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АНАЛІЗ ПОТОЧНОЇ СИТУАЦІЇ ЕНЕРГОМОДЕРНІЗАЦІЇ БАГАТОКВАРТИРНОЇ 
ЖИТЛОВОЇ ЗАБУДОВИ ЯК ДОСЯГНЕННЯ ЦІЛЕЙ СТАЛОГО РОЗВИТКУ

Анотація. Метою роботи є аналіз поточної ситуації енергомодернізації багатоквартирної 
житлової забудови задля виявлення причин повільних темпів та незначної зацікавленості зі 
сторони співвласників. Якісним аналізом, описовим і пояснювальним методом подано аналі-
тичну ситуацію модернізації енергоефективності багатоквартирної забудови. Аналіз показує 
повільний і неохочий процес зі сторони співвласників, щодо енергомодернізації житлової забу-
дови та виявляє значну проблематику та певні складнощі пов'язані з економічними, соціальними 
і іншими аспектами. Враховуючи значну кількість енергонеефективної старої житлово забу-
дови, енергомодернізація будівель є важливим кроком для вирішення задач сталого розвитку — 
декарбонізації та збереження навколишнього середовища. Не дивлячись на значну залученість 
держави, складнощі виражаються в невеликій зацікавленості співвласників приймати фінан-
сову участь у енергомодернізації. Визначено фінансову складову та середнє значення вартості 
проєкту, його економічну вигоду та необхідність співфінансування співвласниками, а також 
зазначено пов'язану з цим проблематику. Стаття розкриває причини небажання співвласників 
приймати фінансову участь у проєктах та відображає теоретичні економічні показники пер-
спективності проекту з точки зору витрачених коштів і отриманої вигоди. Результат показує 
недостатню економічну вигоду проєкту, але при цьому демонструє переваги, у вигляді значного 
зменшення викидів вуглецю. Актуальною проблемою є необхідність захисту навколишнього 
середовиша шляхом зменшення споживання енергії задля зменшення викидів СО2 в атмосферу 
та досягнення інших цілей сталих міст і громад. Невелика зацікавленість співвласників у енер-
гомодернізації вимагає пошуку нових підходів до модернізації житлової забудови задля враху-
ванням їх потреб та цілей сталого розвитку.
Ключові слова: енергоефективність, енергомодернізація, модернізація, багатоквар-
тирна житлова забудова, сталий розвиток, сталий розвиток міст і громад, житлові 
будинки.

Постановка проблеми. Стара житлова 
забудова потребує особливої уваги. З при-
йняттям порядку денного сталого розвитку 
до 2030 року [1], погляд на регенерацію ста-
рої житлової забудови дещо змінився. Якщо 
раніше відновлення житлової забудови роз-
глядалось, як планова необхідність віднов-
лення зношених застарілих частин, елементів 
і інженерних вузлів будинку, то зараз регене-
рація розглядається відповідно до досягнень 
цілей сталого розвитку. 11-та ціль, відповідно 
до порядку денного визначена, як сталі міста 
і громади. Будівельна галузь покриває майже 
всі цілі сталого розвитку. Однією з задач ста-
лого розвитку є декарбонізація. Відповідно 
до цього необхідна модернізація енерго- 
ефективності. Житлові будинки не є виклю-

ченням, адже за статистикою, використання 
первинної енергії житловими будинками 
складає значний відсоток від загального спо-
живання. На сьогоднішній день модерніза-
ція енергоефективності є одним із ключових 
завдань держав щодо досягнення цілей ста-
лого розвитку. Відповідно до цього створю-
ються фонди, які визначають пріоритети та 
займаються фінансуванням проєктів. Банки 
приймають участь та створюють механізми 
для надання кредитів для співфінансування 
співвласниками багатоквартирних житлових 
будинків. Але не дивлячись на велику заці-
кавленість держав до модернізації енерго- 
ефективності, процес дуже повільний і супе-
речливий. Співвласники неохоче приймають 
участь у процесі модернізації енергоефектив-
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ності багатоквартирної житлової забудови, 
і це пов'язано переважним чином з фінан-
совою стороною питання. Не дивлячись на 
перспективи заощаджень, значна частина 
дослідників визначає суперечливі аспекти 
питання модернізації енергоефективності 
житлових будинків. Досягнення сталого роз-
витку, як збереження навколишнього сере-
довища шляхом зменшення використання 
первинної енергії задля зменшення викидів 
вуглецю в атмосферу, є важливим і необхід-
ним кроком, тому модернізація енергоефек-
тивності потребує додаткового розгляду та 
пошуку вдосконалення процесу, особливо 
з точки зору економічної і фінансової скла-
дової. Це в свою чергу потребує перегляду 
організаційних аспектів процесу, адже енер-
гоефективність не закриває питання необ-
хідності відновлення застарілих будівель. 
Відсутність фінансової мотивації стосується 
соціальної складової - традиційні підходи до 
оновлення зазвичай не враховують індивіду-
альні потреби чи очікування власників. 

Аналіз попередніх досліджень. Дослідни-
ками зазначається необхідність диференцію-
вати фінансове навантаження на цільові групи 
у питаннях співфінансування модернізації [2]. 
На прикладі Литви розкривається проблема, 
що виражається у слабкій готовності співфі-
нансування модернізації енергоефективності 
при умові її великої необхідності через значні 
витрати на опалення та енергонеефективність 
житлової забудови спадщини Радянського 
Союзу. Відмічається велика спадщина енерго-
неефективної панельної забудови Радянських 
часів та організаційні і економічні перепони 
для енергетичної модернізації в багатоквар-
тирній забудові, а також поточна політика 
і схеми, які не вирішують ці питання належ-
ним чином [3]. Також зазначаються низькі 
темпи енергетичного відновлення, особливо 
в східних країнах державах-членах ЄС та кра-
їнах, що раніше були в складі Радянського 
союзу. Станкевичус з колегами також від-
мічає проблеми енергомодернізації в Литві. 
Відмічають проблематику багатоквартирних 
будинків, які знаходяться в особливо пога-
ному теплотехнічному стані, а також зазна-
чають застарілу інфраструктуру теплопоста-
чання та значні витрати енергії на опалення. 
При цьому відмічають, що модернізації таких 
старих будинків перешкоджають не лише 
юридичні та технічні чинники, а й фінансові 
та соціальні аспекти щодо мешканців [4]. 

Визначається проблематика і в Німеччині. 
Незважаючи на те, що на ринку оренди вста-
новлено значну екологічну премію, резуль-
тати показують, що вона недостатньо висока, 
щоб компенсувати орендодавцям гроші, які 
вони повинні витратити на модернізацію. 
Граничні витрати значно перевищують гра-
ничні вигоди [5]. Крім того, було виявлено, 
що нещодавні плани уряду Німеччини розпо-
ділити податок на викиди вуглецю між орен-
додавцями та орендарями не змінюють відно-
шення до цього питання. Існує необхідність 
прискорення темпів регенерації невідповід-
них будівель з низькою енергоефективністю 
задля досягнення політики Європейського 
Союзу (ЄС) щодо зміни клімату до 2050 року 
[6]. Але при цьому знову ж таки відмічаються 
соціальні та фінансові бар'єри. Необхідна гли-
бока реконструкція задля досягнення цілей 
сталого розвитку, адже енергоефективність 
не покриває інших потреб житлової забудови. 
Причиною недостатнього впровадження захо-
дів з модернізації енергоефективності є недо-
статня фінансова спроможність співвласників 
і, як наслідок, самих Об'єднань співвласників 
багатоквартирних будинків (ОСББ), які є їх 
представником [7].

Результати показують, що схеми модерні-
зації відіграють дуже важливу роль у скоро-
ченні викидів вуглецю і покращенні навко-
лишнього середовища за рахунок скорочення 
споживання первинних енергоносіїв. Але при 
цьому знову ж таки відмічаються труднощі, 
як непропорційний вплив витрат [8]. Пошук 
найсприятливіших умов для модернізації 
житлової забудови знаходиться в центрі уваги 
багатьох досліджень. Дослідження показують, 
що задля підвищення якості житла, модерні-
зація житлового фонду має першочергове зна-
чення. Вивчаються та пропонуються певні під-
ходи до тепломодернізації житлової забудови 
України, які значно підвищать ефективність 
[9]. Перешкоди для отримання економічних 
та екологічних переваг розглядають Ляо Х. та 
Рен Р. разом з колегами [10]. Вони відмічають 
актуальне питання про визначення оптималь-
них економічно-ефективних шляхів техноло-
гій модернізації. 

Мета роботи. Враховуючи велику необхід-
ність в модернізації житлової забудови, особ-
ливо з урахуванням цілей сталого розвитку 
міст і громад в частині енергоефективності, 
постало питання визначення причин низьких 
темпів процесу та виявлення перешкод.
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Актуальність полягає у проблематиці важ-
ливості енергоефективності та перешкод у її 
реалізації. Тому виникла необхідність виявити 
перешкоди з точки зору реалізованих проєктів 
та аналізу їх економічної ефективності. В зв'язку 
з цим виявлено необхідність пошуку альтерна-
тивних варіантів модернізації житлової забудови 
з урахуванням енергоефективності і вирішенням 
інших задач сталого розвитку міст і громад.

Результати дослідження. Стара житлова 
забудова періоду до кінця 1990-х років потре-
бує модернізації. Це стосується особливо 
країн з пост-Радянської спадщиною панель-
них будинків. Житлова забудова цих років 
є переважною частиною житлового фонду 
країн та будувалась відповідно до вимог і норм 
тих часів. На сьогоднішній день вона не відпо-
відає сучасним нормам енергоефективності та 
переважним чином потребує ремонтних робіт. 
Одним з завдань цілей сталого розвитку є енер-
гоефективність, яка забезпечує досягнення 
декарбонізації. Це проявляється в зменшені 
споживання енергоресурсів, що в свою чергу 
зменшує викиди вуглецю в атмосферу. Енер-
гомодернізація є одним із шляхів досягнення 
цілей сталого розвитку. Основна частина жит-
лової забудови пост-Радянських країн в тому 
числі країн, які сьогодні входять в склад Євро-
пейського союзу складає забудову від 50-х до 
90-х років 20 століття. Більшість житлових 
будинків збудована в період 70-90-х років. 

Відповідно до статистичних даних [11, 12, 13],  
зображено кількість житлової забудови за 
роками будівництва в пост-Радянських краї-
нах, які зараз є членами Європейського Союзу 
(ЄС) у порівнянні з Україною на рисунку 1 .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рис. 1. Житлові будинки за періодом будівництва

Подібна ситуація і в інших пост-Радян-
ських країнах. Для порівняння в усіх країнах 
ЄС частина забудови у період 70-90-х років 
складає 28,5%. Інформація зображена на 
рисунку 2.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Рис. 2. Відсоток житла за періодом будівництва в ЄС

В середньому житловий сектор споживає 
до 40% від загального споживання енергії. Зав-
дяки програмам енергоефективності можливо 
заощадити від 20% до 60% енергії [14]. Існу-
ючі програми модернізації енергоефективності 
покривають до 70% від загальної вартості про-
єкту, 30% за рахунок співвласників житлового 
будинку (в тому числі за рахунок кредитних 
коштів). В середньому заощадження на один 
будинок складає 0,33 Гвт/год на рік та змен-
шення викидів вуглецю в атмосферу у розмірі 
83,33 тон на рік.

Всі будинки забудови до середини 90-х років 
20-го століття можна віднести до енергоне-
фективних, адже вони будувалися за стандар-
тами тих років, і станом на зараз мають клас 
енергоефективності D і нижче. Прикладом для 
розгляду є панельна забудова за проектами 
70-90-х років 20 століття, в зв'язку з тим, що на 
цей період припадає найбільш масова забудова: 
схожа типовість та переважна частина будин-
ків ще має незакінчений строк експлуатації 
[15]. В таблиці 1 зображено середнє значення 
в масштабах України можливого заощадження 
енергії та зменшення викидів в атмосферу при 
модернізації енергоефективності.

Розрахунок показує значні цифри в масш-
табах лише України і це лише для будинків за 
20 років будівництва. Звіт енергомодернізації 
надає данні значного заощадження на оплаті 
послуг за опалення, що складає в середньому 
до 41% [16, 17]. Це один з прикладів, що 
характеризують середньостатистичні показ-
ники. На цих прикладах розібрані проблемні 
моменти енергомодернізації, які полягають 
в значних фінансових затратах у порівнянні 
з фінансовими вигодами та лише частковим 
досягненням цілей сталого розвитку.

Порівняльна характеристика енергомодер-
нізації наведена в таблиці 2.

На прикладі 1, окупність проєкту складає 
39,5 років. Враховуючи, що строк експлуа-
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тації такого і подібних панельних будинків 
складає 50 років (50% від терміну служби, 
що становить 100 років). Тому з економічної 
точки зору дохідність можна рахувати почи-
наючи з дня від якого починається прибуток 
(вигода) і до останнього дня закінчення стоку 
експлуатації, що є 10,5 років. За 10,5 років 
середньо розрахункові заощадження будуть 
складати 2 047 500,00 грн. У відсотках дохід-
ність складає 2,53% за рік починаючи з 40-го 
року експлуатації. З точки зору економіки це 
досить низька дохідність щоб вважати еко-
номічно доцільним проєкт. Лише вклад спів-
власників складає суму більшу ніж загальне 
заощадження. Відповідно доступним даним 
банк надає кредит на 5 років під 25% річних, 
при цьому місцева влада може покрити 50% 
річної ставки (12,5%) [18]. Якщо врахувати, 
що співфінансування співвласникам пропо-
нується за рахунок кредиту під відсотки, то 
проєкт стає взагалі збитковим, адже річна від-
соткова ставка є значно більша ніж дохідність. 
Є і інші варіанти кредитування, де відсоткова 
ставка, для прикладу, 16%, але це також знач-
ний відсоток у порівняні з отриманою виго-
дою. Розрахунки проведено без урахування 
збільшення комунальних послуг за опалення, 
яке може значно вплинути на економічний 
показник. Враховуючи поточну ситуацію, 
через 30-40 років оплата за опалення може 
значно збільшитись, що призведе до ще біль-
шої збитковості проєкту.

Це один середньостатистичний приклад, 
який ілюструє реальну ситуацію, яка покри-
ває питання енергоефективності, що в масш-
табах країни значно знизить викиди вуглецю 

чим збереже навколишнє середовище. Але 
при цьому демонструє економічно невигід-
ний проект, який в тому числі не вирішує 
інші питання сталого розвитку, як, наприклад, 
інклюзивне планувальне рішення та не вирі-
шує питання необхідних ремонтних робіт, які 
потрібні будуть не лише під час експлуатації 
енергоефективного будинку, а й потрібні вже 
зараз, враховуючи вік будинків, які взято для 
прикладу. 

Уряди країн ЄС значною мірою зацікавлені 
в енергомодернізації, що підтверджується 
створенням Фондів, які покривають до 70% 
витрат на проекти [19]. Для прикладу, в Литві 
запроваджено «зелені облігації», доходи від 
яких планується направляти на проєкти енер-
гомодернізації [20].

Якщо в країнах Європейского союзу до 
планових ремонтних робот відносяться більш 
відповідально, то в Україні майже всі будинки 
потребують ремонтних робіт в силу експлу-
атаційного зносу елементів частин і вузлів 
будинку. 

На відміну від України, кредитна ставка 
в країнах Євросоюзу може складати навіть 
3% річних, які зафіксовані на перші 5 років, 
а загальних термін кредиту може бути роз-
раховано до 20 років. Середній дохід та річна 
кредитна ставка в Україні і ЄС істотно відріз-
няються. Враховуючи вартість робіт і серед-
ньомісячний дохід в Україні (середню заро-
бітну плату чи пенсію), зрозуміло, що для 
співвласників витрати на енергоефективність 
є значними витратами. Відповідно до міні-
мальної заробітної плати це в середньому 
складає 35% від річного доходу. Заощадження 

Таблиця 1. Середнє значення заощадження електроенергії в Україні
Кількість будинків будівництва

70-90-х років 20-го століття
Заощадження,  

(Гвт/год. на рік)
Зменшення викидів вуглецю,  

(тон на рік)
4 325 359 1 427 369 382 058 960

Таблиця 2. Витрати та заощадження за комплексною програмою Енергодім в Україні
Приклад/рік будівництва 1/1978 2/1986 3/1992

Загальна вартість проєкту, (млн. грн.) 7,7 11,7 6.7
Виплата Фондом енергоефективності, (млн. грн.) 5,4 8,2 4,7
Власний внесок співвласників будинку, (млн. грн.) 2,3 3,5 2

Вартість робіт для однієї квартири (60 м²), (тис. грн.) 47 
(783,3 грн/м²)

21,7 
(361,7 грн/м²)

19,6
(326,7 грн/м²)

Скорочення споживання енергії, (%) 22,3 46,2 42,9
Річна економія коштів будинком, (тис. грн.) 195 1500 820,4
Скорочення викидів СО2, (тон/рік) 32,1 317,6 169,1
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в рік приблизно 3000,00 грн. при вкладені 
коштів у розмірі 30000,00. Тобто саме для 
співвласника заощадження стануть помітні 
приблизно через 10 років, при умові оплати 
власними коштами та без кредиту, а також без 
підвищення тарифів.

Враховуючи зміни в законодавстві [21, 22] 
та нові будівельні норми [23] щодо захисних 
споруд цивільного захисту постає ще одна 
невирішена задача. Як зазначається, при 
новому будівництві, реконструкції та капі-
тальному ремонті треба враховувати споруди 
захисту населення, які мають буди включені 
в проєктну документацію. З одного боку це 
вирішує питання поліпшення якості життя 
і створює автоматично умови щодо інклю-
зивного перепланування, задля вирішення 
інших задач сталого розвитку, але здорожує 
проєкт і викликає нові спірні питання, яких 
і так достатньо. Адже реалізація будь-якого 
проєкту можлива лише зі згоди співвласни-
ків багатоквартирного будинку, які на даний 
час неохоче приймають участь навіть у про-
єктах енергомодернізації, які обіцяють значні 
заощадження.

Висновки. Енергомодернізація не покри-
ває інші потреби будівлі, як ремонт зношених 
частин і елементів будинку, які не відносяться 
до проєкту енергоефективності, та не вирішує 
інклюзивне планувальне рішення та захисні 
споруди цивільного захисту, відповідно до 
засад сталого розвитку та законодавства, 
а також очікування співвласників, де, як вия-
вилось, витрати дорівнюють заощадженням 
чи є більшими. Продовжують існувати тех-
нічні, фінансові та соціальні бар'єри не лише 
для енергомодернізації, а й регенерації жит-
лового фонду загалом. При цьому досягнення 
цілей сталого розвитку у розрізі енергоефек-
тивності залишається відкритим для обго-
ворення. Комплексний підхід до вирішення 
модернізації на засадах сталого розвитку 
є необхідним кроком. Існуючі програми і про-

єкти покривають енергомодернізацію, але при 
цьому викликають спірні питання стосовно 
співфінансування власниками та відміча-
ються інші невирішені питання, як комплек-
сна модернізація, що покриє інклюзивність 
і регенерацію старої житлової забудови.

Енергоефективность це значний крок 
у досягненнях з точки зору цілей сталого 
розвитку, але нажаль, недостатній крок, який 
викликає суперечливі моменти з економічної 
точки зору, як співфінансування та економіч-
ної вигідності проєктів енергомодернізації. 
Питання комплексної модернізації залиша-
ється відкритим для досліджень і обговорень. 

Цифри показують значні заощадження 
коштів на опаленні та значне зменшення 
викидів СО2 в масштабах країни. Але еконо-
мічну неефективність з точки зору витрат по 
відношенню до вигоди. В зв'язку з цим енерго-
модернізацію можна назвати іміджевим про-
ектом держави, який досягає лише частину 
цілей сталого розвитку. В зв'язку з цим необ-
хідно шукати інші варіанти модернізації жит-
лової забудови, які будуть не лише еконо-
мічно вигідними, а й вирішувати всі задачі 
сталого розвитку міст і громад, як інклюзивне 
і безпечне архітектурно-планувальне рішення 
та необхідні відповідні інженерні ремонтні 
роботи зношених елементів, частин і вуз-
лів будинку. Адже на технічно-експлуатаці-
йні характеристики будинку, відповідно і на 
якість житлових характеристик, впливають 
всі архітектурні і інженерні роботи, які від-
повідають за поліпшення якості житла. Лише 
перегляд поточного курсу зможе вирішити 
питання задоволення потреб співвласників 
та досягнення інших задач сталих міст і гро-
мад. Враховуючи кращу економічну ситуацію 
в країнах Європейського союзу співфінансу-
вання залишається також спірним питанням. 
Дослідники також зазначають необхідність 
пошуку нових підходів до модернізації жит-
лової забудови.
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ANALYSIS OF THE CURRENT SITUATION OF ENERGY MODERNIZATION 
OF MULTI-APARTMENT RESIDENTIAL BUILDING AS ACHIEVEMENT 

OF SUSTAINABLE DEVELOPMENT GOALS

Abstract. The purpose of the work is to analyze the current situation of energy modernization of multi-
apartment residential buildings in order to identify the reasons for slow pace and little interest on the part 
of co-owners. The analytical situation of energy efficiency modernization of multi-apartment buildings 
is presented by qualitative analysis, descriptive and explanatory method. The analysis shows a slow and 
reluctant process, on the part of co-owners, regarding the energy modernization of residential buildings 
and reveals significant problems and certain difficulties related to economic, social and other aspects. 
Considering the significant amount of energy-inefficient old residential buildings, energy modernization of 
buildings is an important step for solving the problems of sustainable development — decarbonization and 
environmental protection. Despite the significant involvement of the state, the difficulties are expressed in 
the small interest of the co-owners to accept financial participation in energy modernization. The financial 
component and the average value of the project's cost, its economic benefit and the need for co-financing 
by co-owners are determined, as well as the related problems are indicated. The article reveals the reasons 
for the reluctance of co-owners to accept financial participation in projects and reflects the theoretical 
economic indicators of the project's prospects from the point of view of the funds spent and the benefit 
received. The result shows an insufficient economic benefit of the project, but at the same time demonstrates 
advantages in the form of a significant reduction in carbon emissions. An urgent problem is the need 
to protect the environment by reducing energy consumption in order to reduce CO2 emissions into the 
atmosphere and achieve other goals of sustainable cities and communities. The small interest of co-owners 
in energy modernization requires the search for new approaches to the modernization of residential 
buildings in order to take into account their needs and goals of sustainable development.
Key words: energy efficiency, energy modernization, modernization, multi-apartment 
residential building, sustainable development, sustainable development of cities and 
communities, residential buildings.
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