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Большая часть многоквартирных зданий в России характеризуется малоэффективным ресурсопотреблением, энергии в них сегодня потребляется в среднем в полтора – два раза больше, чем в государствах с похожим климатом. Современным российским стандартам теплопотребления отвечает лишь небольшая доля жилищного фонда (не более 20 %) – это здания, построенные после 2000 г. По экспертной оценке потенциал повышения энергоэффективности российского жилищного сектора составляет 49 %. 
Общие причины медленного внедрения ресурсосберегающих технологий в жилищном фонде России следующие: 

1) Особенности закона о приватизации, судебная практика и многолетняя политика муниципалитетов привели к тому, что большинство собственников квартир считают, что капитальный ремонт (модернизацию) многоквартирных домов должны провести и оплатить государство и муниципалитеты. Реализация Федерального закона № 185
 не изменила этого представления, так как бюджетная субсидия в размере 95 % расходов на проведение капитального ремонта многими трактуется и воспринимается как «возвращение долга государства гражданам». Соответственно, в целом заинтересованность и желание собственников квартир вкладывать свои средства в капитальный ремонт/модернизацию домов очень низкая.

2) Государство и муниципалитеты до сих пор не проводили последовательной политики, направленной на энергосбережение в жилищном фонде, не было необходимой разъяснительной работы для населения. Собственники квартир плохо осведомлены о важности, возможностях и выгодах энергосбережения.

3) В отличие от экономически развитых стран, в которых жилой недвижимостью владеют собственники, как правило, имеющие возможность поддерживать ее в надлежащем состоянии, в России ситуация сложилась таким образом, что значительная доля жилых помещений принадлежит собственникам с низкими доходами, не способным за свой счет поддерживать и улучшать состояние многоквартирных домов, повышать их энергоэффективность.
4) Нет эффективных современных финансовых кредитных инструментов, которые могли бы использоваться собственниками помещений (ТСЖ и управляющими организациями) и давать хорошие результаты в существующих экономических условиях.
5) До сих пор существующие «политические», заниженные тарифы на коммунальные услуги для населения приводят к тому, что ресурсосберегающие мероприятия имеют незначительный экономический эффект или слишком долгий срок окупаемости. 
6) Еще очень мало примеров профессионального подхода к управлению многоквартирными домами, направленному на ресурсосбережение в интересах клиентов/потребителей. Управляющие организации пока не умеют предложить собственникам помещений программы ресурсосбережения и варианты их финансирования, которые были бы доступны для собственников по расходам. Нет практики энергосервисных контрактов.
В 2009 году Российская Федерация приступила к новому этапу реализации государственной политики в отношении энергоэффективности экономики. Федеральный закон от 23 ноября 2009 г. N 261-ФЗ "Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" установил, что многоквартирные дома должны соответствовать требованиям энергетической эффективности и требованиям по их оснащенности приборами учета потребления ресурсов, а собственники помещений обязаны нести бремя расходов на проведение обязательных мероприятий по энергосбережению и повышению энергетической эффективности многоквартирного дома. 
Стороны, потенциально заинтересованные в ресурсосбережении

Интерес собственника помещения направлен на снижение неэффективных потерь ресурсов для обеспечения более комфортных условий проживания, либо снижения размеров платежей за коммунальные услуги, либо и то, и другое. Основные финансовые расходы домохозяйств, связанные с потреблением энергоресурсов, производятся для оплаты тепловой энергии (в большинстве регионов России доля платы за услуги теплоснабжения в 2009 году составляла от 50% до 60% суммарного платежа населения за коммунальные услуги). Но наибольший эффект по сокращению теплопотребления на отопление дают мероприятия, осуществляемые в масштабе дома, а не отдельной квартиры. Для их внедрения необходимы совместное решение собственников помещений о проведении ресурсосберегающих мероприятий и финансирование всеми собственниками. 
Сложность в том, что собственники квартир в многоквартирных домах, в которых не созданы товарищества собственников жилья (а таких сейчас большинство в России), разобщены, не умеют оценить техническое состояние и энергоэффективность своего дома, соответственно не могут самостоятельно поставить задачу энергосбережения как отвечающую общим интересам собственников. 

Товарищества собственников жилья, где собственники квартир объединены общей заботой о своем доме, могут организовать мероприятия по сокращению потерь тепловой энергии в масштабах дома, гораздо более эффективные, чем мероприятия в отдельных квартирах. Проблема, однако, в том, что проведение таких общедомовых мероприятий требует специальных профессиональных знаний, которыми члены и председатели правлений товариществ собственников жилья, как правило, не обладают. 
Существующий сегодня опыт отдельных ТСЖ и ЖСК, которые в интересах своих членов стараются снизить неоправданные расходы на коммунальные услуги, заключается в установке общедомовых приборов учета и осуществлении отдельных ресурсосберегающих мероприятий, для финансирования которых использованы собственные средства товариществ/кооперативов (как накопленные, так и средства, сэкономленные за счет уменьшения потребления ресурсов в результате ранее проведенных работ). Этот опыт свидетельствует, что, во-первых, собственников квартир можно заинтересовать вкладывать деньги в ресурсосбережение, когда они видят экономический результат – сокращение расходов на оплату коммунальных услуг, а во-вторых, что за счет собственных средств собственников /ТСЖ можно проводить ресурсосбережение только «шаг за шагом». Для проведения комплексной энергоэффективной модернизации дома необходим доступ к кредитам или большие бюджетные субсидии.
Управляющая организация тоже может быть заинтересована в повышении энергоэффективности, например – в оптимизации режима освещения мест общего пользования, реконструкции системы теплоснабжения дома, поскольку оптимизация потребления ресурсов на общие домовые нужды может привести к сокращению расходов на оплату коммунальных услуг с одновременным увеличением объема средств, направляемых на содержание общего имущества и оплату услуг управляющей компании. Ресурсосбережение в каждом конкретном многоквартирном доме дает большой экономический потенциал для развития профессионального управления жилищным фондом. 
Проблема заключается в отсутствии реальной конкуренции на рынке услуг по управлению жилой недвижимости, в инертности собственников помещений в многоквартирных домах как заказчиков услуг управления.
Финансовые источники энергоэффективности многоквартирных домов

Финансовыми источниками ремонтов и других мероприятий, направленных на повышение энергоэффективности многоквартирного дома, могут быть:

· собственные средства собственников помещений в многоквартирном доме или средства товарищества собственников жилья (собственные или заемные);
· собственные средства управляющей организации или энергосервисной компании (собственные или заемные);
· государственные и/или муниципальные бюджетные средства;

· банковские средства (заемные средства собственников или управляющей компании),
Проведенное Институтом экономики города исследование показало, что финансовые модели повышения энергоэффективности многоквартирных домов должны быть разработаны:
· для собственников помещений в многоквартирных домах 

· для компаний, управляющих многоквартирными домами.

Эти модели различаются, прежде всего, тем, кто вкладывает средства в энергоэффективность. При этом понятно, что наиболее важное значение имеет создание приемлемой финансовой модели привлечения средств собственников жилья в модернизацию жилищного фонда. Особенно важно, что для собственников финансирование повышения энергоэффективности рассматривается не просто как инвестиционный проект с конкретными показателями окупаемости, а как вложение средств в улучшение качества жизни и в повышение стоимости собственной недвижимости.
Для управляющей компании финансирование повышения энергоэффективности нужно рассматривать исключительно как инвестиционный проект, для реализации которого критически важны показатели окупаемости и рисков. 

Ни собственники, ни управляющие организации в подавляющей большинстве случаев не смогут реализовать мероприятия по повышению энергоэффективности многоквартирных домов за счет собственных средств. Поэтому финансовые модели должны в обязательном порядке включать механизмы целевого кредитования. 
Масштаб проблемы плохого состояния и низкой энергоэффективности жилищного фонда и потребность в финансовых ресурсах для изменения ситуации таковы, что необходима комбинация всех источников и механизмов финансирования и поддержки собственников жилья в многоквартирных домах. 
Кредитование товариществ собственников жилья

Привлечение собственниками помещений кредитов коммерческих банков следует рассматривать как основную модель финансирования модернизации существующего жилищного фонда. Потенциально эта модель позволяет привлечь значительный объем финансовых ресурсов для решения проблемы повышения энергоэффективности. Важно отметить, что собственники многоквартирного дома могут рассчитывать на получение кредита только объединившись в товарищество собственников жилья, поскольку российское законодательство не определило особого статуса сообщества собственников помещений в многоквартирном доме, не создавших ТСЖ (или другое юридическое лицо), позволяющего этому сообществу быть получателем кредита. Товарищество как юридическое лицо может быть получателем кредита, поскольку у него есть источник возврата заемных средств - плата членов ТСЖ для возврата кредита относится к обязательным платежам и взносам членов товарищества. А в случае неисполнения собственниками помещений в многоквартирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах (в том числе, по возврату кредита) у товарищества есть право в судебном порядке потребовать принудительного возмещения обязательных платежей и взносов и причиненных ему убытков.
Наиболее привлекательная для собственников помещений в многоквартирных домах модель финансирования энергоэффективности выглядит следующим образом (рисунок 1).

Возможность получить кредит на приемлемых условиях – важнейшая предпосылка  для собственников жилья в принятии решения о модернизации и повышении энергоэффективности многоквартирного дома. 

Существующие рыночные условия кредитования товариществ собственников жилья оказываются не приемлемыми для заемщика, в первую очередь, - из-за высоких процентных ставок. 

Это связано с двумя причинами:

· общим высоким уровнем инфляции в стране и, как следствие, - высокими  ставками рефинансирования Центрального Банка (высокой стоимостью денег, высокими процентными ставками по кредитам);

· высокими рисками кредитования в связи с отсутствием у банков практики кредитования товариществ собственников жилья, отсутствием у товариществ ликвидного обеспечения и гарантий по кредитам.
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Рис. 1. Модель финансирования энергоэффективности многоквартирного дома с использованием различных механизмов поддержки собственников 
Без устранения этих причин нельзя говорить о доступности кредитов. Но устранить их можно только через меры государственной поддержки. 

Предлагаемая модель предполагает субсидирование процентных ставок по кредитам за счет региональных или местных бюджетов. Представляется, что в текущих финансовых условиях льготная процентная ставка по кредиту должна составлять 8%-10 %.

Для минимизации рисков банков по кредитованию предлагается по опыту ряда стран Восточной Европы создать государственный финансовый институт развития – государственное гарантийное агентство, специализирующиеся на предоставлении гарантий банкам по кредитам на энергоэффективную модернизацию зданий. Задача агентства должна заключаться, в конечном счете, в создании рыночного банковского продукта по кредитованию модернизации многоквартирных домов. Для решения этой задачи агентству необходимо будет сформировать понятные и исполнимые требования к инвестиционным проектам по энергоэффективной модернизации и требования к заемщику – ТСЖ. Агентство будет проводить анализ кредитных предложений и в случае исполнения установленных требований будет на платной основе предоставлять гарантии банкам по данным кредитам. 

Наличие такой структуры представляется чрезвычайно важным для формирования рыночных условий кредитования повышения энергоэффективности жилищного фонда. С течением времени коммерческие банки научатся сами минимизировать риски по подобным кредитам, и потребность в платных гарантиях отпадет.

Очевидно, что создание и организация работы такого агентства потребует значительного времени. Поэтому на первом этапе в качестве рабочего инструмента может использоваться, главным образом, механизм субсидирования процентной ставки. Следует отметить, что в дальнейшем в случае успешной работы гарантийного агентства, а также существенного снижения инфляции и, следовательно, ставок рефинансирования ЦБ (такие цели Правительство Российской Федерации ставит на ближайшие годы) уже субсидирование процентных ставок перестанет быть необходимым.

Кроме того, представляется важным предусмотреть также следующие виды государственной поддержки собственников жилья в проведении энергоэффективной модернизации многоквартирных домов:

· Предоставление целевых бюджетных субсидий (грантов) товариществам собственникам жилья для формирования существенных начальных средств на финансирование проекта по модернизации дома в случае получения кредита. Это не только уменьшит начальные накопления собственников, но и понизит процентные ставки по кредиту. Причем размер подобных грантов может зависеть от состояния дома, даты его постройки и т.д.

· Включение расходов собственников на проведение энергоэффективной модернизации (как накопительные платежи, так и платежи для возврата кредита) в программу предоставления жилищных субсидий (субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг). Это повысит вероятность принятия положительных решений о проведении модернизации дома на общих собраниях собственников помещений в многоквартирных домах и позволит семьям с низкими доходами участвовать в финансировании мероприятий по модернизации на равных с более обеспеченными собственниками.

Предоставление субсидий низкодоходным семьям на энергоэффективную модернизацию их домов целесообразно из регионального бюджета, также как и существующих жилищных субсидий. Для включения таких расходов в расчет жилищных субсидий требуется изменение федерального законодательства. Но до этого подобное решение можно принять на региональном или муниципальном уровне как самостоятельную программу социальной поддержки собственников жилья. 

Предоставление бюджетных субсидий (грантов) товариществам собственникам жилья целесообразно проводить на муниципальном уровне. Правовой основой для предоставления таких грантов должны стать долгосрочные целевые программы повышения энергоэффективности жилищного фонда, принятые органами местного самоуправления муниципального образования. 

Инвестиции управляющих и энергосервисных организаций в энергоэффективность жилищного фонда
Одна из возможностей привлечения средств управляющей организации к проведению ресурсосберегающих мероприятий заключается в том, что собственники помещений в многоквартирном доме или товарищество собственников жилья проводят конкурсный отбор управляющей организации с условием вложения претендентом средств (собственных или заемных) в ресурсосбережение с последующим возвратом этих средств собственниками помещений со значительной рассрочкой платежа. По результатам конкурса заключается договор управления многоквартирным домом, включающий обязательства по осуществлению определенных энергосберегающих мероприятий. Для стимулирования управляющих организаций заключать такие договоры собственники могут предложить, что после возмещения всех затрат управляющей организации и до окончания договора управляющая организация будет получать фиксированную долю полученной экономии от снижения потребления энергоресурсов.
За счет данного механизма финансирования возможно осуществление отдельных ресурсосберегающих мероприятий, которые окупаются в течение срока договора управления (в соответствии с Жилищным кодексом РФ не более 5 лет). В этом случае решающим моментом будет являться срок окупаемости инвестиций. Законодательно закрепленные достаточно короткие сроки договоров управления многоквартирным домом и возможность их досрочного расторжения при изменении способа управления многоквартирным домом по решению общего собрания собственников помещений, а также дорогие кредиты на настоящий момент не способствуют заинтересованности управляющих организаций инвестировать собственные и заемные средства в крупные ремонты/модернизацию многоквартирных домов.

Другая возможность привлечь средства сторонней организации к энергоэффективной модернизации дома – заключение договора с энергосервисной компанией (ЭСКО), так называемый энергосервисный контракт.

Основная идея энергосервисного контракта заключается в том, что: 

· энергосервисная компания предлагает собственникам помещений или ТСЖ за свой счет осуществить пакет энергосберегающих мероприятий для достижения заданного эффекта ресурсосбережения;

· собственники помещений/ТСЖ обязуются ежемесячно выплачивать энергосервисной компании по договору определенную сумму (чаще всего, равную стоимости сэкономленных ресурсов); 

· энергосервисная компания окупает свои инвестиции (и получает прибыль) за счет экономии от сокращения потребления ресурсов в течение срока договора. 

Можно выделить два типа энергосервисных контрактов в жилищном секторе. Они различаются структурой договорных отношений между собственниками здания (или их представителем - ТСЖ), ЭСКО и ресурсоснабжающей организацией.

Первый тип таких контрактов основан на том, что собственники здания (или их представитель) заключают договор с ЭСКО на достижение определенных показателей по повышению энергоэффективности здания путем проведения ряда мероприятий по ресурсосбережению при условии, что оплата этих работ будет осуществляться за счет разницы стоимости фиксированного определенным образом количества коммунальных ресурсов на момент заключения контракта и фактически потребленного количества коммунальных ресурсов. При этом ЭСКО не несет ответственности за состояние здания в целом, и договор с ресурсоснабжающей организацией (например, тепловой компанией) заключают собственники здания (или их представитель).
Второй тип энергосервисного контракта основан на том, что ЭСКО заключает с собственниками здания (или их представителем) контракт на обеспечение комфортных условий в здании при выполнении определенных обязательств по повышению энергоэффективности. При этом собственники здания (или их представитель) заключают контракт только с ЭСКО, а ЭСКО заключает контракты с ресурсоснабжающими компаниями и контракты на подрядные работы по обслуживанию и ремонту здания. Оплата по первому контракту (с собственниками здания) проводится исходя из стоимости фиксированного определенным образом количества коммунальных ресурсов на момент заключения контракта и стоимости обслуживания здания. Оплата по контрактам с ресурсоснабжающими организациями производится ЭСКО исходя из стоимости фактически потребленных ресурсов. Разница в этих показателях – это доход ЭСКО, который она направляет на реализацию энергосберегающих мероприятий, возврат привлеченных средств, формирование собственной прибыли.

Второй тип контракта очень близок к контрактам, которые в международной и российской практике называются контрактами на управление недвижимостью.
Российское законодательство позволяет заключать договоры управления многоквартирными домами как энергосервисные контракты. 

Необходимо отметить, что интересы управляющих организаций, инвестирующих свои и заемные средства в энергоэффективность, отличаются от интересов собственников помещений. Управляющая организация, действующая как ЭСКО, заинтересована в течение срока договора управления (энергосервисного контракта) вернуть вложенные в ресурсосберегающие мероприятия средства (собственные либо привлеченные) с определенной доходностью. Поэтому энергосервисные контракты не обеспечат выполнения всего возможного пакета энергосберегающих мероприятий по модернизации многоквартирных домов. В основном это объясняется слишком длинным сроком окупаемости комплексной модернизации только за счет сокращения потребления энергоресурсов. Энергосервисные контракты можно использовать только для реализации отдельных энергосберегающих мероприятий в многоквартирных домах.
В зависимости от выбранного собственниками помещений способа управления многоквартирным домом возможно заключение той или иной формы договора. Если собственники многоквартирного дома выбрали способ непосредственного управления или создали ТСЖ, то энергосервисная компания может им предложить заключить энергосервисный контракт первого типа. В этом случае контракт, который заключает энергосервисная компания, с правовой точки зрения является подрядным договором и не имеет специального регулирования в жилищном законодательстве. Он может заключаться на любой согласованный сторонами срок. Как правило, подобные контракты заключаются на поставку и обслуживание оборудования, которое позволяет регулировать и измерять теплопотребление в здании с максимальным учетом погодных условий (индивидуальные тепловые пункты). Схема договорных отношений в случае энергосервисного контракта первого типа представлена на рисунке 2.

Если собственники многоквартирного дома выбрали способ управления управляющей организацией, то в этом случае сама управляющая организация может выступать перед собственниками дома в роли энергосервисной компании и предлагать собственникам энергосервисный контракт на управление, т.е. энергосервисный контракт второго типа. Возможности такого контракта для повышения энергоэффективности больше, чем контракта первого типа, поскольку в этом случае управляющая компания отвечает за содержание общего имущества в многоквартирном доме и может проводить по согласованию с собственниками мероприятия по энергосбережению. В то же время договоры на управление многоквартирными домами регулируются жилищным законодательством. Это накладывает на них некоторые серьезные ограничения с точки зрения инвестиционной деятельности управляющих компаний. Такие договоры в соответствии с Жилищным кодексом могут заключаться на срок не более 5 лет и могут расторгаться собственниками в одностороннем порядке в случае невыполнения управляющей компанией своих обязательств. Очевидно, что в этих условиях окупаемость мероприятий по энергоэффективности должна ограничиваться сроком действия договора (за минусом времени на реализацию самого мероприятия). Схема договорных отношений в случае энергосервисного контракта второго типа представлена на рисунке 3.

Отдельно следует остановиться на правовой возможности заключения энергосервисного контракта второго типа в связи с тем, что российское законодательство определяет, что оплата коммунальных услуг собственниками помещений должна проводиться по их фактическому потреблению. На этом основании можно услышать точку зрения, что сокращение потребления коммунальных ресурсов не может привести к дополнительным доходам управляющей организации. Но это не так. 
Дело в том, что стоимость оплаты коммунальных услуг входит в общую цену договора управления. Эта цена является договорной и определяется путем переговоров между управляющей компанией и собственниками и утверждается собственниками дома на их общем собрании. Эта цена состоит из двух компонент: стоимости предоставляемых коммунальных услуг и стоимости работ по содержанию и ремонту здания. 
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Рис.2. Схема договорных отношений при заключении энергосервисного контракта I типа
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Рис.3. Схема договорных отношений при заключении энергосервисного контракта II типа
Стоимость коммунальных услуг в соответствии с законодательством должна определяться из их фактического потребления. И в этой связи нельзя сказать, что в юридическом смысле управляющая компания сформирует источник для оплаты мероприятий по энергосбережению за счет экономии по оплате коммунальных услуг. В общепринятой российской практике стоимость работ по содержанию и ремонту здания определяется договором как фиксированная величина, а цена договора управления складывается из этой фиксированной величины и переменной стоимости фактически потребленных коммунальных ресурсов. И в таком случае, действительно, сокращение потребления коммунальных ресурсов сокращает доходы управляющей организации, что означает отсутствие у нее мотивации к повышению энергоэффективности.
Но в случае энергосервисного контракта на управление с целевыми показателями энергоэффективности цена договора может и должна формироваться по-другому. В этом случае в общем виде цена договора управления фиксируется или определяется по некоторой формуле, например, учитывающей изменения тарифов на коммунальные услуги. При этом размер платы за коммунальные услуги определяется, как определено законодательством – исходя из фактического потребления коммунальных ресурсов. А размер платы за работы по содержанию и ремонту здания, включая оплату мероприятий по повышению энергоэффективности, в этом случае также является переменной величиной и определяется как разница между ценой договора управления и стоимостью коммунальных услуг. 

Таким образом, российское законодательство позволяет заключать договоры управления многоквартирными домами как энергосервисные контракты.
Также необходимо отметить, что в случае заключения договора управления как энергосервисного контракта второго типа управляющая компания может заключить договор подряда со специализированной ЭСКО в виде энергосервисного контракта первого типа и передать все или часть рисков исполнения своего контракта подрядчику.

Возможность получения банковских кредитов под реализацию таких контрактов – важное условие их реализуемости.

Поскольку речь в данном случае идет о новом кредитном продукте, то на первых этапах его апробирования банки, скорее всего, предпочтут иметь дело с конкретными энергосервисными контрактами и кредитовать ЭСКО под каждый контракт, который прошел процедуру оценки рисков (андерайтинга). Но необходимо отметить, что поскольку контракт, как правило, будет заключаться на оказание услуг и выполнение работ только на одном доме, то стоимость этого контракта будет относительно небольшой. А значит, - небольшими будут и кредиты при значительных издержках на оценку проекта.

По мере формирования кредитной истории конкретной ЭСКО будет возможен переход к кредитованию портфеля аналогичных контрактов. В этой связи важно отметить, что управляющие жилищные организации, которые будут претендовать на получение кредитных ресурсов, должны иметь практику заключения контрактов управления именно как энергосервисных контрактов. 

Барьеры реализации финансовых моделей
Предложенные финансовые модели повышения энергоэффективности многоквартирных домов находятся в рамках российского законодательства.
Но риски их реализации весьма велики, что делает их практически неработающими в настоящее время. 

Для снижения этих рисков нужна серьезная нормативная, методологическая и разъяснительная работа. 

Кредитование товариществ собственников жилья

1. Формирование государственной политики

Во-первых, следует отметить, что пока действует (до конца 2011 года) Федеральный закон № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства», в соответствии с которым собственники помещений в многоквартирных домах имеют шансы получить бюджетную субсидию на капитальный ремонт многоквартирного дома в размере 95% от стоимости капитального ремонта, собственники не будут думать ни о каких инструментах финансирования модернизации дома, кроме как о получении этой субсидии. При этом средства Фонда несопоставимы с реальными потребностями для модернизации жилищного сектора. И их получат не более 10% многоквартирных домов. Причем, 18 субъектов Российской Федерации к сентябрю 2009 года уже полностью выбрали в Фонде свои лимиты финансирования капитального ремонта многоквартирных домов. Поэтому в этих регионах таких бюджетных субсидий уже просто не будет.  

В этой связи важно сформировать и документально оформить государственную политику в сфере повышения энергоэффективности жилищного сектора. И смысл этой политики должен заключаться в разумной комбинации инициатив и ответственности собственников жилья с мерами государственной поддержки их решений по проведению капитального ремонта/модернизации домов с целью привлечения в сектор доступных кредитных ресурсов. 

2. Законодательные барьеры 

Выделим главные законодательные барьеры.

Членство в ТСЖ. В международной практике кредитования ассоциаций собственников жилья кредитор исходит из того, что ассоциация собственников жилья – это юридически стабильная организация, за которой стоят собственники жилья, т.е. люди или организации, обладающие ликвидными активами. И если такая ассоциация на протяжении ряда демонстрирует свою финансовую состоятельность лет в оплате жилищно-коммунальных услуг за счет членских взносов собственников жилья, то это достаточное основание, чтобы считать ее кредитоспособной. 

Особенности российского законодательства о товариществах собственников жилья  делают ТСЖ ненадежным заемщиком с позиции банков: 
· членство в товариществе собственников жилья добровольное, товарищество может (и должно) быть ликвидировано, если в результате выхода из товарищества части собственников помещений количество голосов, принадлежащих членам товарищества, становится менее 50 % от общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме; 

· члены товарищества не отвечают по обязательствам товарищества, поэтому в случае ликвидации товарищества формально собственники помещений не будут нести материальной ответственности по обязательствам товарищества перед банком.

Проблема необязательного членства в ТСЖ, и как следствие, разного правового статуса членов и не-членов ТСЖ, представляется одной из самых важных с точки зрения минимизации рисков кредитования ТСЖ. Если ее не решить, стоимость рисков ликвидации ТСЖ будет делать кредиты достаточно дорогими. В международной практике любой собственник жилья в многоквартирном доме – кондоминиуме автоматически становится членом сообщества (ассоциации) собственников. И выбор в большинстве стран у собственников заключается в том, регистрировать ли ассоциацию собственников как юридическое лицо или взаимодействовать в ассоциации без ее регистрации. 

Важно законодательно перейти к подобной модели ассоциаций собственников жилья, которые апробированы во многих странах. 

Жилищные субсидии семьям с низкими доходами на капитальный ремонт/модернизацию. В соответствии с Жилищным кодексом в России действует эффективная национальная система адресной поддержки семей с низкими доходами по оплате жилья и коммунальных услуг – программа жилищных субсидий. Но расходы собственников жилья на капитальный ремонт или модернизацию многоквартирных домов не принимаются во внимание при расчете жилищных субсидий. Включение таких расходов в расчет жилищных субсидий позволит семьям с низкими доходами относительно безболезненно участвовать в расходах собственников на проведение капитального ремонта или модернизации дома. 

3. Низкая осведомленность собственников жилья 

Несмотря на высокую долю приватизированного жилья в общественном сознании все еще преобладает представление о том, что ответственность за капитальный ремонт домов несет государство. Необходимо не только сформировать государственную политику в вопросах повышения энергоэффективности жилищного фонда, но обеспечить проведение квалифицированной информационно-разъяснительной работы среди населения, поскольку без заинтересованности собственников помещений в многоквартирных домах и принятия ими конкретных решений все программы государственной помощи им окажутся мало востребованными и низкоэффективными. 

4. Улучшение работы судебной системы 

Важным условием удешевления кредитования является повышение эффективности работы с собственниками помещений по дисциплине платежей, выполнению ими своих обязательств по обязательным взносам/платежам в ТСЖ. Причем, следует отметить, что законодательство дает достаточно возможностей воздействовать на собственников, включая арест имущества (за исключением жилого помещения, в случае если оно является единственным для проживания). Арест имущества возможен только по решению суда. Проблема заключается в том, что суды принимают решения крайне медленно, до полугода и более. Решение проблемы задолженности через суд связано с большими организационными и временными издержками заявителей, которыми в нашем случае выступают ТСЖ. Затянутость и бюрократичность судебной процедуры не позволяет ТСЖ оперативно получать деньги с неплательщиков. Решение проблемы лежит в административной плоскости повышения эффективности работы судов по таким типовым и достаточно простым делам. 

Энергосервисные контракты

Внедрение энергосервисных контрактов в жилищном секторе не связано напрямую ни с изменением законодательства, ни с принятием каких либо иных государственных решений. Главная проблема во внедрении энергосервисных контрактов в практику работы жилищных организаций заключается в отсутствии реальной конкурентной среды в сфере управления и обслуживания многоквартирных домов. В связи с этим у жилищных компаний нет серьезных экономических стимулов к повышению качества своей работы, в предложении клиентам новых видов услуг. Кроме того, у жилищных организаций нет опыта заключения энергосервисных контрактов, им необходима методическая помощь. 
Внедрение энергосервисных контрактов зависит от того, насколько бизнес будет готов осваивать новую для себя нишу и готовы ли банки рассматривать организации, работающие в жилищном секторе, в качестве серьезных заемщиков. 

Необходимые действия заинтересованных сторон

Реализация предложенных моделей предполагает активное взаимодействие всех заинтересованных сторон. Рассмотрим, какие действия должны предпринять потенциальные заинтересованные стороны для их реализации. 

На федеральном уровне целесообразно принять документ, определяющий государственную политику в сфере повышения энергоэффективности жилищного сектора. Таким документом может стать федеральная целевая программа «Модернизация и повышение энергоэффективности жилищного сектора»
.

В таком документе целесообразно закрепить следующие меры государственной поддержки на федеральном уровне деятельности собственников жилья в многоквартирных домах по повышению энергоэффективности жилищного сектора:

· создание агентства по предоставлению банкам платных гарантий по кредитам ТСЖ на капитальный ремонт/модернизацию многоквартирных домов, обеспечивающую повышение энергоэффективности;

· выделение средств федерального бюджета субъектам Российской Федерации и(или) муниципальным образованиям для софинансирования процентной ставки по кредитам. 

Кроме того, на федеральном уровне важно провести работу по совершенствованию законодательства для снижения рисков кредитования объединений собственников жилья.

На региональном уровне целесообразно проводить работу по трем направлениям:

· формирование региональной программы
 предоставления грантов (субсидий) товариществам собственникам жилья на мероприятия по повышению энергоэффективности на условиях софинансирования, а также предоставление субсидий банкам для снижения процентной ставки по кредитам товариществам собственников жилья с отбором получателей грантов (субсидий) по понятным и прозрачным критериям;
· принятие адресных социальных программ помощи низкодоходным семьям в оплате капитального ремонта /модернизации дома (до изменения федерального законодательства по жилищным субсидиям);

· информационно-разъяснительная работа.

На муниципальном уровне также как и на региональном уровне предполагается следующая работа:
· формирование муниципальной программы предоставления грантов (субсилий) товариществам собственникам жилья; 

· информационно-разъяснительная работа.

Но при любой активности органов государственной власти и местного самоуправления главная роль в решении проблемы повышения энергоэффективности многоквартирных домов принадлежит собственникам квартир, объединившимся в товарищество собственников жилья. 

Именно они на общем собрании принимают решение о модернизации дома, утверждают перечень реализуемых мероприятий, их стоимость. В их компетенции находятся также вопросы заключения кредитного соглашения, взаимодействия с органами власти для получения средств финансовой помощи товариществу на реализацию мероприятий по ресурсосбережению.

Поэтому просвещение собственников жилья, обучение актива товариществ собственников жилья, методическая помощь ТСЖ, популяризация лучших практик имеют важное значение. Большую роль в проведении этой работы могут сыграть ассоциации товариществ собственников жилья, которые уже достаточно успешно работают во многих городах России.

Роль управляющих жилищных организаций и энергосервисных компаний связана с подготовкой для собственников многоквартирных домов технических и ценовых предложений по необходимым мероприятиям для повышения энергоэффективности. А также предложения собственникам жилья нового формата договора управления многоквартирным домом в виде энергосервисного контракта, который не несет для собственников никаких дополнительных рисков и сулит в перспективе заметную выгоду.
Первоочередная задача состоит в разработке методологической базы подготовки энергосервисных контрактов, выборе заинтересованных профессиональных бизнес-ориентированных жилищных компаний для реализации пилотных проектов и популяризации полученных позитивных результатов.

Очевидно, что без предоставления кредитов задача повышения энергоэффективности не будет решена. Поэтому роль банков в этой модели сопоставима с ролью собственников жилья. Банки имеют возможность открыть новый огромный сектор кредитования. Это сектор с достаточно серьезными рисками. Поэтому на первых этапах нужна помощь со стороны власти для уменьшения рисков. 

Масштаб проблемы требует консолидации усилий всех заинтересованных в энергоэффективности сторон.
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Средства на энергоэффективную модернизацию многоквартирного дома:


- Средства собственников помещений, аккумулированные ТСЖ в фонде ремонта общего   имущества (на банковском счете/субсчете товарищества), формируются за счет:


платы членов ТСЖ/собственников помещений на капитальный ремонт/модернизацию в составе ежемесячных обязательных взносов/платежей


целевых взносов членов ТСЖ/собственников помещений


средств от сдачи в аренду объектов общего имущества собственников помещений


- Льготный кредит коммерческого банка под гарантию специализированного агентства с предоставлением субсидии для снижения процентной ставки из средств:


регионального бюджета в рамках целевой  региональной программы


местного бюджета  в рамках целевой  региональной программы


Возможно, дополнительно:


- Субсидии ТСЖ из регионального бюджета в рамках целевой  региональной программы


- Субсидии ТСЖ из муниципального бюджета в рамках целевой муниципальной программы


 - Адресная субсидия малообеспеченным собственникам на покрытие их доли расходов на модернизацию дома из средств


регионального бюджета в рамках целевой  региональной программы


муниципального бюджета в рамках целевой муниципальной программы 
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Компании, предоставляющие услуги по обслуживанию зданий














Ресурсоснабжающие предприятия (электричество, тепло, вода, газ)





Фиксированные платежи по договору управления





Договор на управление (перформенс-контракт), включая:


- обслуживание здания


- предоставление коммунальных услуг


- задание по сокращению энергопотребеления





ЭСКО


(управляющая компания)


Обеспечивает содержание здания и повышение его энергоэффективности





Оплата фактически потреблённых ресурсов





Договоры на обслуживание зданий





Оплата обслуживания зданий





Оплата поставок и строительных работ 





Договор на ремонт и модернизацию здания
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договоры;





финансовые потоки





Договоры на поставку и обслуживание энергосберегающего оборудования








� Использованы материалы отчета «Повышение энергоэффективности жилищного сектора в городах Российской Федерации», подготовленного Институтом экономики города для Европейского Банка Реконструкции и Развития в 2009 г.


� Согласно Федеральному закону № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» средства Фонда, региональных и местных бюджетов предоставляются ТСЖ и управляющим организациям на проведение капительного ремонта многоквартирных домов в виде бюджетной субсидии.


� В настоящее время готовится к принятию Федеральная целевая программа «Комплексная программа реформирования и модернизации жилищно-коммунального хозяйства на 2010-2020 годы»


� В соответствии с Федеральным законом от 23 ноября 2009 г. N 261-ФЗ «Об энергосбережении и о повышении энергетической эффективности и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» до 1 августа 2010 г. должны быть приняты региональные и муниципальные программы в области энергосбережения и повышения энергетической эффективности
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