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• Указа Президента РФ от 4 июня 2008 года № 889 «О некоторых мерах по 
повышению энергетической и экологической эффективности российской 
экономики» 

• Указа Президента РФ от 07 мая 2012 г. № 600 «О мерах по обеспечению 
граждан РФ доступным и комфортным жильём и повышению качества 
жилищно-коммунальных услуг» 

• Федеральному закону от 21 июля 2007 года № 185-ФЗ «О Фонде 
содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» 

• Федеральному закону РФ от 23 ноября 2009 года № 261-ФЗ «Об 
энергосбережении и о повышении энергетической эффективности РФ» 

• Распоряжению Правительства РФ от 27 декабря 2010 г № 2446-р  «О 
Государственной программе «Энергосбережение и повышение 
энергетической эффективности на период до 2020 года»  

• Комплекса мер по стимулированию применения в строительстве и ЖКХ 
передовых материалов отечественного производства разработанном 
Аппаратом Правительства РФ, по результатам совещания Председателя 
Правительства РФ 30 октября 2012 года в г. Перми 



Федеральный закон от 05.04.2013 N 44-ФЗ 
"О контрактной системе в сфере закупок товаров, 
работ, услуг для обеспечения государственных и 

муниципальных нужд" 
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Новацией закона является, положение по которому для оценки 
заявок участников закупки заказчик в документации вправе 
устанавливать в качестве критерия стоимость жизненного цикла 
товара или созданного в результате выполнения работы 
объекта. Критерий стоимости жизненного цикла товара или 
созданного в результате выполнения работы объекта включает в 
себя расходы на: закупку товара или выполнение работы, 
последующие обслуживание, эксплуатацию в течение срока их 
службы, ремонт, утилизацию поставленного товара или 
созданного в результате выполнения работы объекта (Статья 32, 
пункт 3). 
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 В эколого-экономической модели совокупная стоимость 
строительного объекта включает в себя затраты на каждом этапе 
жизненного цикла здания: проектирование, строительство, 
эксплуатация, утилизация элементов здания или здания в целом. 
 Для обозначения строительного объекта, который 
выполняет необходимые требования по энергоэффективности и 
экологичности в эколого-экономическую модель вводится 
специальное понятие эффективное здание – это 
энергоэффективное здание, спроектированное и построенное с 
учетом предварительного расчета совокупной стоимости. 
 Главная задача эколого-экономической модели заключается 
в оценки совокупной стоимости проектного решения будущего 
эффективного здания, которая будет обеспечивать низкую 
стоимость владения за весь период жизненного цикла объекта. 
Конечным критерием оценки эффективного здания является 
приведенная стоимость владения, равная отношению совокупной 
стоимости к его плановому периоду эксплуатации. 
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 Рабочая гипотеза для эколого-экономической модели 
заключается в том, что первоначальные затраты на применение 
энергоэффективных и экологичных технологий на стадии 
проектирования и строительства в результате существенно 
сокращают операционные расходы на стадии эксплуатации здания, 
которые в среднем составляют 75 % от общих затрат, что приводит 
к уменьшению совокупной стоимости здания. 

50 лет 
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I. Затраты до ввода в эксплуатацию: 
• Стоимость земельного участка. 
• Стоимость подключения к коммунальным сетям. 

II. Затраты на строительство: 
• Стоимость проектирования. 
• Стоимость материалов и оборудования. 
• Стоимость строительных и монтажных работ. 
• Издержки, связанные с отвлечением денежных средств на срок 

строительства. 
III. Затраты в течение планового периода эксплуатации: 

• Стоимость содержания. 
• Стоимость потребляемых коммунальных ресурсов. 
• Стоимость текущего и капитального ремонта конструкций и 

систем. 
IV. Затраты на утилизацию: 

• Стоимость работ по сносу. 
• Стоимость материалов повторного использования. 



7 

 Концепция внедрения рейтинга стандарта по «зеленому» 
строительству в расчеты совокупной стоимости эффективного 
здания заключается в том, что негативное влияние на окружающую 
среду и человека от стандартного здания априори выше по 
сравнению с «зеленым», поэтому для расчета совокупной 
стоимости в эколого-экономическую модель введен понижающий 
коэффициент «зелености» – Gk. 

Рейтинг BREEAM 
Количество 
набранных 
баллов (%) 

Gk 

Не сертифицирован <30 1,00 

Сертифицирован ≥30 0,85 

«Хорошо» ≥45 0,70 

«Очень хорошо» ≥55 0,55 

«Отлично» ≥70 0,45 

«Выдающийся» ≥85 0,30 
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Формула в общем виде для расчета совокупной стоимости 
жизненного цикла эффективного здания 

Совокупная стоимость жизненного цикла 

= ( 
Земля + Сети

 1 + r n

n

t1

+  
Проектирование + Строительство + Материалы и Оборудование + Издержки − Налоги

 1 + r n

n

t2

+  
Содержание + Коммунальные ресурсы + Ремонты текущий и капитальный

 1 + r n

n

t3

+  
Снос − Вторичные материалы

 1 + r n
) ∗ Gk,                                                                                                (1)

n

t4

 

где n – плановый период эксплуатации; t1, t2, t3, t4 – соответственно время 
проектирования, строительства, эксплуатации, утилизации; r – ставка 
дисконтирования; Gk – коэффициент «зелёности». 



9 

 В целях РГ экспертного совета по жилищной политике и 
ЖКХ при Комитете ГД плановый период эксплуатации 
эффективного жилого дома был установлен в размере 30 лет, 
расчет производится в постоянных рублях, а совокупная стоимость 
была разделена на две группы затрат: 
 
I. Единовременные затраты на строительство и ввод в 
эксплуатацию: 

• Стоимость проектирования. 
• Стоимость строительных и монтажных работ, включая 

материалы. 
• Стоимость оборудования, включая монтаж. 

 
II. Периодические затраты в течение планового периода 
эксплуатации: 

• Стоимость содержания, текущего и капитального ремонта. 
• Стоимость потребляемых коммунальных ресурсов. 
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 Для мониторинга и корректировки стоимости фактических 
периодических затрат в течение планового периода эксплуатации 
эффективного жилого дома по стоимости содержания и потребления 
коммунальных ресурсов был разработан Поведенческий 
коэффициент – K. Коэффициент K будет учитывать отклонения от 
нормативов и равняться отношению суммы плановых затрат за весь 
жизненный цикл эффективного дома, рассчитанных по нормативным 
документам, на плановый период его эксплуатации и сумме 
фактических показателей стоимости периодических затрат за год. 
 

K = Зпер.н. / Т * Зпер.ф,     (2) 
 
где K – Поведенческий коэффициент. 
Зпер.н. – сумма периодических нормативных затрат в течение всего 
жизненного цикла эффективного жилого дома. 
Зпер.ф. – сумма периодических фактических затрат в течение одного 
года эксплуатации эффективного жилого дома. 
Т – плановый период эксплуатации эффективного жилого дома. 
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 Для пошагового определения совокупной стоимости 
жизненного цикла эффективного жилого дома был написан алгоритм 
расчета, который является основным элементом для функционирования 
эколого-экономической модели и состоит из четырех этапов: 
На первом этапе определяются: 

• Элементы дома и перечень оборудования. 
• Срок планового периода эксплуатации для каждого элемента 

расчета. 
• Количество и периодичность проведения капитальных ремонтов и 

замены оборудования. 
На втором этапе рассчитываются единовременные затраты на: 

• Проектирование. 
• Строительные и монтажные работы, с учетом материалов. 
• Оборудование, с учетом монтажа. 

На третьем этапе определяются проектные периодические затраты в 
течение планового периода эксплуатации на: 

• Воду; Электроэнергию; Топливо; Управление и оплату труда; 
• Обслуживание; Текущий и Капитальный ремонт; Расходные 

материалы. 
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На четвертом этапе осуществляется расчет совокупной и 
приведенной стоимости владения эффективным жилым домом, для 
этого необходимо: 

• Посчитать сумму единовременных затрат, которые определяются 
на втором этапе. 

• Посчитать сумма произведений периодов эксплуатации материалов 
и оборудования, обозначенных на первом этапе и соответствующих 
периодических затрат по каждому виду применяемого 
оборудования и материалу указанных на третьем этапе. 

• Вычислить совокупную стоимость жизненного цикла эффективного 
жилого дома путем сложения суммы единовременных и 
периодических затрат. 

• Учесть поправочный коэффициент Gk. 
• Для определения приведенной стоимости владения рассчитывается 

отношение совокупной стоимости к общей площади жилых и 
нежилых помещений за исключением площадей общего 
пользования к плановому периоду эксплуатации эффективного 
дома в целом. 
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Энергоэффективный жилой дом в Оренбургской обл., с. Ивановка, ул. 
Андреева 51 Управляющей компании «ЭкоДолье»  
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Энергоэффективный жилой дом в Московской обл., г. Климовск, ул. 
Советская 16 строительного предприятия «ЖИЛСОЦСТРОЙ»  

На данном объекте было внедрено ряд энергоэффективных мероприятий 
направленных на снижение коммунальных платежей. Проект этого дома 
единственный в Московской области, оснащен высококачественными 
квартирными приборами учета воды и тепловой энергии, обеспечивающими 
дистанционное считывание показаний, двухтарифными счетчиками 
электроэнергии, энергосберегающими светильниками в местах общего 
пользования, в том числе, светодиодными.  
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