать источник для развития (инвестиции).

 Любое "замораживание" или искусственное сдерживание тарифов 

— это не  благо,  а  отложенная проблема. Недополученные сегодня 

деньги превращаются в недоремонтированные завтра сети, что в итоге 

приводит к авариям и еще большим затратам в будущем.

3. Вся отрасль балансирует в рамках "трилеммы ЖКХ". Одновременно 

достичь  трех  целей  практически  невозможно,  и  регуляторы  вместе  с 

участниками рынка постоянно ищут компромисс между:

 Социальной  доступностью: Необходимость  удерживать  рост 

платежей в приемлемых для населения рамках.

 Инвестиционной привлекательностью: Необходимость обеспечивать 

инвесторам  (в  том  числе  через  тариф)  возврат  вложенных  в 

модернизацию средств.

 Экономической  устойчивостью  предприятий: Необходимость 

обеспечивать  РСО  и  УК  достаточным  финансированием  для  их 

операционной деятельности и предотвращения банкротства.

Именно  в  поиске  баланса  между  этими  тремя  углами  и  заключается  все 

искусство государственного регулирования ЖКХ.

4.  Технологии  —  единственный  путь  к  эффективности. В  условиях 

изношенной  инфраструктуры  и  ограниченных  финансов  единственным 

способом  совершить  прорыв  является  "цифровизация"  и  внедрение 

современных технологий.

 "Умный учет" (АСКУЭ) решает проблему потерь и неплатежей.

 Современные  материалы  и  оборудование (ППУ-трубы,  насосы  с 

частотным регулированием, ИТП) радикально снижают издержки.

 Цифровые  платформы  (ГИС  ЖКХ) делают  отрасль  прозрачной  и 

управляемой.
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5. Человеческий капитал решает все. Никакие реформы и инвестиции не 

дадут эффекта без людей. Успех модернизации зависит от трех групп:

 Профессиональные  управленцы  и  инженеры на  предприятиях, 

способные работать в новых экономических условиях.

 Квалифицированные  рабочие  кадры,  которых  сегодня  остро  не 

хватает.

 Грамотные и активные собственники, которые понимают свои права 

и  обязанности,  контролируют  свои  управляющие  компании  и 

принимают взвешенные решения по содержанию своего дома.

Таким образом, современное ЖКХ — это сложнейший механизм на стыке 

экономики,  инженерии,  юриспруденции  и  социальной  политики.  Путь  от 

старой системы к новой долог и труден, но его генеральное направление на 

создание  эффективной,  технологичной и  клиентоориентированной  отрасли 

уже определено.
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Практические задания
Задание 1. Выбор стратегии модернизации

Условия: Вы  —  глава  администрации  небольшого  города.  Система 

теплоснабжения  (котельные  и  сети)  находится  в  критическом  состоянии: 

износ — 80%, потери тепла в сетях достигают 40%, постоянно происходят 

аварии. Бюджет города дефицитный и может покрыть только "латание дыр". 

Вам необходимо разработать  стратегию полной модернизации системы на 

ближайшие 10-15 лет.

Задача:

1. Опираясь  на  раздел  8.2,  проанализируйте  три  возможных источника 

финансирования (тариф, бюджет, частный инвестор) применительно к 

вашей ситуации.

2. Опишите  преимущества  и  недостатки  каждого  из  них  именно  для 

вашего города.

3. Предложите  оптимальную,  на  ваш 

взгляд, комбинированную стратегию. Например, какую часть расходов 

можно  попробовать  покрыть  за  счет  федеральной  программы,  что 

придется  заложить  в  тариф,  и  стоит  ли  привлекать  концессионера? 

Обоснуйте свой выбор, используя аргументы из текста.

Задание 2. Разработка программы энергосбережения для УК

Условия: Вы  —  новый  директор  управляющей  компании  (УК),  которая 

обслуживает 20 многоквартирных домов старой постройки. УК несет убытки 

из-за высоких общедомовых нужд (ОДН) по теплу и электричеству. Жители 

жалуются на высокие счета и "перетопы" в квартирах весной и осенью.

Задача:

1. Используя таблицу "Мероприятия по энергоэффективности" из раздела 

8.3,  разработайте  для  своей  УК  программу  из трех  ключевых 

мероприятий по энергосбережению.
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2. Выберите по одному мероприятию из каждой сферы: "Транспортировка 

ресурсов" (на уровне дома) и "Потребление".

3. Для каждого предложенного мероприятия кратко опишите:

 Что конкретно нужно сделать (например, "установить ...").

 Какой экономический и практический эффект это даст для УК и 

для жителей (например, "позволит снизить ОДН", "даст жителям 

возможность экономить" и т.д.).
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Вопросы для самопроверки
1. Назовите  три  основных  направления  реформы  ЖКХ,  начавшейся  в 

постсоветский период.

2. Что  такое  "экономически  обоснованный  тариф"  и  какой  механизм 

социальной  защиты  был  введен  одновременно  с  переходом  к  100% 

оплате услуг?

3. Перечислите "трех китов", на которых строится экономическая модель 

модернизации инфраструктуры ЖКХ.

4. Что такое долгосрочное тарифное регулирование (ДДТ) и почему оно 

является важным условием для привлечения частных инвесторов?

5. В  чем  ключевое  преимущество  бюджетного  финансирования 

модернизации по сравнению с тарифным источником?

6. Что  такое  когенерация,  и  к  какой  сфере  мероприятий  по 

энергоэффективности она относится?

7. Какое  техническое  решение  позволяет  регулировать  подачу  тепла  в 

здание в зависимости от погоды и экономить до 30-50% на отоплении?

8. В  рамках  концессионного  соглашения,  кто  остается  собственником 

модернизируемого имущества на протяжении всего срока соглашения?

9. Сформулируйте  своими  словами  суть  "трилеммы  ЖКХ",  которая 

описана в заключении.

10.Помимо инвестиций и технологий, какой еще один важнейший фактор 

(капитал) определяет успех реформы ЖКХ?
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