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Æèëèùíî-êîììóíàëüíûé êîìïëåêñ
Äìèòðèé Áàáèöêèé

Ñîñòîÿíèå æèëîãî ôîíäà â ñòðàíå � îäíà èç ñåðüåçíûõ ïðîáëåì. Ñëåäóåò

ñðàçó æå ïðîâåñòè ÷åòêóþ ãðàíèöó ìåæäó ïðîáëåìàìè æèëîãî ôîíäà â ãîðîäàõ

è ñåëüñêîé ìåñòíîñòè. Ñîñòîÿíèå æèëîãî ôîíäà â ñåëüñêîé ìåñòíîñòè âðÿä ëè

áóäåò ñîçäàâàòü ñåðüåçíûå ïðîáëåìû äëÿ íàöèîíàëüíîé ïîëèòèêè â îáîçðèìîì

áóäóùåì.

Âî-ïåðâûõ, ïîòîìó, ÷òî èíäèâèäóàëüíûå äîìà, ïðè äîëæíîì óõîäå, èìåþò

äîâîëüíî çíà÷èòåëüíûå ñðîêè ýêñïëóàòàöèè, à âî-âòîðûõ, ïîòîìó, ÷òî ãîñóäàð-

ñòâî íå èìååò íèêàêèõ îáÿçàòåëüñòâ ïî ðåìîíòó äîìîâ, ïðèíàäëåæàùèõ ôèçè-

÷åñêèì ëèöàì. Ê òîìó æå ïî ñîñòîÿíèþ íà 2002 ã. â ñòðàíå íàõîäèëîñü 120 òûñ.

íåçàñåëåííûõ äîìîâ (99% èç íèõ � â ñåëüñêîé ìåñòíîñòè, ïðè÷åì òîëüêî 0,3%

èç íèõ ðàñïîëîæåíû â çîíå ðàäèîàêòèâíîãî çàãðÿçíåíèÿ), ÷òî óêàçûâàåò íà

îòñóòñòâèå êðèçèñà â ñåëüñêîì æèëîì ôîíäå.

Â òî æå âðåìÿ ñåðüåçíûå îïàñåíèÿ âûçûâàåò ñîñòîÿíèå æèëîãî ôîíäà

â ãîðîäàõ. Ñîñòîèò îí, ïî êðàéíåé ìåðå â ñðåäíèõ è êðóïíûõ ãîðîäàõ, â îñíîâíîì

èç ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ, ïîñòðîåííûõ â ïåðèîä ìåæäó 1960 è 1990 ãã. Èç

âñåãî íàñåëåíèÿ, ïðîæèâàþùåãî â îòäåëüíûõ êâàðòèðàõ, 73,4% æèâåò èìåííî

â òàêèõ äîìàõ. Ëèøü íåçíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü æèòåëåé ìíîãîýòàæåê (îêîëî 6%)

æèâåò â îòíîñèòåëüíî íîâûõ äîìàõ, ïîñòðîåííûõ ïîñëå 1991 ã. Ïî íîðìàì

òåõíè÷åñêîé ýêñïëóàòàöèè ñðîê ñëóæáû ïàíåëüíûõ äîìîâ (áåç êàïèòàëüíîé

ðåêîíñòðóêöèè) ñîñòàâëÿåò: äëÿ äîìîâ ïåðâûõ ìàññîâûõ ñåðèé (òèïà «õðóùåâêà»)

� 40 ëåò, ïî îáû÷íûì ïàíåëüíûì äîìàì � 50�70 ëåò, â çàâèñèìîñòè îò òèïà.

Äëÿ ñðàâíåíèÿ, ñðîê ýêñïëóàòàöèè êèðïè÷íûõ ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ îáû÷íî

ïðåâûøàåò 100 ëåò. Îêîëî 55% êâàðòèð, ââåäåííûõ â ýêñïëóàòàöèþ ìåæäó

1960 è 1980 ãã., íàõîäÿòñÿ â äîìàõ ïàíåëüíîãî òèïà. Ýòî çíà÷èò, ÷òî äîìà ïåðâûõ

ìàññîâûõ ñåðèé óæå èñ÷åðïàëè ñâîé ðåñóðñ (èëè æå ýòî ïðîèçîéäåò â áëè-

æàéøèå 5�7 ëåò).

Ïðîæèâàíèå ëþäåé â òàêèõ äîìàõ áåç èõ êàïèòàëüíîé ðåêîíñòðóêöèè

ÿâëÿåòñÿ íåáåçîïàñíûì. Â ñòðàíå óæå áûëè çàôèêñèðîâàíû ñëó÷àè îáâàëîâ

íàèáîëåå áûñòðî ðàçðóøàþùèõñÿ ýëåìåíòîâ òàêèõ äîìîâ � áàëêîíîâ, â òîì
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÷èñëå è ñî ñìåðòåëüíûìè èñõîäàìè. Îäíàêî òÿæåëåéøèé êðèçèñ æèëîãî

ôîíäà ìîæíî ïðîãíîçèðîâàòü â 2020�2030-õ ãã., êîãäà íà÷íåò èñòåêàòü

íîðìàòèâíûé ñðîê ýêñïëóàòàöèè áîëüøèíñòâà ïàíåëüíûõ äîìîâ.

Îáåùàíèÿ ÊÏÑÑ, ÷òî êàæäàÿ ñåìüÿ ê êàêîìó-òî ñðîêó áóäåò æèòü â ñîáñò-

âåííîé êâàðòèðå, ðàññûïàëèñü âìåñòå ñ ñàìîé ýòîé ïàðòèåé. Íå ðåøàåòñÿ ïðîá-

ëåìà îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì íàñåëåíèÿ è ñåãîäíÿøíèì ïðàâèòåëüñòâîì ñòðàíû

� íåò îòðàáîòàííûõ ñèñòåì ïîòðåáèòåëüñêîãî êðåäèòîâàíèÿ, ðàâíî êàê è èíîñò-

ðàííûõ áàíêîâ, êîòîðûå òàêèå ñèñòåìû ïðèìåíÿþò; óðîâåíü äîõîäîâ íàñåëåíèÿ

íå ïîçâîëÿåò åìó âêëàäûâàòü äåíüãè â òàêèå äîëãîñðî÷íûå èíâåñòèöèîííûå

ïðîåêòû, êàê ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ; à â ñôåðå èíäèâèäóàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà

ñîçäàåòñÿ ìíîãî íåíóæíûõ ïðåïÿòñòâèé. Â òî æå âðåìÿ íàëè÷èå òàêîãî êîëè-

÷åñòâà íå îáåñïå÷åííûõ æèëüåì ãðàæäàí ìîæåò â óæå íåäàëåêîì áóäóùåì

ñîçäàâàòü ñîöèàëüíî è ïîëèòè÷åñêè âçðûâîîïàñíûå ñèòóàöèè.

Â 2001 ã. áûëî êàïèòàëüíî îòðåìîíòèðîâàíî 313,5 òûñ. êâ. ì ãîðîäñêîãî

æèëîãî ôîíäà, ÷òî ñîñòàâèëî 0,23% îò åãî îáùåé ïëîùàäè. Ñ ó÷åòîì òîãî, ÷òî

â ãîðîäàõ åñòü è èíäèâèäóàëüíûå äîìà, êîòîðûå îáÿçàíû ðåìîíòèðîâàòü èõ

âëàäåëüöû, ïîëó÷èòñÿ 0,26%. Ïîêàçàòåëüíî, ÷òî íà÷èíàÿ ñ 1999 ã. æèòåëè

ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ (êðîìå ÆÑÊ è æèëèùíûõ òîâàðèùåñòâ) êàæäûé ìåñÿö

âíîñÿò îò÷èñëåíèÿ íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò. Îäíàêî ýòè îò÷èñëåíèÿ, âìåñòî òîãî

÷òîáû àêêóìóëèðîâàòüñÿ íà èíäèâèäóàëüíîì ñ÷åòå äîìà, ðàñòâîðÿþòñÿ â áþä-

æåòå. Èíûìè ñëîâàìè, æèòåëè ñåãîäíÿ ïëàòÿò çà òî, ÷òîáû èõ äîì îòðåìîíòèðîâàëè

÷åðåç 380 ëåò. È íàñåëåíèå Áåëàðóñè óæå çàïëàòèëî íåìàëî. Ïðè îáÿçàòåëüíûõ

îò÷èñëåíèÿõ íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò, ðàâíûõ ïëàòå çà òåõíè÷åñêîå îáñëóæèâàíèå

äîìà (67,11 ðóá. çà êâ. ì îáùåé ïëîùàäè æèëîãî ïîìåùåíèÿ), ñáîðû ñðåäñòâ ïî

ýòîé ñòàòüå çà 2003 ã. äîëæíû ñîñòàâèòü äî $ 50 ìëí. Âñëåä çà ïåíñèîííîé

ñèñòåìîé íûíåøíåå áåëîðóññêîå ïðàâèòåëüñòâî âîçâîäèò åùå îäíó ôèíàíñîâóþ

ïèðàìèäó, ãäå íà âõîäå ñòîèò îãðîìíàÿ ìàññà ëþäåé � îêîëî 6 ìëí ÷åëîâåê, �

à íà âûõîäå ëèøü òå íåìíîãèå, íà ðåìîíò ÷üèõ äîìîâ ó ãîñóäàðñòâà õâàòèò

äåíåã.

Íåëüçÿ òàêæå çàáûâàòü è î ôàêòå íàöèîíàëèçàöèè â 1991 ã. íàêîïëåííûõ

ÆÑÊ îò÷èñëåíèé íà êàïðåìîíò â ðàçìåðå 145 ìëí «ñîâåòñêèõ» ðóáëåé (235

ìëí äîëë. ïî òîãäàøíåìó îôèöèàëüíîìó êóðñó). Åñëè áóäóùåå ïðàâèòåëüñòâî
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ïðîèãíîðèðóåò ýòîò ôàêò, òî â ñòðàíå îñòàíåòñÿ 4,5 òûñ. ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ

âîîáùå áåç êàêèõ-ëèáî ñðåäñòâ íà êàïðåìîíò. Åñëè ñåãîäíÿøíÿÿ ñèòóàöèÿ

ñ êàïðåìîíòîì æèëîãî ôîíäà íå èçìåíèòñÿ, òî â áëèæàéøèå 5�10 ëåò ñëåäóåò

îæèäàòü êàòàñòðîô ñíà÷àëà â äîìàõ ïåðâûõ ìàññîâûõ ñåðèé, à åùå ÷åðåç

10 ëåò è â îñòàëüíîé ìàññå äîìîâ áëî÷íîãî òèïà.

Ïðè ðàçðàáîòêå «Êîíöåïöèè ñîêðàùåíèÿ è ëèêâèäàöèè ïåðåêðåñòíîãî

ñóáñèäèðîâàíèÿ ïî æèëèùíî-êîììóíàëüíûì óñëóãàì» ïëàíèðîâàëîñü, ÷òî

ïîíèæåíèå òàðèôîâ íà ýòè óñëóãè äëÿ ïðåäïðèÿòèé ïîçâîëèò èì ñîêðàòèòü

ñåáåñòîèìîñòü ñâîåé ïðîäóêöèè â ñðåäíåì íà 4�5%. Ò. å. ìîòèâîì ïðèíÿòèÿ

«Êîíöåïöèè» âî ìíîãîì áûëî æåëàíèå ïðàâèòåëüñòâà ïîâûñèòü ðåíòàáåëüíîñòü

íåêîòîðûõ îòðàñëåé ïðîìûøëåííîñòè, à íå ñòèìóëèðîâàòü ðåñóðñî- è ýíåð-

ãîñáåðåæåíèå èëè óñòàíîâèòü çäîðîâûå ýêîíîìè÷åñêèå îòíîøåíèÿ ìåæäó íà-

ñåëåíèåì è ïîñòàâùèêàìè êîììóíàëüíûõ óñëóã. Ìåæäó òåì ñíèæåíèÿ òàðèôîâ

äëÿ ïðîìûøëåííûõ ïðåäïðèÿòèé â äåéñòâèòåëüíîñòè íå ïðîèñõîäèò. Ýòî çíà÷èò,

÷òî íå ïðîèñõîäèò è ñíèæåíèÿ öåí (èëè ðîñòà çàðàáîòíîé ïëàòû) íà ïðîäóêöèþ

äàííûõ ïðåäïðèÿòèé. Òàêæå ñîâñåì íå óìåíüøàåòñÿ è íàëîãîâàÿ íàãðóçêà íà

íàñåëåíèå ñòðàíû, ÷òî, åñëè áû ýòî ïðîèñõîäèëî, ìîãëî áû ñãëàäèòü ïîñëåä-

ñòâèÿ ïîâûøåíèÿ òàðèôîâ íà æèëèùíî-êîììóíàëüíûå óñëóãè ÷åðåç ñíèæå-

íèå öåí íà ïðîäóêòû ïèòàíèÿ, äðóãèå òîâàðû è óñëóãè. À ïîýòîìó óæå ñåé÷àñ

ñêëàäûâàåòñÿ ñèòóàöèÿ, êîãäà îäèíîêèå ïåíñèîíåðû, ïðîæèâàþùèå â îòíî-

ñèòåëüíî áîëüøèõ êâàðòèðàõ, ñåìüè, â êîòîðûõ åñòü äåòè, à äîõîäû êîðìèëüöåâ

îòíîñèòåëüíî íèçêèå, îêàçûâàþòñÿ íå â ñîñòîÿíèè ïîëíîñòüþ îïëà÷èâàòü æè-

ëèùíî-êîììóíàëüíûå óñëóãè. Äàëüíåéøåå ïîâûøåíèå òàðèôîâ ïðè ñóùåñòâó-

þùèõ íîðìàõ ïîòðåáëåíèÿ ïðèâåäåò ê ðîñòó íåïëàòåæåé, îáîñòðåíèþ è áåç

òîãî íåñòàáèëüíîé ñîöèàëüíîé ñèòóàöèè.

Âñÿ ñëîæíàÿ è çàïóòàííàÿ ñèñòåìà ñíàáæåíèÿ æèòåëåé ìíîãîêâàðòèðíûõ

äîìîâ âîäîé, òåïëîì, ýëåêòðîýíåðãèåé, ãàçîì è ò. ä. â ñâîåé ñóùíîñòè ÿâëÿåòñÿ

çàòðàòíîé. ×åì áîëüøå âàëîâûå ïîêàçàòåëè ó êîììóíàëüíîãî ïðåäïðèÿòèÿ,

òåì áîëüøå îíî ïîëó÷èò äîòàöèé èç áþäæåòà. Òàêèå ÷ðåçâû÷àéíî íåîáõîäèìûå

ìåðîïðèÿòèÿ, êàê óñòàíîâêà ïðèáîðîâ ó÷åòà, ðåìîíò òðóáîïðîâîäîâ, òåïëîòðàññ,

óñòàíîâêà ïðèáîðîâ ðåãóëèðîâàíèÿ ïîäà÷è òåïëà è ìíîãîå äðóãîå îáúåêòèâíî

áóäóò ñíèæàòü îáúåìû ôèíàíñîâûõ ñðåäñòâ, âûäåëÿåìûõ ýòèì ïðåäïðèÿòèÿì,
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è ïîýòîìó âîñïðèíèìàþòñÿ èõ ðóêîâîäñòâîì êàê óãðîçà ôèíàíñîâîìó

ïîëîæåíèþ ýòèõ ïðåäïðèÿòèé. Ïî òîé æå ñàìîé ïðè÷èíå ðóêîâîäñòâó

êîììóíàëüíûõ ïðåäïðèÿòèé âûãîäíî çàâûøàòü ñåáåñòîèìîñòü ïðîèçâîäèìûõ

óñëóã, íå êîððåêòèðîâàòü íîðìàòèâíóþ ñåáåñòîèìîñòü ïîñëå óñîâåðøåíñò-

âîâàíèÿ òåõíîëîãè÷åñêèõ ïðîöåññîâ, óñòàíîâêè áîëåå ñîâðåìåííîãî îáîðóäî-

âàíèÿ.

Îñíîâíûå ôîíäû êîììóíàëüíûõ ïðåäïðèÿòèé â çíà÷èòåëüíîé ñòåïåíè ìî-

ðàëüíî è ôèçè÷åñêè óñòàðåëè. Èõ ìîäåðíèçàöèÿ è çàìåíà íåîáõîäèìà êàê

äëÿ ïðåäîòâðàùåíèÿ àâàðèéíûõ ñèòóàöèé, òàê è äëÿ ñíèæåíèÿ ýíåðãîåìêîñòè

îòðàñëè ïóòåì óìåíüøåíèÿ íåïðîèçâîäñòâåííûõ çàòðàò. Â áóäóùåì òàêàÿ ìî-

äåðíèçàöèÿ ïîòðåáóåò çíà÷èòåëüíûõ ñðåäñòâ, ÷òî ìîæåò âûçâàòü åùå áîëüøèé

ðîñò òàðèôîâ íà êîììóíàëüíûå óñëóãè. Âìåñòå ñ ðàñõîäàìè, êîòîðûå íåîáõîäèìî

áóäåò äåëàòü íà òåêóùèé è êàïèòàëüíûé ðåìîíò äîìîâ, èõ òåïëîâóþ ðåàáèëè-

òàöèþ, ïëàòà çà êîììóíàëüíûå óñëóãè ñîñòàâèò çíà÷èòåëüíî áîëüøóþ äîëþ

ñåìåéíûõ çàòðàò, ÷åì ñåé÷àñ.

Òàêèì îáðàçîì, ïîêà íå áóäóò âêëþ÷åíû äåéñòâåííûå ìåõàíèçìû ýêîíî-

ìè÷åñêîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ ýôôåêòèâíîé ðàáîòû, íåëüçÿ îæèäàòü íè ïîíèæåíèÿ

ðåàëüíûõ òàðèôîâ íà êîììóíàëüíûå óñëóãè, íè ïîâûøåíèÿ êà÷åñòâà ýòèõ óñëóã,

íè çàìåíû è ðåìîíòà êîììóíèêàöèé, íè ïðèìåíåíèÿ ðåñóðñî- è ýíåðãîñáå-

ðåãàþùèõ òåõíîëîãèé. Ýòî ãîâîðèò î òîì, ÷òî êà÷åñòâî êîììóíàëüíûõ óñëóã

è äàëåå áóäåò îñòàâàòüñÿ íåóäîâëåòâîðèòåëüíûì, áóäåò ñîõðàíÿòüñÿ îïàñíîñòü

âîçíèêíîâåíèÿ ÷ðåçâû÷àéíûõ ñèòóàöèé, à íàñåëåíèå áóäåò íåñòè âñå âîçðàñ-

òàþùåå áðåìÿ çàòðàò íà æèëüå è êîììóíàëüíûå óñëóãè.


