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Аннотация. Цель. На основе анализа тенденций развития инвестиционно-
строительного комплекса сформулированы социально-экологические приоритеты разви-
тия современного жилищного строительства. Метод. В процессе исследования определе-
ны специфика инвестиционно-строительных экоустойчивых проектов, приоритеты гра-
достроительной деятельности, базирующейся на принципах «зеленой» экономики. В ра-
боте обоснована необходимость строительства нового сегмента доступного, комфорт-
ного и экологического жилья на основе эффективного социального партнерства участни-
ков строительной отрасли, позволяющего получить синергетический эффект от каче-
ства действий партнеров на каждом этапе жизненного цикла жилого объекта. Резуль-
таты. Предложены схема реализации экосистемного подхода на этапах жизненного цикла 
жилого объекта, вариант структуры нормативно-правовой базы городского жилищного 
экостроительства для Ростовской области, градостроительные принципы и перспекти-
вы пространственной организации жилой застройки г. Ростова-на-Дону с учетом соци-
ально-экологических приоритетов. Область применения результатов. Результаты ис-
следования могут быть использованы для совершенствования жилищного экостроитель-
ства на региональном и муниципальном уровнях. Выводы. Реализация представленных 
предложений позволит создать условия для развития массового строительства доступ-
ного, комфортного и экологического жилья, повышения качества жизни населения, улуч-
шения городской среды и инновационного развития региона. 
Ключевые слова: жилищное экостроительство, экологичность жилья, экоустойчивый 
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SOCIAL-ENVIRONMENTAL PRIORITIES OF DEVELOPMENT  
OF MODERN RESIDENTIAL CONSTRUCTION  

 
Abstract. Goal. Based on an analysis of tendencies of development of the investment and con-
struction complex, we have formulated the social-environmental priorities of development of mod-
ern residential construction. The method. In the process of the study we have determined the 
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specific features of investment and construction environmentally sustainable designs, priorities of 
the city-planning activity based on the principles of “green” economy. In this study we have sub-
stantiated the need to build a new segment of residences of accessible, comfortable and environ-
mental living conditions based on an effective social partnership of participants of the construction 
industry allowing to receive a synergistic effect from the quality of actions of partners at each 
stage of the lifecycle of a residential site. The results. We have suggested a diagram of imple-
mentation of an environmentally systemic approach at stages of the lifecycle of a residential site, 
a scenario of a structure of the legal and regulatory foundation of city residential environmental 
construction for the Rostov region, the city planning principles and prospects of spatial organiza-
tion of residential construction in the city of Rostov-on-Don taking into account the social-
environmental priorities. The area of application of the results. The results of the study may 
be used to improve the residential environmental construction at the regional and municipal levels. 
The conclusions. The implementation of provided suggestions will allow to create conditions to 
develop large scale construction of accessible, comfortable and environmental residences, improve 
the standard of living of the population, improve the city environment and the innovative develop-
ment of the region. 
Keywords: residential environmental construction, sustainability of residences, environmentally 
sustainable investment and construction design, a lifecycle of a residential building  

 
В настоящее время в России формируется стратегия социально-экономического развития, 

направленная на улучшение качества жизни населения и обеспечение благоприятных условий 
для будущих поколений. В связи с этим возникает необходимость перехода к устойчивому 
функционированию инвестиционно-строительного комплекса, обеспечивающего доступность, 
безопасность и комфортность жилья, соответствующего современным экологическим стандар-
там [1,3,7, 9,10,13]. 

Кризисные явления в экономике не позволяют строительным предприятиям применять ин-
новационные «зеленые» технологии в жилищной сфере. Происходит снижение деловой актив-
ности строительных организаций из-за недостатка оборотных средств, износа основных фон-
дов, высоких ставок кредитования и др. К основным проблемам развития отечественного жи-
лищного строительства можно отнести следующие: низкая результативность государственных 
жилищных программ; рост стоимости производства жилья и жилищно-коммунальных услуг; 
нехватка квалифицированных кадров; низкое качество жилья, связанное с сокращением издер-
жек путем экономии на материалах, коммуникациях, оборудовании и социальной инфраструк-
туре; высокие риски и сроки окупаемости инвестиций, связанные с внедрением инновацион-
ных технологий; фрагментарный характер нормативно-правовой базы по обеспечению ресур-
со- и энергоэффективности жилищной недвижимости [1, 3, 9,18]. 

На основе анализа отечественного и зарубежного опыта экологического строительства вы-
делены ключевые инновационные приоритеты в развитии современной жилищной сферы: раз-
работка и использование ресурсо- и энергоэффективных, экологичных производственных тех-
нологий, строительных машин и механизмов, инженерных систем, строительных материалов, 
изделий и конструкций; возможность утилизации отходов строительного производства; проек-
тирование функционально-пространственной среды жилых зданий; совершенствование нор-
мативно-правового регулирования строительства экожилья [1,12,19,20]. 

Проблема повышения уровня экологичности жилья требует детальной разработки принци-
пиально новой типологии жилых зданий, учитывающей динамику развития различных групп 
населения, расширение спектра жилых домов различных типов. На смену «зеленому» подхо-
ду, где здания рассматривались как часть проблемы негативного влияния строительной дея-
тельности на окружающую среду, приходит экоустойчивый подход, где здания становятся ин-
струментом решения этой проблемы, интегрированной частью среды обитания и расширяют 
возможности качества жизни человека и природы. Ранее в «зеленой» парадигме здания клас-
сифицировались в зависимости от величины создаваемой ими нагрузки на окружающую сре-
ду.  

На сегодняшний день появились энергоэффективные здания, «пассивные» дома, оказываю-
щие меньшую нагрузку на среду, а также так называемые «СО2-нейтральные» здания, кото-
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рые не должны оказывать негативного воздействия на окружение и пользователей. Возмеще-
ние ущерба от человеческой деятельности, интеграция в окружающую среду, долговременное 
развитие становятся новым экоустойчивым подходом. В результате возникает необходимость 
в создании типовых технологических и финансовых решений, в т. ч. в области управления 
экоустойчивыми инвестиционно-строительными проектами. 

Преимущества экоустойчивого жилищного строительства реализуются в повышении каче-
ства и снижении стоимости объекта строительства при расчете жизненного цикла, в значи-
тельной экономии ресурсов, в минимальных отходах и выбросах, в снижении эксплуатацион-
ных расходов, в управлении рисками, в высоком уровне комфорта, который способствует 
укреплению здоровья и повышению работоспособности человека [6,10,18].  

В результате приоритетным становится повышение экономической и экологической эф-
фективности жилого объекта на всех этапах жизненного цикла, которое следует прогнозиро-
вать на этапе разработки концепции экоустойчивого инвестиционно-строительного проекта 
(табл.). 

 
Таблица  

Схема реализации экосистемного подхода на этапах жизненного цикла жилого объекта  
Содержание этапа жизненно-

го цикла жилого объекта 
(экономические агенты) 

Критерии принятия управленческих решений 

1. Прединвестиционный этап (исследовательские группы инвестиционные группы, фондовые рынки и др.) 

Мониторинг стандартов эколо-
гического строительства и его 
нормативно-правового обеспе-
чения 

– оценка эффективности действующей нормативно-правовой базы, регулирующей 
отношения в области экологического строительства; 
– количество организаций в области экоустойчивого проектирования каждого из 
четырех уровней: 
разрабатывающие национальные системы добровольной сертификации; продвига-
ющие мировые системы сертификации; разрабатывающие экомаркировки строи-
тельных материалов; проводящие пропаганду зеленого строительства 

Уровень развития инновацион-
ных технологий 
(архитектурные, конструктив-
ные, материалы, конструкции, 
оборудование) 

– количество инноваций в строительстве в стране за прошедший период (год/пять 
лет); 
– количество инноваций в строительстве в экономически развитых странах за ана-
логичный период; 
– количество национальных компаний, участвующих в разработках инноваций в 
строительных материалах, конструкциях, оборудовании 

Выбор строительного участка – объемы промышленных зон в районе; наличие рек, озер в районе; уровень влаж-
ности, скорость ветра; объемы осадков 

Экологическая концепция про-
екта 

– объемы реализованных экопроектов за анализируемый период в районе/регионе/
стране 

Экономическая 
(инвестиционная) концепция 
проекта 

– степень значимости и актуальности целей проекта; 
– наличие потенциальных квалифицированных исполнителей работ; 
– показатели оценки социо-эколого-экономической эффективности проекта на 
основе методики расчета жизненного цикла жилого здания с учетом стоимости 
совокупных затрат [4,14] 

Прогнозирование и моделиро-
вание экологических рисков 

– вероятность возникновения экологических рисков; 
– уровень риска (очень высокий, высокий, средний, низкий, незначительный); 
– класс риска (А, В, С, D, Е) 

Возможность комплексной 
жилищной застройки 

– территориальные возможности для строительства жилых комплексов; 
– количество строительных компаний, производящих комплексные застройки в 
исследуемом районе; 
– объем населения исследуемого района трудоспособного возраста 
(потенциальные потребители) и оценка платежеспособного спроса 

2. Проектирование (конструкторское бюро)   

Социальная инфраструктура – наличие очистных сооружений, плотин, дамб; 
– экологический каркас страны/города; 

Учет и использование природ-
ных особенностей территории 

– объемы возобновляемых и невозобновляемых ресурсов в районе расположения 
жилого объекта 

Учет социокультурных тради-
ций территории – количество строительных компаний, внедряющих стандарты экостроительства 
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Продолжение таблицы 
Содержание этапа жизненно-

го цикла жилого объекта 
(экономические агенты) 

Критерии принятия управленческих решений 

Использование местных строи-
тельных материалов 

– количество местных и близлежащих предприятий стройиндустрии, производя-
щих экостандартизированные строительные материалы 

Энергоэффективность 
(материалы, конструкции, пла-
нировка) 

– геометрические показатели (общая площадь ограждающих конструкций, расчет-
ная площадь, отапливаемый объем, коэффициент остеклённости фасада здания, 
показатель компактности здания); 
– теплотехнические показатели (коэффициент теплоотдачи здания, удельная вен-
тиляционная характеристика, кратность воздухообмена, общий коэффициент теп-
лоотдачи); 
– теплоэнергетические показатели (общие теплопотери, удельные бытовые теп-
лопотери, теплопоступления); 
– класс энергоэффективности 

Ресурсоэффективность – коэффициент ресурсоэффективности (отношение сметной стоимости затрат соот-
ветствующих ресурсов к сметной стоимости объекта) 

Инновации – количество применяемых энергосберегающих и ресурсоэффективных строитель-
ных технологий и материалов в аналогичных проектах 

Качество проекта – система показателей, позволяющих комплексно оценить качество жилого здания 
3. Строительство (девелоперы, строительные компании, инвестиционные группы и др.) 
Совершенствование организа-
ционно-экономических меха-
низмов (в т. ч. государственно-
частное партнерство) 

– уровень предпринимательской уверенности в строительстве экожилья; 
– общее количество действующих субъектов строительного рынка; 
– объемы государственных и частных инвестиций в строительство 

Экологичность материалов 
– структура и состав материала; 
– наличие химических примесей; 
– срок жизни материала 

Качество и экологическая без-
опасность строительно-
монтажных работ 

– объемы вредных выбросов; 
– срок жизни конструкций; 
– уровень пожарной, технической, технологической, социальной безопасности 

Использование местных строи-
тельных материалов 

– количество местных и близлежащих предприятий стройиндустрии, производя-
щих экостандартизированные строительные материалы 

Сохранение экосистемы; 
контроль загрязнений при про-
изводстве СМР 

– предельно допустимая концентрация загрязнений; 
– предельно допустимый уровень выбросов; 
– доза токсичности; 
– стресс-индексы 

4. Сдача объекта и ввод в эксплуатацию (государственный орган строительного контроля, пожарного надзора) 
Пуско-наладочные работы и 
сдача-приемка объекта; 
безопасная демобилизация ре-
сурсов; 
анализ результатов 

– класс энергоэффективности здания; 
– наличие и вид сертификации; 
– уровень экологической безопасности по проекту 

5. Заселение (агентства недвижимости, государственные органы исполнительной власти, муниципалитеты) 

Популяризация значимости и 
выгодности применения инно-
вационных экотехнологий у 
потенциальных потребителей 

– маркетинговые мероприятия по продвижению энергоэффективных жилых объек-
тов; 
– объём затрат на коммунальные платежи и техническое обслуживание энергоэф-
фективного жилого объекта за год/пять лет/десять лет; 
– срок жизни энергоэффективного жилого объекта; 
– объем затрат на обслуживание и срок жизни энергоэффективного здания в анало-
гичном районе 

 6. Эксплуатация (управляющие компании, ТСЖ, жилищные кооперативы) 
Ресурсоэффективность; энер-
гоэффективность (рекуперация, 
использование возобновляемых 
источников); экологичность; 
эффективная система эксплуа-
тации; предотвращение сетевых 
потерь 

– расход воды; 
– коэффициент загрязнения воздуха; 
– уровень энергоэффективности окон, вентиляции, кондиционирования, отопле-
ния; 
– относительный и общий объем расхода тепла, электроэнергии; 
– относительный и общий объем выбросов мусора 
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Продолжение таблицы 
Содержание этапа жизненно-

го цикла жилого объекта 
(экономические агенты) 

Критерии принятия управленческих решений 

7. Техническое обслуживание и ремонт (обслуживающие компании, девелоперы, строительные компании) 
Применение энерго- и ресурсо-
сберегающих технологий; раз-
работка оптимизационной мо-
дели организации технического 
обслуживания и ремонта жило-
го объекта 

– абсолютный эффект энергосберегающего проекта (разность доходов по энерго-
сберегающему проекту и капиталовложениями в рублях); 
– эффект замены техники (в сравнении с базовым уже существующим аналогич-
ным объектом); 
– сравнение технологий, схожих по назначению проектов 

8.Утилизация (специальные организации) 

Безопасная утилизация отходов 
строительства, рециклинг стро-
ительных отходов 

– применяемый класс рециклинга; 
– относительное соотношение отходов, подвергающихся рециклингу и отправляе-
мых на свалку; 
– степень вовлеченности в процесс рециклинга участников проекта; 
– стоимость первичного и вторичного сырья; 
– необходимый объем топлива; 
– наличие специализированной техники; 
– трудоемкость рециклинга; 
– технологическая сложность конкретных операций 

 
Государство планирует решить проблему улучшения жилищных условий населения за счет 

целевых жилищных программ на основе наращивания  объемов строительства жилья эконом-
класса. Однако, на наш взгляд, решение целесообразно за счет развития строительства жилой 
экологической недвижимости на основе эффективного социального партнерства. Отсюда по-
является значительный синергетический эффект от качества действий каждого участника в 
жизненном цикле жилого здания: инвесторов, проектировщиков, строителей, исполнительных 
органов государственной власти, управляющих компаний и т. д. В этом случае основном фак-
тором, который способен повлиять на выбор застройщика в пользу применения экотехноло-
гий, выступает показатель прибыли от инвестиций, ориентированный не на прямые затраты, а 
на расходы, связанные с эксплуатацией жилых объектов [7]. Это требует формирования ново-
го экономического мышления в жилищной сфере, как и у потребителей, государственных и 
муниципальных органов управления, так и в сфере бизнеса.  

В настоящее время наиболее актуальным инструментом сотрудничества в строительной 
отрасли становится государственно-частное партнерство в жилищном экостроительстве на 
основе «комплексного освоения территорий», которое представляет собой реализацию на 
определенной территории местных инвестиционных проектов, в которых отражается совокуп-
ность интересов бизнеса и государства и учитывается гарантированное обеспечение данной 
территории всей необходимой инфраструктурой [15, 16]. 

Ростовская область обладает привлекательным экономическим, инвестиционным и произ-
водственным потенциалом для ведения бизнеса. Законодательная база регулирования отече-
ственного экостроительства начала формироваться с 2009 г. и к настоящему моменту развита 
довольно слабо [1]. Первые ГОСТы в сфере экологического строительства стали появляться 
лишь в 2013 г. На рисунке представлен вариант структуры нормативно-правовой базы город-
ского экологического строительства для Ростовской области. 

Помимо специальных федеральных законов экологическое регулирование строительства в 
России реализуется через Градостроительный кодекс, Кодекс об административных наруше-
ниях и Уголовный Кодекс РФ. Так, согласно Градостроительному Кодексу, экологической 
экспертизе подлежит вся проектная документация капитального строительства на территории 
РФ. Также для всех проектных документов, созданных в рамках капитального строительства, 
проводится обязательная государственная экспертиза, выявляющая несоответствия проектов 
экологическим требованиям.  

В большинстве городов России наблюдается высокая техногенность городской среды, ко-
торая по многим показателям достигает своих негативных максимумов. Проведенные иссле-
дования рейтингов и опыта многолетних преобразований в городах развитых западных стран 
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позволяет сформулировать стандарты экологизации городской среды: экологические показа-
тели состояния окружающей среды, которые можно отнести к традиционным (площадь зеле-
ных насаждений; состояние воздуха, городских водоемов, сточных вод; качество питьевой 
воды; годовые выбросы СО2); показатели, активно включаемые в стандарты в последние го-
ды, и свидетельствующие об эффективности проведения экологизации (вывоз и переработка 
мусора; использование альтернативных источников топлива и энергии); внедрение экологиче-
ских стандартов строительства, предполагающих всемерную экономию и рециклинг ресурсов 
[2,5,8].  

Рис. Структура нормативно-правовой базы городского строительства  
экожилья для Ростовской области  

 
К важнейшим социальным и экологическим приоритетам современного развития градо-

строительной деятельности, в т. ч. жилой застройки, г. Ростова-на-Дону можно отнести следу-
ющие [2, 10, 13, 17]: 

– повышение обеспеченности зелеными насаждениями 45‒50% (текущее значение состав-
ляет 28%); 

– трансформация от моноцентрической пространственной организации в полицентриче-
скую на основе развития Ростовской агломерации или «Большого Ростова», включающей го-
рода-спутники, которая обеспечит перенос производственных предприятий в пригороды, рав-
номерное и комплексное распределение ресурсов и снизит транспортную нагрузку; 

– достижение компактности планировочных решений за счет рациональной формы терри-
тории города, согласно принципу «максимальная площадь при минимальном периметре»; 

– осуществление перехода от точечной к свободной комплексной застройке, что позволит 
оптимально сочетать здания и открытые пространства, сохранять и использовать естествен-
ные природные зоны и, кроме того, даст возможность избавиться от возведения домов с не-
благоприятной ориентацией.  
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