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Шановні друзі!
Вашій увазі запропоновано довідник, у якому чи не вперше в Україні привернуто увагу до проблем

збереження та раціонального витрачання паливно-енергетичних ресурсів у побуті та житлово-комуналь-
ному господарстві.

Енергозбереження – це завдання для кожного керівника, кожного фахівця. Марнотратне витрачання
енергоносіїв є злочином проти наших з вами дітей, проти майбутнього.

Житловий фонд України є одним з найбільших споживачів паливно-енергетичних ресурсів, і тому
питання його модернізації, санації та реконструкції – нагальне завдання всіх гілок влади.

Міністерством будівництва, архітектури та житлово-комунального господарства України нині ведеть-
ся робота, спрямована на створення механізмів економічної зацікавленості підприємств-виробників,
постачальників і споживачів, включаючи і мешканців житлових будинків, у впровадженні енерго-
зберігаючих технологій та обладнання і існуючому житловому фонді.

Безперечно, що реалізація заходів з енергозбереження на всіх рівнях, розуміння і підтримка цієї
важливої справи громадянами країни позитивно вплине на стан екології населених пунктів.

Над створенням цього довідника працювали фахівці Міністерства будівництва, архітектури та
житлово-комунального господарства України, провідні науковці інституту "НДІпроектреконструкція"
спільно з Німецьким агентством з енергетики "ДЕНА" та Інститутом житла і навколишнього середовища
(IWU, м.Дармштадт).

Довідник містить рекомендації та необхідну інформацію для прийняття конкретних рішень, пов'яза-
них з енергозбереженням у житловому фонді.

Впровадження енергозберігаючих технологій значно зменшить енергозалежність країни вплине на
поліпшення економічного стану держави та забезпечить комфорт і тепло в наших будинках.

Павло Качур,
Міністр будівництва, архітектури
та житлово-комунального господарства України
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Ñó÷àñíèé ñòàí

Підвищення енергоефективності та впровад-
ження енергоресурсозберігаючих технологій є
стратегічним завданням усіх національних еко-
номік.

Для економіки України, яка базується на вели-
кому обсязі імпорту енергоносіїв, проблема їх ефе-
ктивного використання та, насамперед, збережен-
ня є дуже актуальною і вимагає перегляду поло-
жень державної політики в цьому питанні.

Незважаючи на економічний спад в країні, недо-
статні темпи соціально-економічного розвитку
протягом останніх років, витрати енергоносіїв у
промисловості та соціальній сфері не зменшуються.

Додамо до цього постійне зростання цін на
нафту, газ, електроенергію, і, у зв'язку із цим, не-
обхідність перегляду чинних тарифів на житлово-
комунальні послуги, зростання їх вартості з одно-
часним збільшенням обсягів заборгованості спо-
живачів за надані послуги.

Зазначені вище фактори, складний екологічний
стан в країні лише підтверджують важливість та
значущість розроблення та впровадження ефек-
тивних заходів і технологій для збереження енер-
гетичних ресурсів.

Особливо це стосується витрат та втрат енер-
горесурсів у житловій сфері, де ефективність їх ви-
користання особливо низька. Погіршує ситуацію
наявність постійно зростаючих втрат енергоре-
сурсів у житловому секторі та комунальних мере-
жах внаслідок погіршення їх технічного стану,
повного зносу та аварійності. Обсяги втрат енер-
горесурсів із цих причин сягають 40% загальних
обсягів спожитих енергоносіїв.

Україна посідає перше місце за енергоємністю
ВВП на кілограм умовного палива, а саме 0,89
кг у.п./долар США. Середня витрата кілограма умов-
ного палива на 1 долар США в цілому по світовому

співтовариству – 0,34, у Франції та Німеччині - 0,26,
в Угорщині – 0,30, у Білорусі – 0,50.

Питома вага енергоресурсів у витратах на ут-
римання та експлуатацію житла сягає 60-80%.

На опалення житлового фонду щорічно витра-
чається понад 70 млн. т. у. п., тобто на одного меш-
канця припадає 1,4 т. у. п., що вдвічі більше, ніж у
країнах ЄС.

Підприємства житлово-комунального госпо-
дарства щорічно споживають понад 8 млрд. кВт.
електроенергії та 10 млрд. м3 природного газу.

Нераціональне та неефективне використання
цих паливно-енергетичних ресурсів є однією з
гострих проблем галузі.

Витрати енергоресурсів на одиницю виготов-
леної продукції та наданих комунальних послуг
більш ніж у 1,5 рази перевищують зарубіжні по-
казники.

Витрати палива на вироблення 1 Гкал тепла в
комунальній енергетиці становлять у середньому
по Україні близько 170 кг у.п., у розвинутих
країнах – 145-150 кг у.п.

Питомі витрати електричної енергії на подан-
ня питної води населенню у 1,8-2,4 рази переви-
щують аналогічні показники європейських дер-
жав.

Великі обсяги споживання та втрат енерго-
носіїв безпосередньо в житловому фонді країни,
загальна площа якого досягла 1,031 млн. м2.

Тому першочерговими для економії енергоре-
сурсів у житловому фонді мають бути заходи що-
до покращання експлуатаційних характеристик
будинків, проведення їх теплової санації, мо-
дернізації інженерного обладнання тощо. Для ко-
жного будинку необхідно розробляти конкретні
програми енергозбереження, а їх реалізація забез-
печить більш комфортні умови проживання.

Реалізація програми енергозбереження пози-
тивно вплине на стан екології населених пунктів,

Вступ
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значно зменшить енергозалежність країни від
зовнішніх чинників, покращить економічні умови
розвитку України.

Тому зменшення енергоспоживання житлово-
комунальною сферою, досягнення щорічної еко-
номії та зниження енергоємності послуг є основ-
ними завданнями підприємств житлово-кому-
нального господарства.

Êîìïëåêñíèé ï³äõ³ä äî åíåðãîçáåðåæåííÿ 
ó æèòëîâîìó ôîíä³

Наявний фонд лише великопанельного житла,
яке не відповідає сучасним вимогам і нормативам
з енергозбереження та охорони навколишнього
середовища, складає понад 72 млн. м2 загальної
житлової площі. Проведення теплової санації цьо-
го житла, підвищення рівня і умов проживання в
ньому – це значне економічне завдання, яке потре-
бує розроблення державної концепції.

Великі обсяги втрат та витрат енергоносіїв у
житловому фонді призводять до того, що значні ре-
сурси населення та місцевих бюджетів витрачають-
ся буквально на вітер у наших відкритих під'їздах,
неутеплених горищах, підвалах, сходах, через старі
вікна, невідремонтовані і неутеплені стіни та через
застаріле обладнання. І це незважаючи на те, що
вартість енергоресурсів в Україні зростає та набли-
жується до світових цін, витрати на оплату житло-
во-комунальних послуг складають все більшу час-
тину доходів кожної української родини.

Є досить багато простих технічних рішень, які
дозволять зменшити втрати енергоресурсів у жит-
лових будинках одночасно із забезпеченням ком-
фортних умов проживання, що, у свою чергу, при-
зведе до зниження витрат на утримання житла.
Такі заходи можуть існувати тільки за умови,
якщо:

– є зацікавлені особи (фізичні або юридичні) і
у цих зацікавлених осіб є кошти для проведення
запланованих заходів з енергозбереження;

– існують стабільні економічні та політичні
умови для проведення запланованих заходів;

– створена відповідна законодавча та норма-
тивна база.

У цьому довіднику читач зможе знайти інфор-
мацію про формування політики у житловій
сфері, про фінансові інструменти і технічні заходи
для вирішення проблем підвищення енергоефек-
тивності багатоквартирних житлових будинків з
використанням вітчизняного досвіду та досвіду
інших країн світу.

Довідник включає основні напрями діяльності
з питань енергозбереження у житловій сфері,
підвищення енергоефективності житлових бу-
динків. До них належать наступні:

– удосконалення управління житловим фон-
дом;

– фінансове забезпечення реалізації енергоз-
берігаючих заходів;

– відбір та впровадження на практиці сучасних
енергозберігаючих технологій та обладнання.

Водночас, ми повинні розуміти, що зазначені
основні напрями діяльності щодо енергозбере-
ження у житловому фонді повинні реалізовува-
тись комплексно. Більше того, лише за умови ви-
користання комплексного підходу до вирішення
цих проблем можливо досягти позитивного ре-
зультату в економії енергоресурсів.

Äîâ³äíèê
Стратегія енергозбереження, шляхи підвищен-

ня енергоефективності житлового фонду країни
об'єднують методико-організаційні, техніко-тех-
нологічні та фінансово-економічні аспекти.

У вирішенні питань підвищення енергоефек-
тивності житлового фонду в Україні значну допо-
могу може надати вивчення досвіду інших країн, і
насамперед досвід Східної Німеччини, яка після
1990 р. вирішувала такі самі проблеми у житловій
сфері.

Відповідно всі три глави довідника включають:
– загальний огляд та аналіз сучасного стану цієї

проблеми в Україні;
– огляд та оцінку інструментів і методологій,

які існують у світовій практиці в галузі житлового
господарства;

– позитивний досвід Східної Німеччини, мож-
ливість застосування його в житловому фонді Ук-
раїни;

– рекомендації з кожного зазначеного напряму
діяльності;

– приклади ефективного впровадження енер-
гозберігаючих заходів у містах та регіонах країни.

У довіднику використовуються терміни та виз-
начення згідно з Додатком А.

Мета цього довідника – стати настільною кни-
гою у повсякденній діяльності. Довідник містить
рекомендації та необхідну інформацію для прий-
няття рішень, пов'язаних з енергозбереженням у
житловому фонді. Довідник може зацікавити
спеціалістів органів місцевої влади, підприємств
енергопостачання, приватних та державних струк-
тур з управління житловим фондом, а також інве-
сторів та членів об'єднань співвласників багаток-
вартирних будинків, усіх громадян України.

Довідник друкується Державним науково-
дослідним та проектно-вишукувальним інститу-
том "НДІпроектреконструкція" (м.Київ) спільно
з Німецьким енергетичним агенством (dena),
“Інститутом житла та навколишнього середо-
вища GmbH” (м.Дармштадт).

Вступ
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Ñêëàä àâòîð³â:

Себастьян фон Вольфф – керівник проекту
Deutsche Energie-Agentur GmbH (dena) (м. Берлін,
Німеччина);

Георгій Онищук  – керівник проекту, д-р екон.
наук, професор, директор інституту "НДІпроект-
реконструкція" (м.Київ);

Людмила Вуллкопф – керівник проекту
"Інституту житла та навколишнього середовища
GmbH" (м.Дармштадт, Німеччина);

Віта Ебель – д-р. матем. наук, науковий спів-
робітник "Інституту житла та навколишнього се-
редовища" GmbH (м.Дармштадт, Німеччина);

Ніколаус Діфенбах – д-р. фіз. наук, науковий
співробітник "Інституту житла та навколишнього
середовища GmbH” (м.Дармштадт, Німеччина);

Ірис Бер – юридичний консультант "Інституту
житла та навколишнього середовища GmbH"
(м. Дармштадт, Німеччина);

Уве Вуллкопф – д-р. екон. наук, консультант з
питань житлової політики, директор "Інституту
житла та навколишнього середовища GmbH"
(м. Дармштадт, Німеччина);

Борис Дамаскін – заступник директора інсти-
туту "НДІпроектреконструкція" з науково-дос-
лідної роботи (м.Київ);

Галина Агєєва – канд. техн. наук, Учений
секретар, начальник відділу технічної політики та

інформатики інституту "НДІпроектреконструк-
ція" (м.Київ).

Вадим Марочко – начальник науково-дослід-
ного відділу інституту "НДІпроектреконструкція"
(м.Київ);

Сергій Супрун – провідний науковий співро-
бітник науково-дослідного відділу інституту
"НДІпроектреконструкція" (м.Київ);

Ірина Савинкова – головний науковий спів-
робітник науково-дослідного відділу інституту
"НДІпроектреконструкція" (м.Київ);

Окремі матеріали надали фахівці Міністерства
будівництва, архітектури та житлово-комунально-
го господарства України:

Орест Лотоцький – заступник Міністра;
Володимир Кірюшин – канд. техн. наук, началь-

ник управління експлуатації житлового фонду;
Леонід Кравченко – начальник відділу науко-

во-технічної інформації та інновацій.

Автори дякують за допомогу фахівцям Дер-
жавного комітету України з енергозбереження за
надані матеріали, зокрема – Валерію Ільясову –
начальнику управління співпраці з регіонами та
інформаційного забезпечення, а також фахівцям
Державного комітету статистики України.

Вступ
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Правові, економічні, соціальні та екологічні
основи енергозбереження для всіх підприємств,
об'єднань та організацій, розташованих на тери-
торії України, а також для громадян визначає
чинний в Україні Закон "Про енергозбережен-
ня".

Основними принципами державної політики у
сфері енергозбереження є:

– створення державою економічних і правових
умов зацікавленості в енергозбереженні юридич-
них та фізичних осіб;

– здійснення державного регулювання діяль-
ності у сфері енергозбереження на основі застосу-
вання економічних, нормативно-технічних заходів
управління;

– пріоритетність вимог енергозбереження у
процесі здійснення господарської, управлінської
або іншої діяльності, пов'язаної з видобуванням,
переробкою, транспортуванням, зберіганням, ви-
робленням та використанням паливно-енергетич-
них ресурсів;

– наукове обґрунтування стандартизації у
сфері енергозбереження та нормування викори-
стання паливно-енергетичних ресурсів, не-
обхідність дотримання енергетичних стандартів
та нормативів використання палива та енергії;

– створення енергозберігаючої структури ма-
теріального виробництва на основі комплексного
вирішення питань економії та енергозбереження з
урахуванням екологічних вимог, широкого впро-
вадження новітніх енергозберігаючих технологій;

– обов'язковість енергетичної експертизи;
– популяризація економічних, екологічних та

соціальних переваг енергозбереження, підвищен-
ня громадського освітнього рівня у цій сфері;

– поєднання методів економічного стимулю-
вання та фінансової відповідальності з метою
раціонального використання та економного вит-
рачання паливно-енергетичних ресурсів;

– встановлення плати за прямі втрати і не-

раціональне використання паливно-енергетичних
ресурсів;

– вирішення проблем енергозбереження у
поєднанні з реалізацією енергетичної програми
України, а також на основі широкого міждержав-
ного співробітництва;

– стимулювання раціонального використання
паливно-енергетичних ресурсів шляхом комбіно-
ваного виробництва електричної та теплової
енергії (когенерації).

Завданням економічного механізму енергозбе-
реження є стимулювання раціонального викори-
стання та економії паливно-енергетичних ре-
сурсів, створення виробництва і широкого засто-
сування енергетично ефективних технологічних
процесів, обладнання та матеріалів.

Економічні заходи для забезпечення енергоз-
береження передбачають:

– комплексне застосування економічних ва-
желів та стимулів для орієнтації управлінської,
науково-технічної і господарської діяльності
підприємств, установ та організацій на раціональ-
не використання та економію паливно-енергетич-
них ресурсів;

– визначення джерел фінансування енергозбе-
реження;

– створення бази для реалізації економічних
заходів управління енергозбереженням у вигляді
системи державних стандартів, які містять показ-
ники питомих витрат паливно-енергетичних ре-
сурсів для основних енергоємних видів продукції
та технологічних процесів в усіх галузях народно-
го господарства;

– використання системи державних стандартів
у сфері енергозбереження при визначенні розмірів
надання економічних пільг та застосування еко-
номічних санкцій;

– запровадження відрахувань від вартості фак-
тично використаних підприємствами паливно-
енергетичних ресурсів;

9
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– плату за нераціональне використання палив-
но-енергетичних ресурсів у вигляді надбавок до
чинних цін і тарифів залежно від перевитрат па-
ливно-енергетичних ресурсів щодо витрат, вста-
новлених стандартами;

– застосування економічних санкцій за марно-
тратне витрачання палива та енергії внаслідок без-
господарної або некомпетентної діяльності пра-
цівників;

– надання юридичним і фізичним особам суб-
сидій, дотацій, податкових, кредитних та інших
пільг для стимулювання розроблення та впровад-
ження енергозберігаючих технологій, обладнання і
матеріалів;

– матеріальне стимулювання колективів та ок-
ремих робітників за ефективне використання та
економію паливно-енергетичних ресурсів, впро-
вадження розробок, захищених патентами.

Джерелами фінансування заходів щодо
раціонального використання і економії паливно-
енергетичних ресурсів є фонд енергозбереження,
власні та позикові кошти підприємств, установ і
організацій, Державний бюджет України, місцеві
бюджети, а також інші джерела, не заборонені
законом.

Сучасна державна політика у житловій сфері
спрямована на розвиток ринкових відносин сто-
совно формування цін за надані послуги. Скоро-
чення бюджетних дотацій на покриття різниці
між встановленими цінами і тарифами на житло-
во-комунальні послуги та вартістю виробництва
цих послуг, забезпечення 100%-вої оплати спожи-
вачами вартості отриманих послуг, ліквідація
боргів населення та бюджетних організацій за спо-
житі житлово-комунальні послуги – основні кро-
ки в перехідний період до ринкової економіки.

Наймачі та власники житла повинні зрозуміти,
що вирішення проблеми постійного підвищення
плати за комунальні послуги – в економії ресурсів,
а інструментом цієї економії повинні стати такі
популярні в наш час заходи, як встановлення
лічильників і регуляторів тепла, води, газу та
електроенергії (Додатки Б,В).

У зв'язку з цим на перший план виступає такий
інструмент зниження плати за комунальні послу-
ги, як ресурсозбереження в житловому фонді.

Значна кількість достатньо простих технічних
рішень, спрямованих на зниження втрат ресурсів
у житлових будинках, уже втілена на практиці за
кордоном. На жаль, в Україні цей досвід повною
мірою ще не поширений на місцях. Це пов'язано з
тим, що на сьогодні у потенційних інвесторів
немає інтересу до вкладання коштів у ресурсозбе-
реження.

Найбільш зацікавленою стороною, яка б могла
застосувати цей фінансовий інструмент і вкладати
гроші в ресурсозбереження у багатоквартирному
житловому фонді, можуть виступити об'єднання

співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ)
та професійні житлові управлінські організації.

У довіднику розглянуті три основні сфери
діяльності, які можуть впливати на розвиток енер-
гозбереження в житловому фонді:

– управління житловим фондом;
– фінансування заходів з енергозбереження у

житловому фонді;
– технічні аспекти енергозбереження в житло-

вому фонді.
Користувач довідником може знайти відповіді

на зазначені питання у відповідних розділах.

Óïðàâë³ííÿ æèòëîâèì ôîíäîì
Впровадження заходів з енергозбереження мо-

же призвести до позитивних наслідків лише за
умови, що управління житловим фондом і його
утримання здійснюється ефективно і на високому
професійному рівні. У свою чергу, забезпечення
професійного управління стає можливим лише за
умови подальшого впровадження ринкових ме-
ханізмів та активного залучення приватного
бізнесу. Формування сталої фінансової політики у
житловій сфері – необхідна умова формування
ринкових механізмів. Деякі приклади ефективної
житлової політики та ринкових відносин у сфері
управління наведено в главі 1 "Управління житло-
вим фондом".

Ефективне управління житловим фондом мо-
жна забезпечити шляхом:

– проведенням сталої фінансово-економічної
політики в галузі управління житловим фондом;

– формування "ефективного" власника житла;
– розвитку ринкових відносин та бізнесу в

сфері управління житловим фондом.
Головним на цьому етапі стає якнайшвидше

завершення переходу на повне покриття спожива-
чами вартості отриманих житлово-комунальних
послуг, ліквідація заборгованості за надані послу-
ги, заміна бюджетних дотацій підприємствам
інвестиційними програмами розвитку і мо-
дернізації житлового фонду.

Ще одним напрямком реформування житлової
політики є перехід від субсидій на оплату житло-
во-комунальних послуг до адресної персоніфіко-
ваної допомоги малозабезпечених громадян.

Важливим питанням є вдосконалення
взаємовідносин між власниками, наймачами жит-
ла та іншими мешканцями одного багатоквартир-
ного будинку. Єдиним інструментом, що поєднує
інтереси представників цих категорій, є застосу-
вання такої форми власності, як об'єднання
співвласників багатоквартирних будинків.

Відсутність певних фінансових важелів, недос-
татня інформаційна робота та нерозвинутий ри-
нок послуг призвели до того, що власник житла
сам повинен приймати рішення щодо утримання і
ремонту житла, інвестицій у модернізацію свого
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будинку. Треба відзначити, що досі існує моно-
полія у сфері надання житлово-комунальних по-
слуг, і мешканці будинку не можуть вибирати
найкращого і більш прийнятного виробника по-
слуг.

Таким чином, очевидною є необхідність роз-
витку приватного бізнесу в сфері управління жит-
ловим фондом, що, в свою чергу, призведе до роз-
витку конкурентного середовища і формування
відповідного рівня надання послуг. Це зробить га-
лузь житлово-комунального господарства приваб-
ливою для залучення небюджетних інвестицій.

Основними напрямами та шляхами трансфор-
мації системи управління житловим фондом є:

– поглиблення демонополізації житлово-кому-
нального господарства, розвиток конкурентного
середовища на ринку житлово-комунальних по-
слуг шляхом створення відповідної законодавчої
та нормативної бази;

– вдосконалення системи управління в галузі
житлово-комунального господарства, підвищення
державного регулювання і контролю з питань ви-
користання та утримання житлового фонду і
об'єктів комунального призначення;

– продовження роботи з приватизації держав-
ного та комунального житлового фонду;

– збільшення кількості об'єднань співвлас-
ників квартир та будинків, залучення недержав-
них підприємств до утримання житлового фонду
на конкурсних умовах, реструктуризація на цій
основі системи експлуатації та утримання житла,
введення в систему керуючих житловими будинка-
ми;

– приватизація та акціонування комунальних
підприємств, що обслуговують житло.

Невирішеність проблем у житловій сфері в
основному пов'язана з тим, що чинний Житловий
кодекс Української РСР не створює необхідного
правового поля, оскільки застосовані в ньому пра-
вові норми не адаптовані до змін у нашому
суспільстві. Новий Житловий кодекс України дасть
необхідні правові поняття, визначення та забезпе-
чить регулювання правовідносин, що виникають
під час реалізації громадянами України своїх кон-
ституційних прав на житло.

Низькі темпи формування об'єднань співвлас-
ників багатоквартирних будинків зумовлені, в ос-
новному, нерозвиненим ринком послуг із уп-
равління житлом, відсутністю спеціально підгото-
влених фахівців та реальних стимулів для влас-
ників бути безпосередніми учасниками вирішення
проблем утримання, ремонту та модернізації своїх
будинків, монополізмом існуючих житлово-експ-
луатаційних організацій.

Необхідно створити умови для формування та
успішної діяльності приватних підприємств у
житловій сфері, зокрема приватизації існуючих
ЖЕКів та інших комунальних підприємств.

Ô³íàíñîâå çàáåçïå÷åííÿ åíåðãîçáåð³ãàþ÷èõ 
çàõîä³â 

Реалізація енергозберігаючих заходів завжди
пов'язана із проведенням поточного та капіталь-
ного ремонтів житлових будинків. Незадовільний
стан житлового фонду потребує залучення знач-
них коштів для його ремонту. Бюджетних коштів
місцевих органів влади, коштів населення не вис-
тачає для проведення ремонтних робіт та енергоз-
берігаючих заходів. Більш того, залишаються не-
визначеними джерела фінансування енергоз-
берігаючих заходів у житловому фонді і шляхи за-
лучення позабюджетних коштів та інвестицій.

Потребує вирішення ще одна проблема, на наш
погляд, дуже важлива – це відсутність зацікавле-
ності інвесторів у вкладанні своїх коштів в енер-
гозбереження. Не зацікавлені у впровадженні
енергозберігаючих заходів і організації, які отри-
мують від цього додаткові прибутки.

Фінансові інструменти, які можливо викори-
стати для вирішення зазначеної проблеми,
наведені у главі 2 "Фінансові механізми енергоз-
береження в житловому фонді та економічна
ефективність інвестицій".

Важливим чинником є використання за-
рубіжного досвіду інвестування в енергозбере-
ження. До фінансових інструментів, які поширені
у країнах Європи, слід віднести різноманітні нако-
пичувальні та кредитні схеми, зокрема іпотечні та
громадські кошти, комерційний продаж житлово-
го фонду з подальшою його орендою, включення
особливих умов для фінансування енергоз-
берігаючих заходів в угоди на управління або по-
стачання комунальних послуг. Ці механізми, які
використовуються у всьому світі, проаналізовані з
точки зору їх юридичної відповідності українсько-
му законодавству і можуть ефективно використо-
вуватись в Україні.

Аналіз підтверджує, що, наприклад, такий
інструмент, як формування "ефективного" влас-
ника житла, має бути для нас дуже актуальним. Це,
насамперед, створення об'єднань співвласників
багатоквартирних будинків, їх фінансова та інве-
стиційна політика, спрямована на поліпшення
умов утримання та експлуатації житлових бу-
динків.

Щодо основної маси житлового фонду, яка
перебуває у комунальній власності, то для розвит-
ку тут ресурсозбереження найбільш реальним
фінансовим інструментом виступає енергоаудит
житлового фонду з розробленням енергозберігаю-
чих заходів, що поетапно здійснюватимуться
фірмами-переможцями на умовах відповідних
тендерів, які проводитимуть місцеві органи влади.
Будуть укладені відповідні контракти, згідно з
якими зменшення витрат теплової енергії при
комфортному утриманні житла призведе до
підвищення доходів житлової організації.

Загальний огляд
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Недостатньо в Україні використовуються мож-
ливості та потенціал банківської системи, а також
залучення кредитних ресурсів у модернізацію
житлового фонду.

Враховуючи те, що нині в Україні відсутні за-
можні власники житла, які були б зацікавлені в
економії енергоресурсів, а власники окремих квар-
тир, маючи різноманітні пільги з оплати житлово-
комунальних послуг та систему дотацій, теж не
виявляють зацікавленості, саме об'єднання
співвласників багатоквартирних будинків мають
стати основною рушійною силою та інвестором у
вирішенні проблеми енергозбереження. Вони мо-
жуть використовувати, як юридичні особи, пози-
кові кошти, кошти місцевих бюджетів та власні ре-
сурси.

Òåõí³÷í³ àñïåêòè åíåðãîçáåðåæåííÿ 
Існує досить широка практика впровадження

технічних заходів, які дозволяють зменшити не-
раціональні втрати та витрати енергії в житлових
будинках. Це не тільки встановлення приладів
обліку та регулювання споживання тепла, води,
електроенергії та газу, а ще й реконструкція конст-
руктивних елементів будинку, утеплення фасадів і
модернізація систем теплопостачання, включаючи
оновлення котелень.

У главі 3 "Технічні аспекти енергозбереження в
житловому фонді" довідник ознайомить з основ-
ними інженерними рішеннями у сфері ресурсозбе-
реження, конкретними прикладами впровадження
цих технологій у житлових будинках.

Рекомендовані заходи з ресурсозбереження мо-
жна умовно розділити на три групи:

– заходи щодо контролю якості та обліку об-
сягів споживання енергоресурсів;

– заходи щодо регулювання використання енер-
горесурсів;

– заходи щодо зниження нераціональних втрат
енергоресурсів.

Серед цих заходів є маловитратні, а є такі, що
потребують вкладення значних коштів. Маловит-
ратні заходи можуть бути проведені власниками
житла за свій рахунок (період окупності – не більше
1 року), а інші – за рахунок довгострокових інве-
стиційних проектів (період окупності – досить три-
валий відрізок часу). Водночас значні інвестиції
дозволять отримати більшу економію коштів впро-
довж усього періоду експлуатації будинку.

Вибірковий порівняльний аналіз нормативного
та фактичного споживання енергоресурсів у жит-
лово–комунальній сфері вказує на те, що спожи-
вання енергоресурсів, розрахованих за норматива-
ми, перевищує фактичне споживання за пока-
заннями лічильників: холодної води – на 12,4%, га-
рячої води на – 42,4%, тепла на – 46,9%, тобто опла-
та енергоресурсів за нормативами включає плату за
енергоресурси, які не споживалися. Це змушує на-

селення, в тому числі соціально незахищене, пла-
тити за комунальні послуги, які їм не надавалися.

Впровадження приладів обліку паливно-енерге-
тичних ресурсів дозволить заощадити понад 25%
енергоресурсів у житлово-комунальній сфері, наве-
сти лад в оплаті спожитих енергоносіїв, вивести "з
тіні" значні кошти, своєчасно проводити ремонт та
реконструкцію енергомереж.

Для досягнення кінцевого позитивного фінан-
сового результату необхідно впровадити ко-
мерційний облік спожитих енергоресурсів. При
цьому будуть врегульовані питання управління та
регулювання, організаційних та економічних засад
діяльності, відповідальності за порушення законо-
давства, що виникають у сфері обліку у процесі ви-
добування, виробництва, постачання, переробки,
зберігання, використання та закупівлі електричної і
теплової енергії, рідких, газоподібних паливно-
енергетичні ресурсів, технічної та питної води. За-
значене стає основою кардинального реформуван-
ня житлово-комунального господарства, переходу
галузей суспільного виробництва на принципово
якісний рівень роботи у сфері енергозбереження.

Необхідно зазначити, що існує багато технічних
проблем, які ускладнюють енергозбереження.

Вони виникають за умови недотримання пара-
метрів та технічних показників енергоресурсів, що
надаються (низький тиск у мережах газопоста-
чання, недогрів теплоносіїв, гарячої води, подача
енергоресурсів за графіком тощо).

За цих умов необхідно, щоб постачальник ре-
сурсів мав достатню виробничу потужність, міг за-
безпечити необхідні параметри наданих комуналь-
них послуг.

Найважливішими заходами з енергозбереження
у житловому фонді є такі:

– модернізація або повна заміна інженерних ме-
реж у будинках;

– модернізація індивідуальних теплових пунктів
та регулювання систем опалення;

– установка термостатичних радіаторних вен-
тилів та регуляторів;

– утеплення зовнішніх стін, вікон та дверей,
міжпанельних стиків, горищ та підвалів.

Узагальнюючи усі можливі енергозберігаючі
заходи в житловому фонді, згрупуємо їх у такі гру-
пи:

1. Зниження енергетичної потужності систем
за рахунок:

– підвищення теплозахисних властивостей
зовнішніх огороджень;

– зниження непродуктивних втрат під час
транспортування теплоносіїв.

2. Зниження витрат енергії в установках
мікроклімату за рахунок:

– поліпшення технологій, що забезпечують
подачу енергії в кожне помешкання відповідно до
його потреби;

Загальний огляд
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– забезпечення стійкої роботи систем мікро-
клімату і розподілення енергоносія гілкам і ділян-
кам відповідно до технологічної карти подачі.

3. Використання природних і повторних дже-
рел енергії для систем забезпечення мікроклімату
помешкань в майбутньому:

– сонячної енергії;
– енергії вітру;
– тепла землі й водойм;
– тепла газів, що надходять від теплотехнічних

агрегатів.
При цьому треба враховувати накопичений

досвід, який свідчить про те, що вдвічі вигідніше
утеплити будинок, ніж намагатися в погано захи-
щеному будинку досягти такого ж результату за
рахунок збільшення ефективності тільки систем
теплопостачання.

В основу енергозберігаючих технологій сучас-
ного будівництва покладені створення й експлуа-
тація енергоекономічних будинків з високим
рівнем теплозахисту й автономними теплогенера-
торами, які використовують відновлювані джере-
ла енергії. Пріоритетним напрямком є роз-
роблення і широке впровадження систем енерго-
постачання на основі відновлюваних джерел
енергії для сільських закладів, закладів бюджетної
сфери й освіти, а також будинків індивідуального
будівництва.

Інформація щодо практики реалізації енергоз-
берігаючих заходів у житловому фонді країни ви-
кладена в цьому довіднику.
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