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Необходимость комплексного 
подхода к осуществлению энер-

го- и ресурсосберегающих мероп-
риятий при проектировании, стро-
ительстве и эксплуатации зданий 
и в первую очередь систем обеспе-
чения их микроклимата не подле-
жит сомнению и обусловлена глав-
ным образом сокращением запасов 
минерального сырья и ископаемого 
органического топлива и, как следс-
твие, их постоянным удорожанием.

На практике отношение инвесто-
ра к проблеме энергосбережения и 
к реализации в проекте энергосбе-
регающих мероприятий существен-
но зависит от дальнейшего назна-
чения объекта недвижимости. Ес-
ли инвестор сооружает здание для 
собственных потребностей, он будет 
заинтересован в снижении последу-
ющих эксплуатационных затрат, и 
поэтому проведет все необходимые 
технико-экономические расчеты 
для выбора оптимального варианта. 
Если объект предназначен для пос-
ледующей продажи, в этом случае 
все эксплуатационные издержки не-
сет потенциальный покупатель, а 
для инвестора более первостепен-
ным является снижение капиталь-
ных затрат на возведение здания 
и его инженерных систем, что уве-
личит прибыль от их реализации. 
С другой стороны, для покупателя 
существенное значение имеет соот-
ношение «цена – качество» объек-
та недвижимости, поэтому относи-
тельно дешевое, но некачественное 
и плохо оборудованное здание с по-
вышенными расходами на эксплуа-
тацию может и не найти сбыта. Это 
ставит предел стремлению инвесто-
ра сэкономить на капитальных вло-
жениях, но в данном случае имеет-
ся очевидный конфликт интересов 
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сторон, участвующих в обороте не-
движимости.

Имеет место также слабая заин-
тересованность энергоснабжающих 
организаций в снижении энергопот-
ребления, поскольку это очевидным 
образом снижает их прибыль. При 
оплате только за фактически пот-
ребленные энергоресурсы по пока-
заниям соответствующих счетчиков 
потери при транспортировке и рас-
пределении энергоносителей в той 
или иной степени могут перекла-
дываться на потребителя за счет 
повышения тарифов, так же, как и 
недополученная выручка от сокра-
щения энергопотребления. Это зна-
чительно влияет на мотивацию и 
самого потребителя к реализации 
им энергосберегающих мероприя-
тий. Федеральным законодательс-
твом предусмотрено регулирование 
цен на энергоресурсы в определен-
ных сферах, а также правило, в со-
ответствии с которым повышение 
цен возможно не чаще одного раза 
в год.

Имеющиеся статистические дан-
ные показывают физический объ-
ем ввода зданий, но, как правило, 
при этом отсутствует объем про-
даж, что затрудняет сопоставление 
динамики цен и спроса [1]. Объем 
ввода представляется более досто-
верной величиной, поскольку в него 
не входит повторный учет перепро-
дажи недвижимости на первичном 
рынке между инвестором и различ-
ными риэлторскими организациями 
[2]. За период с 2000 по 2009 годы 
отношение индекса доходов населе-
ния к относительной стоимости об-
щего объема строительно-монтаж-
ных работ по сооружению введен-
ных жилых зданий в основном нахо-
дилось в пределах от 0.94 до 1.2 [1]. 

Это свидетельствует о соответствии 
предложения и платежеспособно-
го спроса, а возможно, и об обрат-
ной зависимости доходов от уровня 
цен за счет индексации заработной 
платы с учетом общей инфляции и 
аналогичного изменения доходов из 
других источников.

О соотношении спроса и предло-
жения для офисной недвижимости 
можно в некоторой степени судить 
по данным [3], в которых в числе 
прочего приводится уровень вакант-
ных площадей, т. е. формально вве-
денных в эксплуатацию, но пока не 
приобретенных или арендованных 
потенциальными пользователями. 
В Москве он возрастал от значения 
5 % во второй половине 2008 и на-
чале 2009 года, но затем практи-
чески стабилизировался на отметке 
около 20 % с выравниванием тем-
пов ввода и нового спроса. Это, ве-
роятно, связано со стабилизацией 
цен и арендной платы после их зна-
чительного снижения в начале рас-
сматриваемого периода. Такое сни-
жение произошло в размере при-
мерно 50 % для продажи и 40 % для 
аренды от докризисного уровня [3]. 
Исходя из сопоставления указанных 
значений, можно предположить, что 
функция спроса d для офисной не-
движимости в относительном виде 
d = D / D

0
 имеет вид d = 1– (E)(c – 1), 

где D и D
0
 – текущий и докризисный 

спрос, С и С
0
 – соответственно те-

кущая и докризисная цена в нату-
ральном выражении, с = C / C

0
 – от-

носительная цена; Е = 0.3… 0.375, 
или в среднем 1/3 – эластичность 
спроса, т. е. предел отношения из-
менения спроса к вызвавшему его 
изменению цены d (d) / dc [4]. В дан-
ном примере снижение d равно при-
ращению уровня вакантных площа-
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дей 20 – 5 = 15 % или 0.15 от D
0
, а 

уменьшение с составит 50 % или 0.5 
от С

0
 для продажи и 40 % или 0.4 от 

С
0
 для аренды. Поэтому в первом 

случае ориентировочное значение Е 
= 0.15 / 0.5 = 0.3, во втором – 0.15 / 0.4 
= 0.375.

Относительная валовая выручка 
от реализации объектов недвижи-
мости составит r = c·d = 4/3c – 1/3c2. 
Ее максимум находим из условия dr/
dc = 4/3 – 1/3c = 0, откуда с = 2. На-
ибольшая выручка в существующих 
условиях будет иметь место при 
уровне цен, примерно в 2 раза пре-
вышающем сегодняшний. Это соот-
ветствует предкризисному уровню 
или немногим больше.

Удельные капитальные затраты 
на весь комплекс энергосберегаю-
щих мероприятий в общественных 
зданиях, рассматриваемый в работе 
[5], при пересчете на цены 2010 го-
да будут равны около 670 руб или 
22 USD на 1 м2 отапливаемой пло-
щади. Данный комплекс включает 

экономически обоснованное повы-
шение теплозащиты несветопро-
зрачных наружных ограждений, ис-
пользование энергоэффективного 
остекления, утилизацию теплоты 
вытяжного воздуха в системах ме-
ханической вентиляции, примене-
ние автоматических терморегулято-
ров у отопительных приборов и ме-
роприятия по снижению тепло- и во-
допотребления в системах горячего 
водоснабжения. Полученная сумма 
составляет приблизительно 2 – 3 % 
от общей себестоимости строитель-
ства, а при полученной эластичнос-
ти спроса решения по снижению 
энергопотребления могут сократить 
спрос всего лишь на 1 %, что можно 
считать практически незначимым.

Таким образом, настороженное 
отношение инвесторов к энергос-
бережению не имеет под собой су-
щественной экономической основы. 
Более того, в условиях имеющихся 
трендов стоимости и объемов про-
дажи объектов недвижимости до-

полнительные затраты укладывают-
ся в возникший резерв и могут быть 
включены в себестоимость стро-
ительства в процессе посткризис-
ного восстановления отрасли без 
ущерба для реализации.
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Ячеистый бетон стали применять 
в России в 50 – 60 годы, но до 

недавнего времени этот материал 
у нас практически не использовал-
ся. В последнее десятилетие наши 
строители особое внимание удели-
ли такому строительному материа-
лу как пенобетон. Из литературных 
данных [1 – 3] известно, что этот 
материал обладает хорошими теп-
лофизическими и экологическими 
свойствами, гигиеничностью. Он 
успешно применяется в малоэтаж-
ном домостроении и удовлетворяет 
требованиям программы «Доступ-
ное и комфортное жилье – гражда-
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нам России», разработанной Пра-
вительством РФ.

Неавтоклавный пенобетон из‑за 
своей технологии приготовления 
обладает также и недостатками: 
низкой прочностью и длительным 
сроком твердения, усадкой, поэто-
му задача по улучшению свойств 
этого материала является актуаль-
ной. Решить данную проблему мож-
но с помощью уменьшения сроков 
схватывания и твердения пенобе-
тона, используя активацию сырье-
вых компонентов материала. Акти-
вации в пенобетоне могут подвер-
гаться все сырьевые компоненты в 

сухом и жидком виде, при этом про-
исходит заметное изменение физи-
ческих свойств и химической актив-
ности вещества.

Данное воздействие на сырье-
вые компоненты бетона или смесь 
оказывает положительное влияние 
на характеристики готового изде-
лия. При активировании процесс 
гидратации вяжущего вещества 
происходит быстрее и более пол-
но. Скорость и глубина гидратации 
цемента, условия твердения бетона 
в раннем возрасте являются реша-
ющими факторами, влияющими на 
темпы набора прочности пенобето-




