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Экодевелопмент сбился с пути  
Рост курсов зарубежной валюты, подорожание импортных строительных 
материалов и инженерных систем, по мнению аналитиков, могут затормозить 
в России развитие экодевелопмента, который в жилом секторе в основном 
развивался в сегменте элитной недвижимости. Валерий Грибанов

Экодевелопмент, или «зеленое строи-
тельство», как правило, выражается не во 
внешнем виде, а в грамотном подходе к 
созданию жилья. Для этого важно эффек-
тивно использовать земельный участок, 
грамотно управлять строительными про-
цессами, подбирать сертифицированные 
строительные и отделочные материалы, 
внедрять энергоэффективные решения, 
перерабатывать строительные отходы и 
многое другое.

Ольга Пономарева, вице-президент 
ГК Leorsa, считает, что основная особен-
ность экодевелопмента — комплексный 
подход. «Нельзя использовать в здании 
одну только технологию, например ре-
куперацию тепла, и заявлять, что проект 
стал 

”
зеленым“. Есть один важный момент 

— часто грин-девелопмент путают с энер-
гоэффективностью. К последнему можно 
отнести, например, датчики движения, 
включающие освещение в помещении, 
когда в нем кто-то находится, и отключаю-
щие свет, когда в комнате никого нет. Это 
— эффективное использование и эконо-
мия. Они также используются в 

”
зеленом“ 

строительстве, но принципы 
”
зеленых“ 

технологий заключаются в том, чтобы 
объект на всех этапах — от проектиро-
вания до эксплуатации — оказывал ми-
нимальное негативное влияние на окру-
жающую среду», — рассуждает госпожа 
Пономарева

Первые шаги Первые шаги «зеленые» 
технологии стали делать чуть более пяти 
лет назад, но даже сейчас примеров эко-
проектов на российском рынке не так уже 
и много. В основном они представлены в 
сегменте премиум, поскольку покупатель 
недвижимости класса масс-маркет чаще 
всего не готов переплачивать, даже с пер-
спективой в будущем сэкономить на ком-
мунальных платежах. 

Петр Буслов, руководитель аналитиче-
ского центра «Главстрой-СПб», говорит, 
что «зеленые» технологии в жилищном 
строительстве сегодня используют в ос-
новном скандинавские компании, рабо-
тающие на российском рынке: «Но и в их 
арсенале представлены лишь отдельные 
решения, такие как система рекуперации 
или лампы с датчиками движения».

Игорь Оноков, генеральный директор 
девелоперской компании «Леонтьевский 
мыс», полагает, что в России такие проек-
ты не окупаются. При той стоимости энер-
гии, затратах на коммунальные платежи и 
обслуживание, а также нынешнем законо-
дательстве, которое не предоставляет де-
велоперам никаких льгот при строитель-
стве подобных объектов, реализовывать 
их попросту может быть невыгодным. «То 
есть вложенные деньги в экоразработки и 
технологии у нас не окупятся», — говорит 
господин Оноков. 

Петр Буслов считает, что рост стоимо-
сти строительных материалов на 15–50%, 
наблюдавшийся на протяжении 2014-го 

и в первой половине 2015 года все-таки 
оказывает сильное негативное влияние 
на темпы внедрения энергоэффективных 
технологий при строительстве объектов. 

Тимур Нигматуллин, финансовый ана-
литик ИХ «Финам», также полагает, что, 
учитывая ослабление рубля по отноше-
нию к основным валютам, активное ис-
пользование при обустройстве или стро-
ительстве инновационных материалов и 
инженерных решений в РФ происходит 
достаточно редко. «Экономический эф-
фект инноваций (энергоэффективность) 
даже в долгосрочной перспективе в теку-
щих условиях не позволяет окупить вло-
жения», — сомневается эксперт.

Вероника Лежнева, директор депар-
тамента исследований компании Colliers 
International в Санкт-Петербурге, также 
полагает, что на данном этапе развития 
энергосберегающих технологий к факто-
рам, влияющим на развитие экодевелоп-
мента, можно отнести небольшое число 
специалистов, готовых качественно про-
считать реальные затраты и экономию 
на внедрение новых технологий (хотя их 
количество, несомненно, больше, чем не-
сколько лет назад), а также изменение 
стоимости внедрения таких технологий. 

Нужен стимул Анна Шульдешова, 
руководитель направления экологиче-
ского строительства компании Mirland 
Development, считает, что для того чтобы 
внедрение зеленых технологий в стро-
ительстве развивалось, девелоперам 
нужны стимулирующие механизмы, на-
пример, льготы по налогам и другие пре-
ференции. «Также сдерживает развитие 

такой экономический фактор, как отно-
сительная недороговизна природных ре-
сурсов. Пока ресурсы относительно де-
шевы, нет прямой заинтересованности их 
экономить. Хотя тенденция к удорожанию 
есть, и в скором времени мы приблизим-
ся к европейским показателям. Развитию 
экодевелопмента помогло бы наличие за-
конодательной базы — так, в жилом стро-
ительстве приняты нормы по установке в 
новостройках индивидуальных приборов 
учета потребления воды и тепла, соответ-
ственно, это все теперь применяют, ведь 
нельзя экономить то, что не учитывается», 
— говорит госпожа Шульдешова. 

«Обычно затраты на строительство 
экологичного здания на 5–8% выше за-
трат на традиционное здание. С другой 
стороны, эксплуатационные расходы 
ниже, что выгодно для конечного потре-
бителя, который и определяет рынок и 
спрос. До кризиса прибыль от инвести-
ционно-строительных проектов была так 
высока, что для инвесторов 8% не имели 
значения. Сегодня при правильном вы-
боре проектировщиков и генподрядчиков 
эту разницу в стоимости можно свести к 
минимуму. Операционные расходы могут 
быть снижены на 20%. Это подтвержден-
ный мировой опыт. Но даже если при-
влечь опытного архитектора и специали-
стов по инженерным системам, здание 
уже будет эффективнее», — рассуждает 
Ольга Коробейникова, руководитель про-
екта «К2 Бизнес-парк».

Валентин Островский, руководитель 
проектов аутсорсинговой компании «Ин-
теркомп», говорит: «В России бытует 
мнение, что 

”
зеленые“ технологии суще-

ственно увеличивают стоимость проекта. 
Но надо помнить, что внедрение 

”
зеленых“ 

технологий, хотя и увеличит расходы на 
строительство на 10–15%, позволит сэко-
номить на эксплуатации и очень быстро 
окупится. Многочисленные исследования 
сектора 

”
зеленого“ строительства, про-

веденные по всему миру, показывают, что 
более высокая цена экологически устой-
чивых зданий — не что иное, как стерео- 
тип, искаженное восприятие игроков рын-
ка. В реальности же огромное количество 
исследований в рамках одной только си-
стемы LEED показало, что 

”
зеленые“ зда-

ния дороже их обычных аналогов лишь на 
0–8% в зависимости от уровня получае-
мого сертификата. При этом их арендные 
ставки выше на 2–17%, цена на вторичном 
рынке выше на 6–35%, уровень заполняе-
мости выше на 2–8%».

Для примера можно взять жилой ком-
плекс «Триумф Парк» на пересечении 
Пулковского шоссе и проспекта Дуна-
евского. По данным девелопера проек-
та Mirland Development Corporation, до-
полнительные «зеленые» инвестиции не 
превысили 3,5% от общих расходов. При 
этом возврат от продаж (наценка за ста-
тус «эко») составил около 10%. Важную 
роль играют сертификат BREEAM и боль-
шое число решений, ориентированных на 
потребителя. В комплексе снижена еже-
месячная плата за коммунальные услуги, 
созданы специальные места для парковки 
велосипедов, имеется система очистки 
воды. По мнению Валентина Островско-
го, срок окупаемости проектов «зелено-
го» строительства составляет шесть лет, 
снижение издержек на эксплуатацию и 
оплату счетов за энергоносители — 30%. 
«Учитывая, что капитальные затраты на 
строительство составляют всего 7–10% 
от общих расходов на протяжении все-
го жизненного цикла здания, а экономия 
энергетических ресурсов составляет от 
30 до 100% ежегодно (для энергопассив-
ных зданий), то экологическое строитель-
ство более чем оправдывает себя», — по-
лагает эксперт.

Для того чтобы «зеленое» строитель-
ство стало неотъемлемой частью россий-
ского строительного рынка, необходимо в 
первую очередь изменить отношение на-
селения к данной проблеме. В условиях, 
когда подавляющее большинство граждан 
не может себе позволить приобретение 
квартиры в обычном многоэтажном доме, 
вопрос об экологической чистоте здания 
не является актуальным для большей ча-
сти россиян. То же касается и вопросов 
эффективности использования природ-
ных ресурсов — граждане нашей страны 
не привыкли экономить электроэнергию 
и тепло, а с учетом состояния системы 
ЖКХ, когда регулярные прорывы труб 
стали нормой, начинать внедрение энер-
госберегающих технологий необходимо 
именно с реформирования жилищно-ком-
мунального хозяйства. n

Для того чтобы «зеленое» строительство стало неотъемлемой частью российского строительного рынка, не−
обходимо знакомить людей с его преимуществами 
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