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ЗАГАЛЬНА ХАРАКТЕРИСТИКА РОБОТИ

Актуальність теми дослідження. В умовах енергозалежності України основою для її сталого економічного розвитку є підвищення ефективності процесу споживання вже виробленої енергії, особливо в житловому секторі, шляхом термомодернізації житлових будівель, потенціал енергощадності  яких, внаслідок невідповідності сучасним вимогам енергоефективності, є максимальним. Оскільки  масова термомодернізація  житлових будівель вимагає значних фінансових вкладень, зважаючи на обмеженість фінансових можливостей держави, завдання енергоефективної реконструкції житлового фонду може бути вирішено лише шляхом залучення інвестицій приватного сектору. 

На жаль, внаслідок недосконалої тарифної політики, значні терміни окупності інвестиційних енергоефективних проектів в житловому секторі, відсутність гарантій щодо повернення інвестицій, високі інституційні ризики тощо майже нівелюють інвестиційну привабливість таких проектів для приватних інвесторів. Саме тому дослідження, спрямовані на розробку дієвих механізмів інвестування проектів із енергоощадної реконструкції житлових будівель на засадах державно-приватного партнерства (ДПП), є актуальними. 
Значний внесок у дослідження проблеми енергозбереження в будівельному та житлово-комунальному секторах, зокрема при реалізації інвестиційних проектів із реконструкції житлового   фонду,    належить    таким  вітчизняним та зарубіжним  вченим  як А.Є. Ачкасов, А.М.  Березюк, В.І. Большаков,   С.М. Булгаков,   М.М. Жербін,  В.М. Кірнос,  А.Г. Колієнко, Ю.С. Табунщиков, В. І. Торкатюк, В.А. Степаненко,  Р.Ю. Тормосов,  Р.Б. Тян, Г.Г. Фаренюк, В.Т. Шалений, З. Генчев,        Г. Гіффорд, А. Розенфельд, А. Томпсон та іншим. Одні автори розглядають питання впровадження енергоощадних технологій в житлово-комунальну сферу з техніко-технологічної точки зору, інші досліджують економічні аспекти процесу енергозбереження. 

За результатами проведеного аналізу наукових праць визначено, що залученню фінансових коштів на впровадження заходів із підвищення енергофективності житла може сприяти будівництво нових площ із використанням надземних територій у вигляді дахів існуючих будинків, зокрема надбудов і мансард із їх подальшим продажем. За умови підвищення інвестиційної привабливості такої реконструкції, в якості приватних інвесторів мають виступати підприємства інвестиційно-будівельного комплексу. Для реалізації запропонованого підходу потрібно вирішити актуальне питання створення організаційно-економічних механізмів прискорення окупності та підвищення рентабельності енергоефективних інвестиційних проектів у житлових будівлях за рахунок продажу надбудованих в результаті реконструкції житлових приміщень. Масове впровадження проектів із енергоефективної реконструкції житлових будівель підприємствами будівельного комплексу за підтримки та участі місцевої влади на засадах державно-приватного партнерства дозволить збільшити пропозицію на ринку соціально доступного житла, зменшити середній рівень цін у цьому сегменті, підвищити ефективність впровадження програм забезпечення житлом соціально вразливих прошарків населення. Актуальність зазначених питань обумовила вибір теми дисертації, визначила її мету та завдання.

Зв'язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Наукові дослідження, виконані у дисертації,  пов'язані з планами науково-дослідних робіт Київського національного університету будівництва і архітектури, відповідають змісту низки державних програм, таких як: «Галузева програма підвищення  енергоефективності у будівництві на 2010-2014 роки»  Міністерства регіонального розвитку і будівництва, прийнята 30 червня 2009 р.; «Державна цільова економічна програма енергоефективності на 2010-2015 роки», прийнята 19 листопада 2008 р.; «Стратегія розвитку м. Києва до 2025 року», прийнята 31 травня 2011 р., міські та регіональні енергетичні плани та програми.

Мета і завдання дослідження. Метою дисертаційної роботи є розробка теоретико-методологічних та прикладних засад створення дієвого організаційно-економічного механізму інвестування підприємствами будівельного комплексу енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових будівель.

Поставлена мета зумовила необхідність розв’язання комплексу взаємопов’язаних та взаємообумовлених завдань, описаних структурно-логічною матрицею:

· проаналізувати теоретичні і методичні підходи щодо визначення та формування організаційно-економічних механізмів інвестування впровадження енергоефективних проектів із термомодернізації житлових будівель;

· проаналізувати світовий та вітчизняний досвід застосування організаційно-економічних механізмів інвестування в енергозбереження та дослідити перешкоди для підвищення енергоефективності у житловому секторі України; 

· обґрунтувати приналежність енергосервісних компаній (ЕСКО) до підприємств інвестиційно-будівельного комплексу;

· виконати аналіз зацікавлених у підвищенні енергетичної ефективності житла сторін із визначенням їх ролі у процесі інвестування в енергозбереження;

· визначити перелік типових заходів із термомодернізації багатоповерхових будівель пілотного типу і вдосконалити методику розрахунку витрат та очікуваного економічного, соціального й екологічного ефекту; 

· розробити економіко-математичну модель для обґрунтування вибору варіантів енергоефективної реконструкції типових багатоквартирних будинків з метою максимізації рентабельності інвестиційного проекту; 

· розробити економіко-математичну модель прогнозування розвитку інвестиційного енергоефективного проекту з реконструкції житлової багатоповерхової будівлі на умовах спеціального енергосервісного підряду з метою підвищення надійності процесу планування та впровадження проекту;

· вдосконалити методику визначення соціального ефекту від упровадження комплексної програми з енергоощадної соціально орієнтованої реконструкції житлових багатоповерхових будівель на умовах державно-приватного партнерства в рамках міських програм із енергозбереження;

· впровадити результати дослідження у практику планування діяльності енергосервісних компаній та міського стратегічного планування реконструкції будівель та споруд із підвищенням їх енергоефективності.
Об'єктом дослідження обрано процес інвестування підприємствами будівельного комплексу у підвищення енергоефективності житлового фонду.

Предметом  дослідження  є організаційно-економічні механізми, структури та форми інвестування підприємствами будівельного комплексу енергоефективної реконструкції  житла.

Методи дослідження. Методологічною основою дисертаційної роботи є загальнонаукові методи пізнання. Для дослідження поставленої у роботі мети використано такі методи:  абстрактно-логічний – формування теоретичних узагальнень (розділ 1) та висновків (висновки до розділів та загальні висновки); порівняльно-історичний – вивчення проблеми та тенденцій інвестування енергоощадності  у житловому секторі (підрозділи 1.1, 1.3); аналізу та синтезу – деталізація об’єкта дослідження, розкриття та уточнення змісту економічної суті понять «підприємство інвестиційно-будівельного комплексу», «соціально орієнтована реконструкція житлового фонду» тощо (підрозділ 1.2);  системного аналізу – дослідження інституційно-правових засад енергоощадності (розділ 2); аналітичного групування – вивчення особливостей впровадження енергоефективних проектів у житловому секторі України (підрозділ 2.2); економіко-математичного моделювання,  багатофакторного кореляційно-регресійного аналізу – обґрунтування вибору варіантів енергоефективної реконструкції типових житлових багатоквартирних будинків (розділ 3), графічного – візуалізація отриманих результатів тощо.  
Теоретичною основою дослідження є фундаментальні положення світової економічної науки, монографічні та інші наукові досягнення сучасної зарубіжної і вітчизняної думки, дослідження провідних фахівців, присвячені проблемам енергоощадної реконструкції житлових та громадських будівель, інвестування та управління інвестиційними проектами, формування та функціонування організаційно-економічних механізмів прискорення окупності та підвищення рентабельності інвестиційних проектів.

Інформаційною базою дослідження стали законодавчі, нормативні та інструктивні документи, дані статистичної звітності Державного комітету статистики України, Міністерства регіональної політики, будівництва та житлово-комунального господарства України, дані енергетичних аудитів низки житлових будівель, а також публікації у спеціальних та періодичних виданнях України, документи міжнародних організацій,  ресурси Іnternet. 

Наукова новизна одержаних результатів дослідження полягає в наступному:

вперше:

· розроблено новий організаційно-економічний механізм упровадження інвестиційних енергоощадних проектів, під яким розуміється сукупність форм і методів організації взаємодії підприємств будівельного комплексу, об’єднань співвласників багатоквартирних будинків (ОСББ) та місцевих органів влади, залучених у рамках державно-приватного партнерства до процесу інвестування у підвищення енергоефективності міського житлового фонду з метою досягнення максимального економічного і соціального ефекту від реалізації комплексних енергетичних програм;

· розроблено економіко-математичну модель «Вибір-Реконструкція», застосування якої дозволяє обґрунтовувати доцільність та вибір варіантів енергоефективної реконструкції 9‑типоверхових збірних залізобетонних будинків 1970-80 років забудови залежно від стану кон’юнктури ринку житлової нерухомості, уможливлює максимізувати ефективність інвестування енергоощадної соціально орієнтованої реконструкції житлових будівель, зменшити витрати передінвестиційної фази.
удосконалено:

· процес планування та підготовки передінвестиційної фази енергоефективного проекту з реконструкції житлової будівлі підприємством будівельного комплексу на умовах енергосервісного підряду шляхом застосування економіко-математичної моделі «Енергосервіс-Реконструкція»; 

· методику визначення соціально-економічної ефективності комплексного впровадження програми з енергоощадної реконструкції житлових багатоповерхових будівель на базі моделі «Соцефект-Реконструкція»;

дістало  подальшого розвитку: 

· систематизація інструментів інвестування у підвищення енергетичної ефективності житлового сектору розвинених країн (структурно-інвестиційні, грошово-кредитні, податкові, цінові, програмно-цільові, стимулюючі тощо) та дослідження перешкод для застосування цих інструментів в Україні;

· понятійний апарат термінологічної бази організаційно-економічного механізму інвестування реконструкції будівель шляхом введення, обґрунтування або уточнення низки понять, зокрема поняття «енергоефективна соціально орієнтована реконструкція» житлових багатоповерхових будівель, під яким розуміється масове впровадження проектів із підвищення енергетичної ефективності житлових будівель з одночасною їх надбудовою за умови продажу частки надбудованих приміщень в рамках окремої соціальної програми;
· методика аналізу стейкхолдерів, що полягає у визначенні інтересів, впливовості та потужності зацікавлених у підвищення енергетичної ефективності житлового сектору сторін (центральна та місцева влада, енергопостачальні організації, ЕСКО-компанії, виробники товарів-замінників, фінансові установи, організації громадянського суспільства, ОСББ тощо),  з метою виявлення прихильників та опонентів процесу інвестування в енергозбереження;

· класифікація основних заходів із термомодернізації житлової будівлі шляхом порівняння витрат та очікуваного ефекту від їх впровадження за результатами  аналізу практики  проведення енергетичних аудитів  житлових будівель. 

Практична значущість отриманих результатів полягає в тому, що запропоновані розробки є підґрунтям для системного удосконалення організаційно-економічного механізму інвестування енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлового фонду багатоповерхових будівель в Україні та підвищення ефективності  діяльності органів виконавчої влади в царині державно-приватного партнерства  під час реалізації проектів із енергозбереження у житловому секторі на місцевому та загальнодержавному рівнях.  

Розроблені економіко-математичні моделі обґрунтування вибору варіантів енергоефективної реконструкції типових багатоквартирних будинків та прогнозування розвитку інвестиційного енергоефективного проекту впроваджено у практику виробничої діяльності компанії «ЕСКО-Рівне» та відділу енергоменеджменту Хмельницького міського виконавчого комітету під час розробки та реалізації «Міського енергетичного плану м. Хмельницького на 2012-2016 роки». 

Особистий внесок здобувача. Дисертація є одноосібно виконаною науковою роботою, в якій автором особисто розроблено наукові положення та практичні рекомендації з удосконалення організаційно-економічного механізму інвестування підприємствами інвестиційно-будівельного комплексу енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житла. Висновки й результати дисертації автор одержав самостійно та виклав їх у наукових публікаціях.  

Апробація результатів дисертації. Основні положення і результати дослідження доповідались автором на щорічних науково-практичних конференціях Київського національного університету будівництва і архітектури (2010-2012 рр.), щорічних конференціях молодих вчених Київського національного університету будівництва і архітектури (2010, 2011 рр.). науково-практичній конференції Запорізької державної інженерної академії (14-15 листопада 2012 р.), першій міжнародній конференції «Модернізація міських систем теплопостачання України і Росії» (м. Ялта, 19-22 вересня 2011 р.), VIII міжнародній конференції «Наука та інновації» (Польща, м. Пшемисль, 7-15 жовтня 2012 р.).

Публікації. За результатами дисертаційної роботи опубліковано 12 наукових праць (серед яких 7 статей у наукових фахових виданнях, 5 матеріалів науково-практичних конференцій) загальним обсягом 6,23 ум. др. арк., особисто автору належить 4,19 ум. др. арк. 

Структура й обсяг роботи. Дисертація складається із вступу, трьох розділів та висновків, списку використаної літератури (171 джерело на 22 сторінках), 3 додатків на 10 сторінках. Загальний обсяг дисертації становить 195 сторінок комп'ютерного тексту, в тому числі 19 таблиць, 57 рисунків.

ОСНОВНИЙ ЗМІСТ РОБОТИ

У вступі розкрито актуальність теми дисертації, визначено її мету і завдання, теоретичні та методичні основи, предмет і об’єкт дослідження, сформульовано її наукову новизну та практичне значення.  

У першому розділі «Теоретико-методологічні засади  інвестування енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлового фонду підприємствами інвестиційно-будівельного комплексу» на основі проведеного аналізу наукових джерел, статистичної інформації та законодавчої бази визначено передумови дослідження, які полягають у такому:

· необхідність підвищення енергетичної ефективності житлового сектору є однією з ключових умов забезпечення сталого розвитку України;

· обмеженість фінансових ресурсів держави, місцевої влади, мешканців житлових багатоповерхових будинків обумовлює необхідність залучення приватних інвестицій для забезпечення процесу підвищення енергетичної ефективності житла;

· значний термін окупності інвестиційних енергоефективних проектів із термомодернізації житлових будівель, викликаний заниженими тарифами на теплову енергію для населення внаслідок існуючої практики перехресного субсидіювання, унеможливлює масове застосування традиційних організаційно-економічних механізмів залучення приватних інвестицій у підвищення енергоефективності житлових будівель (наприклад механізм енергосервісного підряду).

Визначені передумови дозволили сформулювати наукову гіпотезу дослідження, яка базується на припущенні, що суттєвого підвищення рівня інвестування в енергоефективність  у житловому секторі можливо досягти шляхом розробки та застосування новітніх організаційно-економічних механізмів (НОЕМ) прискорення окупності енергоощадних проектів, впроваджуваних приватними підприємствами інвестиційно-будівельного комплексу на умовах енергосервісного підряду за підтримки та участі місцевої влади, шляхом продажу житлових приміщень, надбудованих під час реконструкції будинків.

Складовими наукової гіпотези є наступні положення:

· саме житловий сектор, який має найбільший потенціал економії енергії, є першочерговим об’єктом для впровадження енергоефективних проектів;

· ЕСКО-компанії, які можуть бути створені на базі існуючих будівельних, житлово-експлуатаційних або теплопостачальних підприємств, є суб’єктами  інвестиційно-будівельного комплексу (ІБК);

· підвищення рентабельності інвестиційних проектів із енергоефективної реконструкції житлових будівель, які впроваджуються на умовах енергосервісного підряду, відбувається за рахунок надбудови та продажу житлових приміщень;

· невід’ємними компонентами НОЕМ, що розробляється, є ОСББ, як єдиний реальний механізм прийняття рішень щодо термомодернізації будинків, та орган місцевого самоврядування (ОМС), що залучені до інвестування енергоощадної реконструкції на умовах державно-приватного партнерства;

· надійність планування та соціально-економічну ефективність впровадження інвестиційних енергоефективних проектів можна підвищити шляхом розробки та застосування спеціальних економіко-математичних моделей. 

Зазначена наукова гіпотеза обумовила зміст та порядок проведення дослідження, які описано структурно-логічною матрицею у такий спосіб: основні та допоміжні завдання дослідження → механізм та методи вирішення завдань → результати вирішення → наукова новизна отриманих результатів.

На основі дослідження концептуалізації поняття «організаційно-економічний механізм» визначено, що організаційно-економічний механізм інвестування енергоефективних проектів в житловому секторі - це сукупність форм і методів організації взаємодії основних учасників, залучених до процесу інвестування у підвищення енергоефективності житлових будівель, що взаємно ув'язані на мікрорівні в єдиний механізм, спрямований на досягнення максимального економічного ефекту від реалізації енергоощадних проектів.

На основі аналізу обмежень та бар’єрів залучення інвестицій до процесу підвищення енергоефективності житлових багатоповерхових будівель та існуючих типових організаційно-економічних механізмів упровадження енергоефективних проектів у житловому секторі, автором визначено переваги та недоліки кожного з них та обґрунтовано необхідність розроблення новітніх ОЕМ. 

Запропонований новий організаційно-економічний механізм інвестування впровадження проектів із термомодернізації житлових будівель ОСББ приватними підприємствами будівельного комплексу (енергосервісними компаніями) на умовах енергосервісного підряду з одночасною реконструкцією будівель шляхом надбудови житлових приміщень дозволяє підвищити рівень залучення приватних інвестицій у сектор енергоефективності житлових будівель. У рамках розробленого організаційно-економічного механізму:

· ЕСКО-компанія виступає в ролі Замовника під час впровадження проекту з термомодернізації будівлі з одночасною його реконструкцією шляхом надбудови житлових приміщень. Надбудовані приміщення продаються, дохід від їх продажу спрямовується на повернення коштів, вкладених у реалізацію проекту, в результаті чого термін окупності проекту значно зменшується, а його рентабельність, відповідно, зростає;

· ЕСКО-компанія обслуговує будинок згідно з укладеним перфоманс-контрактом та/або може виконувати роботи з утримання будинку в якості управляючої компанії. 
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Рис. 1. Організаційно-економічний механізм упровадження програми з енергоощадної соціально орієнтованої реконструкції багатоквартирних будинків 

ЕСКО-компанія, як суб’єкт  ІБК, може виступати замовником та інвестором будівельних проектів, постачальником енергетичних ресурсів, основним виконавцем послуг із енергоефективної експлуатації житла, основним виконавцем послуг із утримання житла. ЕСКО-компанію може бути створено на базі існуючих суб’єктів ІБК, таких як будівельні компанії, енерго- та теплопостачальні компанії, житлово-експлуатаційні організації тощо. Приналежність ЕСКО-компанії до суб’єктів ІБК обґрунтовано на основі вивчення досліджень вітчизняних та закордонних науковців щодо складу, змісту та функцій інвестиційно-будівельного комплексу.

Шляхом включення до складу розробленого НОЕМ на засадах державно-приватного партнерства нового учасника – місцевої влади, уможливлюється масове впровадження енергоощадних проектів у містах України в рамках програм з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових будівель. При цьому місцева влада:

· забезпечує доступ ЕСКО-компаніям до пільгових кредитів міжнародних фінансово-кредитних організацій, надає гарантії під кредити;

· забезпечує інституційну, правову, організаційну підтримку та інші функції повноцінного учасника розробленого організаційно-економічного механізму.

Таким чином, існуючий  понятійний апарат щодо комплексу будівельних робіт із підвищення енергоефективності житлових будівель доповнено шляхом введення та обґрунтування нового терміну – «енергоефективна соціально орієнтована реконструкція» житлових багатоповерхових будівель. Визначення цього терміну сформульоване автором у такий спосіб: енергоефективна соціально орієнтована реконструкція житлових багатоповерхових будівель – це масове впровадження проектів із підвищення енергетичної ефективності житлових будівель з одночасною їхньою надбудовою за умови продажу частки надбудованих приміщень в рамках окремої соціальної програми за спеціальними пільговими цінами соціально вразливим верствам населення.

Отже, організаційно-економічний механізм інвестування енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлового фонду − сукупність форм і методів організації взаємодії підприємств будівельного комплексу, об’єднань співвласників багатоквартирних будинків та місцевих органів влади, залучених у рамках державно-приватного партнерства до процесу інвестування у підвищення енергоефективності міського житлового фонду з метою досягнення максимального економічного і соціального ефекту від реалізації комплексних енергетичних програм.

У другому розділі «Аналіз організаційно-економічних механізмів інвестування у підвищення енергоефективності  житлового фонду»  виконано аналіз стейкхолдерів процесу інвестування у підвищення енергоефективнсті у житлово-комунальному господарстві, який уможливив визначити основні заінтересовані в енергозбереженні у житловому фонді сторони (центральна та місцева влада, енергопостачальні організації, ЕСКО-компанії, виробники товарів-замінників, фінансові установи, організації громадянського суспільства, ОСББ тощо) та виявити відмінності у сприйнятті проблеми енергозбереження серед різних категорій стейкхолдерів. На основі проведеного аналізу розроблено матрицю переваг енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції для стейкхолдерів, яку доцільно застосовувати при створенні бізнес-планів енергоощадних проектів, обґрунтуванні обсягів необхідних інвестицій, стимулюванні налагодження відносин державно-приватного партнерства тощо. 

Аналіз іноземного досвіду впровадження енергоефективних інвестиційних проектів у житловому секторі  дозволив окреслити основні напрями досягнення ресурсо- та енергонезалежності, що використовують розвинені країни. Сучасними ефективними інструментами підвищення енергоощадності є структурно-інвестиційні, грошово-кредитні,  податкові, цінові, нормативно-правові, програмно-цільові, інформаційні, адміністративно-організаційні,  управлінські  та стимулюючі. Досліджено основні бар’єри для повноцінного застосування зазначених інструментів в Україні.  Помітний успіх енергоощадної політики країні Європейського Союзу пов’язується, в першу чергу, із  розробкою та впровадженням принципових директив у сфері енергоефективності як економики в цілому, так і в житловому фонді зокрема. 
Заходи з енергозбереження та енергоефективності у житловому фонді можуть бути реалізованими на двох рівнях. Упровадження заходів першого рівня, що передбачають облаштування будинку енергозберігаючим інженерним обладнанням і системами, підвищення теплозахисних характеристик огороджуючих конструкцій тощо, забезпечить можливість ощадного та економного використання теплової енергії і паливно-енергетичних ресурсів. Реалізація заходів другого рівня (забезпечення регулювання енергоспоживання, впровадження енергомоніторингу тощо)  сприятиме  не лише ефективній експлуатації житлового фонду і його інженерного обладнання, але й уможливить зменшення споживання енергоресурсів. 
У третьому розділі «Підвищення надійності планування та соціально-економічної ефективності впровадження інвестиційних проектів із енергоощадної реконструкції житлових будівель» вирішується друге основне завдання дисертаційної роботи − забезпечення надійності планування та соціально-економічної ефективності впровадження інвестиційних енергоощадних проектів у рамках створених організаційно-економічних механізмів шляхом розробки та застосування низки спеціальних економіко-математичних моделей (ЕММ).

На основі проведеного аналізу існуючих та можливих проектів обрано 10 варіантів реконструкції дев’ятиповерхових житлових залізобетонних будівель з надбудовою від одного до трьох поверхів. Перша модель «Вибір-реконструкція» дозволяє обґрунтовувати вибір варіантів енергоефективної реконструкції дев’ятиповерхових збірних залізобетонних будинків 1970-80 років забудови з метою максимізації рентабельності інвестиційного проекту та створити емпіричну базу прийняття рішень щодо доцільності та варіанту впровадження конкретного інвестиційного проекту залежно від стану кон’юнктури ринку житлової нерухомості. 

Під час розробки моделі автором виконано аналіз характеру залежності складових інвестиційних витрат на впровадження проекту з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції будівлі (витрат на реконструкцію, тобто на підсилення несучих поздовжніх стін та фундаменту; на зведення самої надбудови; на, власне, термомодернізацію існуючої будівлі) та прогнозованого доходу від продажу добудованих приміщень від площі додаткової надбудови (рис. 2).

Проведений аналіз дозволив зробити висновок про нелінійний характер залежності від площі додаткової надбудови лише витрат на підсилення несучих конструкцій та фундаменту, до яких переважно входять витрати на матеріали та вартість робіт. Аналіз цієї залежності дозволив оптимізувати зазначені витрати шляхом досягнення максимально можливої площі надбудови за мінімальних витрат на її зведення.
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Рис. 2. Аналіз залежності витрат на підсилення несучих конструкцій і фундаменту та доходу від продажу житлових приміщень від площі додаткової надбудови

На основі одержаних табличних даних приросту внутрішніх зусиль у реконструйованій будівлі при збільшенні площі її надбудови, які отримано за допомогою програмного пакету чисельного моделювання Полюс (Pole) 2.1.1, із застосуванням поліному Лагранжа, визначено емпіричну залежність між вартістю витрат на реалізацію проекту та площею надбудованих поверхів реконструйованої будівлі. Розрахунок виконувався для дев’ятиповерхових збірних залізобетонних будинків типових серій завширшки 12...20 м.
Таблиця 1

Підсумкові характеристики моделі «Вибір-Реконструкція»
	Опис економіко-математичної моделі
«Вибір-Реконструкція»
	· На основі аналізу характеру залежності складових інвестиційних витрат на впровадження проекту з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлової будівлі, а саме:
· витрат на реконструкцію, тобто на підсилення несучих поздовжніх стін та фундаменту;

· витрат на зведення самої надбудови; 

· витрат на власне термомодернізацію існуючої будівлі,

та прогнозованого доходу від продажу добудованих приміщень від площі додаткової надбудови в результаті економіко-математичного моделювання отримуємо можливість визначити прибуткові зони за варіантами реконструкції.

	Об’єкт моделювання
	Процес енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції 9-ти поверхових збірних залізобетонних житлових будинків завщиршки 12…20 м.

	Призначення 
	Створити емпіричну базу для прийняття рішення щодо доцільності та варіанту впровадження конкретного інвестиційного проекту з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції залежно від стану кон’юнктури ринку житлової нерухомості.

	Користувачі
	Спосіб та сфера застосування
	Переваги

	ЕСКО-компанії – підприємства інвестиційно-будівельного комплексу
	Бізнес-планування інвестиційних енергоефективних (ЕЕ) проектів у житловому секторі.
	Обґрунтування вибору об’єкту та варіанту ЕЕ реконструкції.
	1. Зменшення витрат на розробку бізнес-планів та ТЕО ЕЕ проектів.
2. Підвищення якості розроблених бізнес-планів та ТЕО.

3. Зменшення фінансових ризиків впровадження ЕЕ проектів шляхом оптимізації вибору об’єкту впровадження.

4. Підвищення якості стратегічного планування діяльності із інвестування ЕЕ проектів у житловому секторі.

5. Підвищення ефективності прийняття рішень та якості їх обґрунтування щодо:

· впровадження ЕЕ проектів;

· диверсифікації основної діяльності;

· участі у ДПП;

· ініціювання процесу розробки міських, регіональних та державних програм з енергозбереження, розвитку ОСББ, розвитку механізмів ДПП тощо.

	
	Стратегічне планування основної діяльності.
	Обґрунтування потреби у майбутніх інвестиціях.
	

	
	Розробка та впровадження дієвих механізмів державно-приватного партнерства.
	

	Відповідні підрозділи та фахівці органів державної та місцевої влади
	
	

	
	Розробка та впровадження міських, регіональних та державних програм з енергозбереження, розвитку ОСББ, розвитку механізмів ДПП.
	

	Мешканці ОСББ
	Прийняття рішення щодо соціально орієнтованої реконструкції житлової будівлі.

	

	Інші зацікавлені сторони
	Бізнес-планування, стратегічне планування основної діяльності
	


У результаті економіко-математичного моделювання отримуємо можливість визначити прибуткові зони за варіантами реконструкції (рис. 3), тобто обрати найбільш інвестиційно привабливий варіант реконструкції, тим самим створюючи емпіричну базу для прийняття рішень щодо доцільності та варіанту впровадження конкретного інвестиційного проекту з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції залежно від стану кон’юнктури ринку житлової нерухомості.

Модель «Вибір-Реконструкція» апробовано під час обґрунтування інвестиційної привабливості проектів із енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових багатоповерхових будівель м. Хмельницького, які увійшли до «Міського енергетичного плану м. Хмельницького на 2012-2016 роки».
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Рис. 3. Графічне відображення економіко-математичної моделі

 «Вибір-Реконструкція» у загальному вигляді 

Отримані в результаті моделювання дані дозволили зробити низку висновків та довести, що економіко-математична модель «Вибір-Реконструкція» уможливлює обґрунтовувати інвестиційні рішення щодо впровадження проектів із енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових багатоповерхових будинків та підвищувати їх рентабельність завдяки оптимізації вибору варіантів впровадження.

Запропонована автором інша  модель «Енергосервіс-Реконструкція» уможливлює підвищити надійність інвестиційного планування як на етапі розробки бізнес-плану або ТЕО інвестиційного проекту з підвищення енергетичної ефективності житлових багатоповерхових будівель на умовах спеціального енергосервісного підряду, так і під час стратегічного, агрегатного або оперативного планування інвестиційної діяльності підприємства, операційного управління основною діяльністю. Характеристики моделі «Енергосервіс-Реконструкція» наведено в табл. 2.
ЕММ  «Енергосервіс-Реконструкція» моделює фінансові потоки, які виникають під час упровадження інвестиційного проекту з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових будівель, діяльності з енергоощадливого управління будинком на основі розроблених алгоритмів прогнозування кожного з них у часі на період дії енергосервісного контракту та договору на управління будинком.
Так, прогноз доходу від виконання енергосервісного підряду базується на складеному енергетичному бюджеті будівлі до та після впровадження проекту з її енергоефективної реконструкції. Дохід від надбудованих житлових приміщень може бути отриманий як шляхом їх продажу, так і здачі в оренду. Серед «інших доходів від основної діяльності» передбачено орендні платежі від перебудованих в результаті реконструкції підвальних приміщень та сміттєприймачів, доходи від реклами, яку можна розміщувати на стінах будинку та  у під’їздах. 

	Опис економіко-математичної моделі
«Енергосервіс-Реконструкція»
	На основі аналізу основних фінансових потоків, яки виникають під час впровадження інвестиційного проекту з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових будівель, діяльності з енергоощадливого управління будинком, розроблених алгоритмів прогнозування кожного з них у часі на період дії енергосервісного контракту та договору на управління будинком шляхом економіко-математичного моделювання, отримуємо можливість підвищити якість та надійність планування ЕЕ проектів, управління ЕЕ проектом під час його впровадження. 

	Об’єкт моделювання
	Процес планування та управління впровадженням енергоощадного інвестиційного проекту з термомодернізації/енергоефективної соціально-орієнтованої реконструкції житлових будівель.

	Призначення 
	Підвищити надійність планування та впровадження інвестиційного енергоефективного проекту з реконструкції житлової будівлі на умовах енергосервісного підряду, інвестиційного планування підприємств будівельного комплексу, безпосереднього управління поточною діяльністю енергосервісних компаній.

	Користувачі
	Спосіб та сфера застосування
	Переваги

	ЕСКО-компанії – підприємства інвестиційно-будівельного комплексу
	Бізнес-планування інвестиційних ЕЕ проектів в житловому секторі.
	Розробка фінансового плану.
	1. Зменшення витрат на розробку бізнес-планів та ТЕО ЕЕ проектів.
2. Підвищення якості розроблених бізнес-планів та ТЕО.

3. Зменшення фінансових ризиків впровадження ЕЕ проектів шляхом моделювання процесу реалізації ЕЕ проекту.

4. Підвищення якості стратегічного планування діяльності із інвестування ЕЕ проектів у житловому секторі.

5. Підвищення ефективності прийняття рішень та якості їх обґрунтування щодо здійснення операційної діяльності підприємств – учасників інвестиційно-будівельного комплексу

	
	Стратегічне планування основної діяльності.
	Обґрунтування потреби у майбутніх інвестиціях.
	

	
	Розробка та впровадження дієвих механізмів державно-приватного партнерства.
	Обґрунтування необхідності розробки та впровадження механізмів ДПП, визначення вигід для основних учасників.
	

	Відповідні підрозділи та фахівці органів державної та місцевої влади
	
	
	

	
	Розробка та впровадження міських, регіональних та державних програм з енергозбереження, розвитку ОСББ, розвитку механізмів ДПП
	


Таблиця 2

Підсумкові характеристики моделі «Енергосервіс-Реконструкція»

Модель дозволяє прогнозувати всі основні витрати підприємства, у т.ч. платежі за кредитом, залученим для виконання інвестиційного проекту. Застосування ЕММ «Енергосервіс-Реконструкція» також дозволяє планувати рентабельність основної діяльності ЕСКО-компанії, рентабельність впровадження міських програм із енергозбереження шляхом зміни площі житлових приміщень, що продаватимуться як за спеціальними пільговими цінами для соціально вразливого прошарку населення, так і за ринковими цінами, таким чином змінюючи термін дії енергосервісного підряду.

Модель успішно впроваджено в практику виробничої діяльності компанії «ЕСКО-Рівне» та відділу енергоменеджменту міськвиконкому м. Хмельницького під час розробки та реалізації «Міського енергетичного плану м. Хмельницького на 2012-2016 роки»

Остання модель «Соцефект-Реконструкція» дозволяє отримати кількісні показники соціального ефекту від упровадження програми з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових багатоповерхових будівель у місті. В результаті впровадження такої програми отримується економічний, екологічний та соціальний ефекти. Якщо перщі два можно визначити кількісно (грошові одиниці, енергетичні одиниці, т. викидів СО2 та інших шкідливих речовин), то соціальний ефект – більш умоглядне поняття.

Таблиця 3. 

Підсумкові характеристики моделі «Соцефект-Реконструкція»

	Опис економіко-математичної моделі
«Соцефект-Реконструкція»
	На основі моделювання процесу зміщення кривої сукупної пропозиції праворуч-вниз під впливом групи визначених нами факторів та зміни точки рівноваги на ринку соціального житла, визначається соціальний ефект через зниження середньої ціни на житлову нерухомість в результаті впровадження програми з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових багатоповерхових будівель у місті.

	Об’єкт моделювання
	Процес визначення соціального ефекту від впровадження міських програм з  енергоефективної  соціально орієнтованої реконструкції житлових будівель.

	Призначення 
	Визначити у грошових одиницях та візуалізувати соціальний ефект від впровадження міських програм із  енергоефективної  соціально орієнтованої реконструкції житлових будівель.

	Користувачі
	Спосіб та сфера застосування
	Переваги

	ЕСКО-компанії – підприємства інвестиційно-будівельного комплексу
	Бізнес-планування інвестиційних ЕЕ проектів в житловому секторі.
	Визначення соціального ефекту від реалізації ЕЕ проектів у житловому секторі.
	1. Підвищення привабливості розроблених бізнес-планів та ТЕО у соціальному аспекті.
2. Підвищення привабливості розроблених регіональних та державних програм із енергозбереження, розвитку ОСББ, розвитку механізмів ДПП у соціальному аспекті.

3. Збільшення можливостей учасників ЕЕ проектів отримати державне фінансування, пільгові кредити МФОю



	
	Стратегічне планування основної діяльності.
	Обґрунтування програм корпоративної соціальної відповідальності (КСВ).
	

	
	Отримання доступу до пільгових кредитів МФО.
	Обґрунтування соціального ефекту від реалізації ЕЕ проектів у житловому секторі.
	

	
	Розробка та впровадження дієвих механізмів державно-приватного партнерства.
	Обґрунтування необхідності розробки та впровадження механізмів ДПП, визначення вигід для основних учасників.
	

	Відповідні підрозділи та фахівці органів державної та місцевої влади
	
	
	

	
	Визначення соціального ефекту від реалізації міських, регіональних та державних програм із енергозбереження, розвитку ОСББ, розвитку механізмів ДПП.

	


В роботі пропонується визначення соціального ефекту через зниження середньої ціни на житлову нерухомість у місті в результаті впровадження програми з енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових багатоповерхових будівель. Вирішення такого завдання є дуже важливим, наприклад для місцевої влади, для якої соціальний ефект є основним критерієм успішності її діяльності. Характеристики моделі «Соцефект-Реконструкція» наведено в таблиці 3.

З економічної теорії відомо, що ціна визначається сукупними попитом та пропозицією у точці рівноваги. Залежність ціни від кількості продукції, що визначає на площині криву пропозиції, може бути описана формулою:
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де:

k2 – коефіцієнт, що визначає міру опуклості кривої пропозиції;

wi – чинники, які визначають положення центру ваги кривої пропозиції відносно координатної осі OQ;
ci – коефіцієнти, що визначають відсоткову частку впливу відповідних чинників wi на положення кривої пропозиції;
gi – чинники, які визначають положення центру ваги кривої пропозиції відносно координатної осі OP;
di – коефіцієнти, що визначають відсоткову частку впливу відповідних чинників gi на положення кривої пропозиції;
n – кількість чинників wi;

h – кількість чинників gi.

В результаті моделювання зміщення кривої пропозиції праворуч-вниз під впливом групи визначених нами факторів, змінюється точка рівноваги на ринку та ціна, відповідно, зменшується (рис. 5). Оскільки йдеться про ринок соціального житла, то зменшення ціни у цьому сегменті і визначатиме соціальний ефект.
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w1 – зменшення витрат на сплату за використання позикового капіталу за рахунок залучення до реалізації Програми з енергоощадної соціально-орієнтованої реконструкції кредитів МФКО на пільгових умовах під гарантії місцевої влади; w2 – технологічна перевага (зменшення собівартості); w3 – диверсифікаційна перевага (збільшення рентабельності за рахунок енергосервісного підряду, енергоефективної експлуатації будинку, інших доходів з будинку); w4 – задовільнення частки попиту на житло за пільговими цінами для соціально-вразливого прошарку мешканців.  
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Рис. 4. Опис економіко-математичної моделі «Соцефект-Реконструкція»

Р2-Р1  − зменшення рівноважної ціни на житлову нерухомість у сегменті економкласу (соціальне житло) під впливом упровадження програми соціально орієнтованої реконструкції житлових багатоповерхових будівель (непрямий соціальний ефект);

Qp-Q1  − задоволення частки попиту на житло за пільговими цінами для соціально вразливого прошарку мешканців (прямий соціальний ефект);

Q2-Qр  − задоволення частки попиту на житло за зменшеною рівноважною ціною у  сегменті економкласу (соціальне житло) під впливом впровадження програми соціально орієнтованої реконструкції житлових багатоповерхових будівель (непрямий соціальний ефект).

Модель «Соцефект-Реконструкція» дозволяє розраховувати прямий та непрямий соціальні ефекти. Шляхом впливу на визначені фактори за допомогою запропонованої моделі можна максимізувати соціальний вплив міських енергетичних та соціальних планів та програм. 

ВИСНОВКИ

Результати проведених досліджень дають можливість зробити наступні висновки і пропозиції теоретичного й прикладного характеру:

1. Підвищення енергетичної ефективності житлового сектору потребує розробки нових організаційно-економічних механізмів, що мають сприяти збільшенню інвестиційної привабливості енергоощадних проектів для приватних інвесторів – підприємств будівельного комплексу.

2. Запропонований організаційно-економічний механізм енергоефективної реконструкції  житла передбачає впровадження приватними енергосервісними компаніями інвестиційних проектів із термомодернізації житлових багатоквартирних будинків, де створено об’єднання співвласників,  на умовах енергосервісного підряду з одночасною реконструкцією будівель. 

Завдяки скороченню термінів окупності енергоефективних проектів та підвищенню їх привабливості для приватних інвесторів, широкомасштабне впровадження запропонованого механізму за участі місцевої влади на умовах державно-приватного партнерства уможливить не лише підвищити енергетичну ефективність міст України, але й покращити соціальний клімат та якість життя місцевих громад за рахунок збільшення пропозиції житла в економічно доступному сегменті, зниження цін на житлову нерухомість та задоволення частини попиту на житло соціально вразливих верств населення. 

3. Максимізацію ефективності інвестування та зменшення витрат передінвестиційної фази енергоощадної реконструкції житлових будівель можна забезпечити шляхом прийняття рішення щодо доцільності та варіанту впровадження конкретного інвестиційного проекту на основі економіко-математичної моделі «Вибір-Реконструкція» з врахуванням стану кон’юнктури ринку житлової нерухомості. Особливої значущості розроблена модель набуває за умови системної політики місцевої влади з упровадження комплексної програми енергоощадної соціально орієнтованої реконструкції багатоповерхових житлових будівель на засадах державно-приватного партнерства, оскільки оптимізація переліку об’єктів, що підлягають реконструкції, дає змогу підвищити рентабельність програми в цілому.

4. Підвищенню надійності планування та впровадження інвестиційного енергоефективного проекту з реконструкції житлової будівлі на умовах енергосервісного підряду сприяє моделювання фінансових потоків, що виникають під час упровадження інвестиційного проекту. Застосування розробленої економіко-математичної моделі «Енергосервіс-Реконструкція» уможливлює прогнозування основних доходів від продажу (оренди) зведених в результаті реконструкції будівлі житлових приміщень, надходжень від операційної діяльності з енергосервісного обслуговування будинку, витрат на повернення кредиту та поточних витрат, що зменшує ризики для приватного інвестора. 

5. На відміну від економічного та/або екологічного ефекту, вимірювання соціального ефекту від упровадження інвестиційних проектів та програм є досить складним, самостійним завданням, оскільки соціальні процеси важко формалізувати. Водночас вирішення такого завдання є дуже важливим для органів влади, основним критерієм успіху діяльності яких вважається саме соціальний ефект. Удосконалена з використанням моделі «Соцефект-Реконструкція» методика визначення кількісних показників соціального ефекту через зниження середньої ціни на житлову нерухомість в результаті впровадження програми енергоощадної соціально орієнтованої реконструкції житлових багатоповерхових будівель, надає можливість підприємствам інвестиційно-будівельного комплексу чітко обґрунтовувати переваги інвестиційних проектів із метою залучення до співпраці органів міської влади, отримання державного фінансування та міжнародних пільгових кредитів.
6. Матриця переваг енергоощадної соціально-орієнтованої реконструкції для заінтересованих у процесі підвищення енергетичної ефективності житлового сектору сторін, визначених із застосуванням удосконаленої методології комплексного аналізу стейкхолдерів, може використовуватися під час розробки бізнес-планів енергоефективних інвестиційних проектів, створенні міських енергетичних програм, обґрунтуванні угод про державно-приватне партнерство. 
7. Вагоме збільшення обсягів залучення приватних інвестицій до реалізації міських енергетичних планів та активна диверсифікація діяльності підприємств інвестиційно-будівельного комплексу шляхом освоєння нових ринків і форм господарської діяльності у сфері енергозбереження сприятимуть інтенсивному економічному зростанню та зміцненню конкурентних переваг будівельної галузі України.  
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АНОТАЦІЯ

СТЕПАНЕНКО І.І. Організаційно-економічний механізм інвестування енергоефективної реконструкції житла підприємствами будівельного комплексу. – Рукопис.

Дисертація на здобуття наукового ступеня кандидата економічних наук за спеціальністю 08.00.04 – економіка та управління підприємствами (економіка будівництва). – Київський національний університет будівництва і архітектури, Київ, 2013.

Дисертація присвячена розробці нового організаційно-економічного механізму інвестування підприємствами будівельного комплексу енергоефективної соціально орієнтованої реконструкції житлових будівель із залученням місцевої влади в якості повноцінного учасника на засадах державно-приватного партнерства.  

Запропонований організаційно-економічний механізм забезпечує прискорення окупності енергоощадних проектів шляхом продажу житлових приміщень, надбудованих під час реконструкції будинків, що підвищує їх привабливість для приватних інвесторів.  Частка надбудованих приміщень продається за спеціальними пільговими цінами соціально вразливим верствам населення в рамках окремої соціальної програми.
Широкомасштабне впровадження розробленого механізму уможливить не лише підвищити енергетичну ефективність міст України, але й покращити соціальний клімат та якість життя місцевих громад за рахунок збільшення пропозиції житла в економічно доступному сегменті, зниження цін на житлову нерухомість та задоволення частини попиту на житло соціально вразливих верств населення
Застосування розроблених в дисертаційній роботі економіко-математичних моделей сприяє підвищенню економічної ефективності реалізації енергоощадних проектів у житловому секторі. Завдяки створенню емпіричної бази для прийняття управлінських рішень уможливлюється забезпечення надійності планування та впровадження інвестиційних енергоефективних проектів, безпосереднього управління поточною діяльністю енергосервісних компаній, визначення та максимізації соціального ефекту.

Ключові слова: організаційно-економічний механізм, енергоефективна соціально орієнтована реконструкція, надбудова, енергосервісна компанія (ЕСКО), підприємство інвестиційно-будівельного комплексу, державно-приватне партнерство, інвестування, соціальний ефект.
АННОТАЦИЯ
Степаненко И.И. Организационно-экономический механизм инвестирования энергоэффективной реконструкции жилья предприятиями строительного комплекса. – Рукопись.

Диссертация на соискание научной степени кандидата экономических наук по специальности 08.00.04 – Экономика и управление предприятиями (экономика строительства). – Киевский национальный университет строительства и архитектуры, Киев, 2013.

В диссертации разработан новый организационно-экономический механизм реализации энергоэффективных проектов в жилищном секторе, как совокупность форм и методов организации взаимодействия частных предприятий инвестиционно-строительного комплекса, объединений совладельцев многоквартирных домов и местных органов власти в процессе инвестирования в повышение энергетической эффективности жилищного фонда, взаимно увязанных в единый механизм государственно-частного партнерства, направленный на достижение максимального экономического и социального эффекта от реализации комплексных энергетических программ. 

Разработанный организационно-экономический механизм социально-ориентированной энергоэффективной реконструкции жилого фонда позволяет не только повысить энергетическую эффективность городов Украины, но и увеличить предложение недвижимости в экономически доступном сегменте рынка, снизить цены на жилье экономичного класса, удовлетворить часть спроса на жилье социально незащищенной категории населения, тем самым, способствуя улучшению социально микроклимата, качества жизни местного сообщества и страны в целом.

Внедрение организационно-экономического механизма энергоэффективной социально ориентированной реконструкции жилого фонда в городах Украины будет способствовать увеличению притока частных инвестиций в сферу энергосбережения, диверсификации деятельности предприятий инвестиционно-строительного комплекса посредством освоения новых рынков и форм хозяйственной деятельности.

Разработанные в диссертационной работе экономико-математические модели направлены на повышение рентабельности энергоэффективных проектов в жилищной сфере, что достигается:

· посредством создания эмпирической базы для принятия решений относительно целесообразности и выбора варианта внедрения инвестиционного проекта в зависимости от конъюнктуры рынка жилой недвижимости, целей участников механизма государственно-частного партнерства, целей комплексной городской энергетической программы (ЭММ «Выбор-Реконструкция»);

· улучшением планирования и управления внедрением инвестиционных энергоэффективных проектов, управления операционной деятельностью предприятий инвестиционно-строительного комплекса при выполнении энергосервисного подряда (ЭММ «Энергосервис-Реконструкция»);

· усовершенствованием методики определения социального эффекта от реализации проектов и программ в сфере энергосбережения, что дает дополнительные преимущества участникам разработанного организационно-экономичного механизма при получении льготных кредитов международных финансовых кредитных и донорских организаций ЭММ «Соцэффект-Реконструкция».

Ключевые слова: организационно-экономический механизм, энергоэффективная социально-ориентированная реконструкция, надстройка, энергосервисная компания (ЭСКО), предприятие инвестиционно-строительного комплекса, государственно-частное партнерство, инвестирование, социальный эффект.
SUMMARY

Stepanenko I.I. Organizational-economic mechanism of investing energy-efficient housing reconstruction of the enterprises of a building complex. - Manuscript.

Dissertation for the degree of candidate of economic sciences, specialty 08.00.04 – Economic and management of enterprises (economy of construction). Kyiv National University of Construction and Architecture, Kyiv, 2013.

The dissertation is devoted to the development of new efficient organizational and economic investment mechanisms of the enterprises of a building complex socially-oriented energy efficient reconstruction of residential buildings with the involvement of local authorities as a full valued participant on the conditions of state-private partnership.

Proposed organizational-economic mechanism ensure faster payback of energy saving projects through the sale of residential premises, built on during the reconstruction of buildings, which makes them more attractive for private investors. The share of built on premises sell with special discounted prices to socially vulnerable layers of population in the framework of separate social program.   

Large-scale implementation of the developed mechanism will not only increase the energy efficiency of Ukrainian cities, but also improve the social climate and local community’s quality of life by increasing the supply of housing in economically accessible segment, the decline prices on real estate and content part of the demand on housing for the socially impressionable part of population. 

Application developed in the dissertation economic-mathematical models help to increase economic efficiency realization of energy-efficient projects in housing sector. Thanks to the creation of an empirical basis for making management decisions it becomes possible to provide the reliability of the planning and implementation of the investment energy efficiency projects, the direct management of current activities of energy service companies, identification and maximization of social effect.

Key words: organizational-economic mechanism, socially-oriented energy-efficient reconstruction, superstructure, energy service company (ESCO), an enterprise of the investment-construction complex, state-private partnership, investment, social effect.
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