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ПРОПОЗИЦІЇ ЗІ СТВОРЕННЯ «ПАСИВНОГО БУДИНКУ»  
НА ОСНОВІ СТАРОГО ЖИТЛОВОГО ФОНДУ

Анотація. Стаття присвячена висвітленню положень вирішення проблем 
використання енергії та її збереження. Доведено, що при впровадженні проекту 
головними перевагами є зменшення питомих видатків на енергозабезпечення та пер-
соніфікація обліку. Обґрунтовано два рівні заходів з енергозбереження й енергоефек-
тивності у житловому фонді, що включають техніко-технологічну і енергоефективну 
складові, та доведені переваги кожної при комплексному застосуванні. Розглянута 
потреба користувачів у нововведеннях та визначено коло споживачів проекту. До-
ведена вагомість ролі конкурентів та необхідність пояснення переваг проекту. Для 
цього розроблена анкета для потенційних споживачів, яка була апробована он-лайн 
користувачами. Порівняльний аналіз між звичайним будинком і «пасивним» про-
ведений на основі вибраних показників: енергоефективність, теплоеффектівность, 
надійність, витратність. Побудована карта корисності для споживача, яка включила 
такі складові: продуктивність, простота, зручність і мінімізація ризиків, інтерес 
і імідж, екологічність. Розраховані коефіцієнти автономії проекту та товарних меж 
ринку інновації, а також коефіцієнти оптимізації та стійкості проекту. Результати 
розрахунків свідчать про те, що тільки коефіцієнт товарних меж ринку інновації 
має негативну тенденцію. Акцентовано увагу, що розрахунок бюджету стартового 
впровадження проекту для середньостатистичного будинку свідчить про необхідність 
стартового капіталу в сумі 513050 грн. Проаналізовано наявний бюджет в ОСББ та 
визначена потреба у кредитних коштах, обсягом 200000 грн., що дозволяє залучити 
механізм підтримки енергозберігаючих заходів, таким чином, 82 квартири отримають 
1148 грн. допомоги після реалізації проекту.

Ключові слова: використання енергії, енергозбереження, старий фонд, «па-
сивний будинок», анкета для потенційних споживачів, карта корисності, бюджет 
проекту, підтримка енергозберігаючих заходів.

Baldzhy Maryna, Mryk Maryna

PROPOSALS FOR CREATING A «PASSIVE HOUSE» BASED 
ON THE OLD HOUSING FUND

Abstract. The article is devoted to highlighting how energy is addressed and saved. 
It is proved that the main advantages in the implementation of the project are the 
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reduction of specific costs for energy supply and personalization of accounting. Two 
levels of energy-saving and energy-efficiency measures in a housing stock, including 
technical, technological and energy-efficient components have been substantiated as well 
as the benefits of each in the complex application have been proved. The users’ need for 
innovations has been considered and the range of project consumers has been defined. 
The importance of the role of competitors and the need to explain the benefits of the 
project has been proved. For this purpose, a questionnaire was developed for potential 
consumers tested by online users. The comparative analysis between the ordinary house 
and the «passive» has been made on the basis of selected indicators: energy efficiency, 
thermal efficiency, reliability, cost. A consumer benefit card that included the following 
components: productivity, simplicity, convenience and risk minimization, interest and 
image, environmental friendliness has been developed. The coefficients of project 
autonomy and product boundaries of the innovation market as well as the coefficients 
of optimization and sustainability of the project have been calculated. The results of the 
calculations show that only the coefficient of commodity boundaries of the innovation 
market has a negative tendency. The calculation of the budget for the initial implementation 
of the project for an average house indicates the need for startup capital of 513050 UAH. 
The existing budget in AJOAH has been analyzed and the need for credit funds of 200,000 
UAH has been determined, which allows attracting a mechanism of support of energy-
saving measures, thus 82 apartments will receive 1148 UAH assistance after project 
implementation.

Keywords: energy use, energy conservation, old fund, passive house, questionnaire 
for potential consumers, utility map, project budget, support for energy-saving measures.

Балджи Марина, Мрук Марина

ПРЕДЛОЖЕНИЯ ПО СОЗДАНИЮ «ПАССИВНОГО ДОМА»  
НА ОСНОВЕ СТАРОГО ЖИЛИЩНОГО ФОНДА

Аннотация. Статья посвящена освещению положений решения проблем ис-
пользования энергии и ее сохранения. Доказано, что при внедрении проекта 
главными преимуществами является уменьшение удельных расходов на энергоо-
беспечение и персонификация учета. Для эффективного внедрения этих меропри-
ятий необходимы: утепление конструкций ограждения; модернизация систем те-
плоснабжения с введением персонифицированного учета по каждому виду энергии.

Обоснованы два уровня мероприятий по энергосбережению и энергоэффек-
тивности в жилом фонде, включающие технико-технологическую и энергоэффек-
тивную составляющие, и доказанные преимущества каждой при комплексном 
применении. Рассмотрена необходимость пользователей в нововведениях и опре-
делен круг потребителей проекта.
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Доказана значимость роли конкурентов и необходимость объяснения преиму-
ществ проекта. Для этого разработана анкета для потенциальных потребителей, 
которая была апробирована онлайн пользователями. Сравнительный анализ 
между обычным домом и «пассивным» проведен на основе выбранных показате-
лей: энергоэффективность, теплоэффективность, надежность, затратность. 

Построена карта полезности для потребителя, которая включила следующие 
составляющие: производительность, простота, удобство и минимизация рисков, 
интерес и имидж, экологичность. Рассчитаны коэффициенты автономии проекту 
и товарных границ рынка инновации, а также коэффициенты оптимизации и устой-
чивости проекта. Результаты расчетов свидетельствуют о том, что только коэффи-
циент товарных границ рынка инновации имеет негативную тенденцию.

Акцентировано внимание, что расчет бюджета стартового реализации про-
екта для среднестатистического дома свидетельствует о необходимости стартово-
го капитала в сумме 513 050 грн. Проанализированы имеющийся бюджет в ОСМД 
и определена потребность в кредитных средствах, объемом 200000 грн., Что по-
зволяет привлечь механизм поддержки энергосберегающих мероприятий, таким 
образом, 82 квартиры получат 1148 грн. помощи после реализации проекта.

Ключевые слова: использование энергии, энергосбережения, старый фонд, 
«пассивный дом», анкета для потенциальных потребителей, карта полезности, 
бюджет проекта, поддержка энергосберегающих мероприятий.

DOI: 10.32680/2409‑9260‑2019‑7‑8‑270‑271‑10‑26

Постановка проблеми в загальному вигляді та її зв’язок з важ-
ливими науковими або практичними завданнями. У сучасному 
світі проблеми використання енергії та її збереження зокрема мають 
подвійний економічний та геополітичний зміст. Відсутність належної 
уваги до енергетичної проблематики загрожує підвищенням вразли-
вості до зовнішніх чинників, сповільненням динаміки економічного 
зростання, а в окремих випадках – втратою суверенітету країни, регі-
ону, міста. Різноманітні аспекти енергетичної безпеки вимагають при-
скіпливого вивчення доречного існуючого досвіду, і на цій основі, 
опрацювання дієвих рекомендацій для вітчизняної економіки та запро-
вадженні інноваційних проектів.

Для житлово-комунальної сфери історично-сформованих міст 
в Україні притаманним є наявність значної кількості так званого «ста-
рого житлового фонду», відмінною рисою якого виступає висока сту-
пінь зношеності та відсутність сучасних технологій енергозбереження. 
Багато міст в Європі мають такі ж проблеми, але завдяки розвитку 
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інновацій та високій свідомості суспільства вони майже вирішені. 
Практичне значення вирішення проблеми дозволяє не лише скоротити 
та змінити споживання енергоносіїв, але й прискорити економічний 
розвиток держави за рахунок створення сучасних виробничих потуж-
ностей, нових робочих місць, зокрема у будівництві (за рахунок реор-
ганізації житлово-комунального сектору). Разом з цим, стрімке погір-
шення екологічної ситуації, вагоме ускладнення характеру функціону-
вання міського господарства та урбаністичних взаємозв’язків 
підвищують інтерес до проблеми енергозбереження у контексті імпе-
ративів сталого економічного розвитку і є надзвичайно актуальною 
темою сьогодення.

Аналіз останніх досліджень і публікацій, в яких покладений 
початок вирішенню даної проблеми і на які спирається автор. 
Теоретико-методологічне напрацювання з означеної проблеми базуєть-
ся на наукових працях зарубіжних та вітчизняних фахівців. Особливої 
уваги приділено енергетичній проблематиці в енергозалежних країнах. 
Так, C. Гопаланом, Д. Ліу і Т. Теферою запропоновано розширення 
обсягів «зелених» інвестицій з метою обмеження обсягів викидів вуг-
лекислого газу й відновлення природного середовища та заохочення 
розуміння відповідальної поведінки в суспільстві [1, с. 21]. Для країн 
ЄС Х. Феррер [2, c. 157] пропонує підтримати «зелене» економічне 
зростання шляхом збільшення видатків на дослідницькі проекти; роз-
ширення трансєвропейських енергетичних і транспортних мереж; 
розвитку проектів, спрямованих на впровадження енергоощадних 
технологій в містах та регіонах; підвищення ефективності природоохо-
ронного законодавства. В. Брок і М. Тейлор встановили теоретичний 
зв’язок між моделлю Солоу, яка вважається основним знаряддям нео-
класичної теорії, та екологічною кривою Кузнеця [3, c. 130]. «Зелена» 
модель Солоу передбачає, що спочатку викиди шкідливих речовин 
зростають одночасно із високим темпом економічного зростання, що 
серед іншого, зумовлено використанням традиційних джерел енергії. 
Швидке зростання доходу нівелює вплив технологій на зниження 
шкідливих викидів, так що їх обсяг зростає. В міру досягнення вищо-
го рівня доходу на душу населення темп зростання ВВП сповільню-
ється, що надає переваги «зеленим» технологіям. Цілеспрямована 
політика підвищених екологічних норм підвищує кошти використання 
«брудних» технологій і знижує обсяги викидів, але не впливає на еко-
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номічне зростання, що означає вплив адміністративного регулювання 
екологічних норм на рівень доходу, та не охоплює динаміку економіч-
ного зростання [4, с. 31]. Д. Зенгеліс відзначає, що уповільнення еко-
номічного зростання може бути потрібним для урядового стимулюван-
ня інвестицій у сферу енергоефективних технологій та «зеленого» 
сектора економіки, адже відповідні можливості приватного сектора 
є обмеженими [5]. Ці та інші напрацювання стали підґрунтями подаль-
ших прикладних досліджень.

Виділення невирішених раніше частин загальної проблеми, 
котрим присвячується стаття. Для житлово-комунальної сфери ста-
рих міст і містечок залишаються відкритими практичні питання, що 
потребують прискіпливого опрацювання, а саме – конкретні пропо-
зиції щодо оновлення старого фонду із запровадженням сучасних 
технологій побудованих на основі залучення відновлюваних джерел 
енергії та залучення принципів «зеленої» економіки.

Формулювання мети статті (постановка завдання). Метою до-
слідження є обґрунтування впровадження складових «пасивного бу-
динку» в старому житловому фонді.

Викладення основного матеріалу дослідження з повним об-
ґрунтуванням отриманих наукових результатів. У багатьох містах 
України, історична частина представлена стародавніми будівлями, 
різних часів забудови і внутрішнього обладнання. Тому виникає про-
блема у збереженні історичних пам’яток культури та, разом із тим, 
активному їх використанні. Велике значення у використанні енергоз-
берігаючих технологій відіграють рішення на державному та місцево-
му рівнях, що створюють можливість розвитку та фінансування таких 
заходів, керівництво на рівні міст та громади можуть втілювати їх 
у життя. 

Запровадження інноваційних технологічних рішень в інфраструк-
туру міста, спрямованих на енергозбереження, забезпечить: створення 
експериментального «пасивного будинку», облаштування будинків 
спеціальними «розумними» лічильниками, обов’язкове утеплення бу-
динків із одночасною реконструкцією фасадів та ремонтом комунікацій, 
розвиток електротранспорту, модернізація системи теплопостачання, 
реалізація сучасної системи утилізації сміття та побутових відходів 
тощо. Усе це сприятиме створенню нового міста з високорозвиненою 
культурою та самосвідомістю населення.
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Прикладне дослідження полягає у розробці проекту з впроваджен-
ня складових «пасивного будинку» в старому житловому фонді. Проект 
базується на положеннях Енергетичної стратегії України на період до 
2035 року й призначений для реалізації в місті Одесі на основі старого 
житлового фонду з метою впровадження світових стандартів енергое-
фективності. Запровадження складових «пасивного будинку» на вже 
існуючих житлових будівлях дозволить забезпечити мінімальне спо-
живання енергії. В умовах швидкого зростання цін на енергоносії, це 
стає дуже важливим для споживачів.

При впровадженні проекту головними перевагами є зменшення 
питомих видатків на енергозабезпечення та персоніфікація обліку. За-
для ефективного впровадження цих заходів необхідні: утеплення кон-
струкцій огородження; модернізація систем теплопостачання із запро-
вадженням персоніфікованого обліку за кожним видом енергії.

При реконструкції найбільш важливим є перший напрямок, адже 
втрати теплової енергії будинком, а також потенціал енергозбереження 
сьогодні мають такий розподіл: зовнішні стіни – 40 % (потенціал еко-
номії – 70 %); вікна, двері – 25 % (потенціал економії – 50 %); вентиля-
ція – 15 % (потенціал економії – 65 %); гаряча вода – 10 % (потенціал 
економії – 30 %); дах, підлога – 8 % (потенціал економії – 50 %); трубо-
проводи, арматура – 2 % (потенціал економії – 35 %).

За оцінками вітчизняних і закордонних експертів, потенціал еко-
номії електроенергії в будинках і спорудах дорівнює 50–65 %, а тепло-
вої енергії – близько 50 % [6].

Проблему енергоефективності житлового будинку, його утримання, 
ремонту і термомодернізації розглядалось з тієї позиції, що будинок має 
забезпечувати створення штучного середовища для життя і діяльності 
людей, оскільки природне середовище не відповідає вимогам процесів 
життєдіяльності людей, їх соціальним та індивідуальним потребам. 
Параметри зовнішнього середовища в старих будівлях не відповідають 
особливостям внутрішнього мікроклімату, за яких забезпечуються ком-
фортні умови перебування людини. Зовнішні огородження будинку 
є передусім бар’єром для створення відокремленого об’єму зі штучним 
мікрокліматом. Оскільки такі огородження знаходяться на межі двох 
середовищ, у них безперервно проходять процеси перенесення теплоти, 
вологи і повітря. Такі процеси мають активний вплив на параметри мі-
кроклімату в приміщенні. Протікання таких процесів матиме місце за-
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вжди, поки існує різниця потенціалів по одну та іншу сторону огоро-
дження. Так, для прикладу, перенесення теплоти буде відбуватись, поки 
існує різниця температур зовнішнього і внутрішнього повітря. Такі 
процеси можна регулювати лише за рахунок створення огороджень 
з більшим або меншим опором тепломасопереносу. 

Заходи з енергозбереження й енергоефективності у житловому 
фонді можуть бути реалізованими на двох рівнях:

І рівень. Оснащення будинку енергозберігаючим інженерним об-
ладнанням, системами, елементами і огороджувальними конструкція-
ми, технічні аспекти проведення капітального ремонту, які забезпечу-
ють можливість ощадного і економного використання теплової енергії 
і паливно-енергетичних ресурсів. Зокрема: зменшення витрат теплоти 
для енергоефективної роботи інженерних систем будинку і створення 
умов теплового комфорту у помешканні за рахунок поліпшення тепло-
захисних властивостей огороджень і збільшення величини опору про-
цесу теплопередачі; реконструкція інженерних систем будинку у на-
прямку облаштування їх пристроями і обладнанням, які забезпечують 
індивідуальне регулювання енергоспоживання і індивідуальний облік 
витрат енергоресурсів; теплова ізоляція колекторів систем опалення 
в неопалювальних приміщеннях; теплова ізоляція циркуляційних тру-
бопроводів системи гарячого водопостачання; ремонт, герметизація 
або заміна вхідних дверей до будинку, влаштування тамбуру на вході 
до будинку, герметизація вхідних дверей до квартир; встановлення 
віддзеркалювальних екранів на зарадіаторних ділянках зовнішніх стін; 
заміна світильників з лампами розжарювання на світильники з енер-
гозберігальними лампами.

ІІ рівень. Експлуатація житлового фонду і інженерного обладнання 
з метою досягнення високих показників енергоефективності. Зокрема:

1. Регулювання енергоспоживання: контроль якості і обліку обсягів 
споживання теплоти і інших енергоресурсів, які споживаються для 
забезпечення теплового комфорту у будинку; збір і постійний аналіз 
даних про витрати теплоносія, теплової енергії. 

2. Виявлення причин перевитрат теплової енергії і впровадження 
заходів із зменшення споживання теплоти. 

3. Регулювання процесів використання енергоресурсів. 
4. Організація технічного обслуговування систем автоматичного 

регулювання параметрів і обсягів енергоресурсів, своєчасне виконання 
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планово-профілактичних робіт, гідравлічного випробування і проми-
вання систем опалення і гарячого водопостачання. 

5. Складання інструкцій з експлуатації систем опалення, гарячого 
водопостачання і вентиляції будинку, виконання вимог таких інструкцій.

6. Контроль за параметрами мікроклімату у приміщеннях будинку. 
7. Усунення причин незадовільної роботи систем опалення, гаря-

чого водопостачання, вентиляції та інших інженерних систем будинку. 
8. Зниження нераціональних витрат енергоресурсів, використання 

функції зменшення відпуску теплової енергії в автоматичних системах 
регулювання та ін.

Як вже зазначалося раніше, заходи найбільш ефективні у комплек-
сі, проте якщо недостатньо коштів для такого застосування заходів 
енергоефективності, доречним є вибір тих, які мають меншу затрат-
ність, але є достатньо дієвими.

Однією зі значних проблем вже побудованих будинків виступає 
слабкий тепловий захист. Він призводить до зростання витрат на опа-
лення (за деякими оцінками – на 40 %). Тому в багатьох будинках дуже 
важливо оцінити та покращити систему теплозбереження. Вибрати 
систему утеплення стін будинку складно, оскільки за теплотехнічною 
ефективністю вони мало відрізняються. Вирішальне значення набува-
ють надійність, функціональна ефективність, універсальність і зруч-
ність практичного застосування. При цьому необхідно враховувати 
параметри конкретного будинку чи проекту: можливість додаткового 
навантаження на фундамент, допустиме (з урахуванням амортизації) 
навантаження на стіни, відповідність системи ландшафту і, звичайно, 
його вартість. Правильно оцінити всі ці фактори здатні тільки профе-
сіонали.

Використовуючи ізоляцію стін, цілком можливий перехід і на аль-
тернативні джерела енергії, в тому числі відновлювані, тобто застосу-
вання ізолюючих систем і енергозберігаючих технологій багато в чому 
сприяє вирішенню екологічних проблем. Поряд із ізоляцією стін важ-
ливим заходом є заміна вікон. Варто зауважити, що не всі вікна нового 
покоління є енергоефективними. Окупність конструктивних заходів 
щодо зниження тепловтрат визначається, насамперед, цінами на енер-
гоносії та економічними принципами вкладання коштів у енергозбере-
ження. 

Динаміка клієнтської бази споживачів проекту подана на рис. 1.
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Потребують таких змін і реалізації проекту: мешканці старого 
житлового фонду – 30 % від загальної кількості по країні, а також за-
цікавлені можуть бути вітчизняні і зарубіжні туристи, які відвідують 
історичну частину міст і зупиняються в готелях, хостелах – 32 % від 
загальної кількості.

Конкурентами проекту можуть виступати:
‒	 «зелений будинок» – «це практика створення структур та викорис-

тання екологічно відповідальних і ресурсоємних процесів протягом всьо-
го життєвого циклу будівлі від розміщення до проектування, будівництва, 
експлуатації, обслуговування, реконструкції та деконструкції» [8];

‒	 «розумний будинок» – будівля з підбором різноманітних ситуа-
цій в помешканні та адаптація й самостійне прийняття рішень щодо 
адекватного реагування на кожну з них, а також тотальний контроль 
над екосистемою будинку та іншими самостійними системами. Інше 
кажучи, «система комфорту» повинна бути головною та єдиною [9].
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Рис. 1. Динаміка клієнтської бази споживачів проекту 
Джерело: розраховано за даними [7]

Використовуючи відому теорію Ротманса, за допомогою S-кривої 
інновацій, можна наочно простежити, який шлях потрібно пройти (у 
випадку України) в практичній реалізації концепції «пасивного будин-
ку» для створення придатних для життя, енергозберігаючих та еколо-
гічних будинків (рис. 2).
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Рис. 2. S-крива інноваційної ідеї за теорією Ротманса 

Джерело: побудовано на основі [4] 
 
Як показано на рис. 2, важливість перших двох фаз полягає в (1) правильному донесенні концепції 
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стадіях життєвого циклу «підготовки» (1) і «знайомства» (2) простежується поступальна тенденція 
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80%; на фазі «стабілізації» – проникнення на ринок досягається майже 100%. 

Розраховані коефіцієнти автономії проєкту та товарних меж ринку інновації, а також коефіцієнти 
оптимізації та стійкості проекту. Результати розрахунків свідчать про те, що тільки коефіцієнт товарних 
меж ринку інновації має негативну тенденцію. 
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Джерело: побудовано на основі статистичних даних [6; 7] 
 
Порівняльний аналіз між звичайним будинком і «пасивним» був проведений на основі вибраних 

показників: енергоефективність, теплоеффектівность, надійність, витратність. Нами розроблені анкети, які 
дозволили провести опитування жителів старого фонду м. Одеси. У результаті побудована карта 
корисності для споживача, яка включила наступні складові: продуктивність, простота, зручність і 
мінімізація ризиків, інтерес та імідж, екологічність. Крива байдужості показує різні комбінації 2-х 
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Рис. 2. S-крива інноваційної ідеї за теорією Ротманса
Джерело: побудовано на основі [4]

Як показано на рис. 2, важливість перших двох фаз полягає в (1) 
правильному донесенні концепції «пасивного будинку» до широкої 
громадськості для більш глибокого ознайомлення та набуття певного 
досвіду і (2) розробці і випробуванні відповідних дослідницьких про-
ектів. Як видно на рисунку 2, на стадіях життєвого циклу «підготовки» 
(1) і «знайомства» (2) простежується поступальна тенденція проник-
нення на ринок до 20 %. На фазі «прискореного розвитку» простежу-
ється різке зростання – від 20 до 80 %; на фазі «стабілізації» – проник-
нення на ринок досягається майже 100 %.

Розраховані коефіцієнти автономії проєкту та товарних меж ринку 
інновації, а також коефіцієнти оптимізації та стійкості проекту. Резуль-
тати розрахунків свідчать про те, що тільки коефіцієнт товарних меж 
ринку інновації має негативну тенденцію (рис. 3).

Порівняльний аналіз між звичайним будинком і «пасивним» був 
проведений на основі вибраних показників: енергоефективність, те-
плоеффектівность, надійність, витратність. Нами розроблені анкети, 
які дозволили провести опитування жителів старого фонду м. Одеси. 
У результаті побудована карта корисності для споживача, яка включи-
ла наступні складові: продуктивність, простота, зручність і мінімізація 
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ризиків, інтерес та імідж, екологічність. Крива байдужості показує 
різні комбінації 2‑х економічних благ, що мають однакову корисність 
для споживача (рис. 4–6).
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Джерело: побудовано на основі статистичних даних [6; 7]
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За параметрами «інтерес і імідж» і «екологічність» відзначається позитивний результат, але 
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Отже, результати опитування свідчать про необхідність інформування жителів про проект і 

поясненні його позитивних сторін. 
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За результатами опрацювання анкетних даних визначено, що за 
продуктивністю (результативністю) проекту жителі ставляться з недо-
вірою до надійності «пасивного» будинку, при цьому демонструють 
високі бали на енергоефективність і витратність. За параметром «про-
стота», жителі сумніваються у надійності і затратності, аргументуючи 
тим, що витрати можуть збільшуватися.
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Крива байдужості «зручності» свідчить знову‑таки про недовіру 
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ризику, адже в параметрі «надійність» і «витратність» вони не високі.
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Рис. 6. Криві байдужості (цікавість та екологічність)
Джерело: побудовано авторами на основі анкетних даних

За параметрами «інтерес і імідж» і «екологічність» відзначається 
позитивний результат, але вимагають високої витратної статті.

Отже, результати опитування свідчать про необхідність інформу-
вання жителів про проект і поясненні його позитивних сторін.

Подальшим кроком виступив розрахунок бюджету стартового 
впровадження проекту. Для дослідження ефективного використання 
енергозберігаючих технологій в житлово-комунальній сфері викорис-
тано середньостатистичний будинок.
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За даними енергоаудиту отримано наступну інформацію: зовнішні 
стіни будівлі виконані із червоної цегли з облицюванням силікатною 
цеглою та знаходяться в задовільному стані, проте значення опору те-
плопередачі стін в 3,8 рази менше від нормативного, що призводить до 
надмірних втрат тепла; значна частка вікон в будівлі – з дерев’яними 
рамами, 53 % вікон замінено на металопластикові, проте значення опору 
теплопередачі встановлених вікон в 2 рази менше від нормативного, що 
призводить до надмірних втрат тепла; дах з технічним холодним гори-
щем, має вікна. Існуюче значення опору теплопередачі даху в 2,5 рази 
менше від нормативного, що призводить до надмірних втрат тепла; 
внутрішня інженерна система опалення характеризується недосконалою 
системою розподілу та відсутністю системи автоматичного управління.

Отже, будинок не відповідає нормативним вимогам та існує необ-
хідність його доопрацювати. 

Основні фінансові складові реалізації проекту подано на рис. 7.
Для реалізації проекту необхідний стартовий капітал, який стано-

вить 513 050 грн., власних коштів недостатньо, тому необхідно взяти 
кредит на суму 200 тис. грн. Основні засоби будуть використані на 
утеплення стан і горища.

Таким чином, рекомендовано:
1. Модернізація системи опалення. Встановити автоматичний ре-

гулятор теплового потоку, встановити сучасні опалювальні прилади 
малої інерційності, термостатичні регулятори та лічильники-розподі-
лювачі на опалювальних приладах, встановити теплоізоляційні реф-
лектори за опалювальними приладами. Модернізація стін фасаду. 

2. Здійснити утеплення стін фасаду мінераловатними плитами 
з вентильованим повітряним прошарком та опорядженням керамічни-
ми плитами (товщина теплоізолюючого шару не менше 150 мм). 

3. Модернізація дахового перекриття. Здійснити утеплення пере-
криття горища з використанням плити з базальтової вати, товщиною 
не менше 150 мм та прокладанням пароізоляційного шару. Заміна вікон 
та балконних дверей. 

4. Здійснити заміну існуючих віконних та балконних дверей на 
енергозберігаючі з енергоефективними металопластиковими профіль-
ними системами та подвійними склопакетами. 

5. Утеплення під’їздів. Здійснити встановлення нових утеплених 
дверей з інерційними приладами автоматичного зачинення на сходових 
клітках під’їзду, провести роботи по закладанню під’їздних вікон. 
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6. Модернізація системи вентиляції. Здійснити встановлення ло-
кальних пристроїв вентиляції з рекуператорами теплоти.
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2. Здійснити утеплення стін фасаду мінераловатними плитами з вентильованим повітряним 
прошарком та опорядженням керамічними плитами (товщина теплоізолюючого шару не менше 150 мм). 

3. Модернізація дахового перекриття. Здійснити утеплення перекриття горища з використанням 
плити з базальтової вати, товщиною не менше 150 мм та прокладанням пароізоляційного шару. Заміна 
вікон та балконних дверей. 

4. Здійснити заміну існуючих віконних та балконних дверей на енергозберігаючі з 
енергоефективними металопластиковими профільними системами та подвійними склопакетами. 

5. Утеплення під’їздів. Здійснити встановлення нових утеплених дверей з інерційними приладами 
автоматичного зачинення на сходових клітках під’їзду, провести роботи по закладанню під’їздних вікон. 

6. Модернізація системи вентиляції. Здійснити встановлення локальних пристроїв вентиляції з 
рекуператорами теплоти.

Рис. 7. Фінансові складові проекту
Джерело: побудовано авторами на основі даних [6; 11-13]
Рис. 7. Фінансові складові проекту

Джерело: побудовано авторами на основі даних [6; 11–13]

Наразі в Україні діє механізм підтримки енергозберігаючих заходів. 
Згідно з Постановою Кабінету Міністрів України від 08.04.2015 р. 
№ 231 відшкодування складе: 40 % суми кредиту (але не більше 14 тис. 
грн. (в розрахунку на одну квартиру) для ОСББ/ЖБК як юридичних 
осіб для загально-будинкових заходів. Таким чином, 82 квартири отри-
мають 1148 грн. допомоги після реалізації проекту. Крім цього, змен-
шиться оплата за електро- і теплопостачання у зв’язку зі зменшенням 
тепловитрат (в середньому на 60 %).

Висновки з даного дослідження і перспективи подальших роз-
робок за даним напрямом. З метою впровадження відновлюваних 
джерел енергії та положень енергоефективності запропонована ініці-
атива створення «пасивного будинку» на основі використання старого 
житлового фонду, яка спрямована на запровадження енергоощадних 
технологій, підвищення ефективності енергоспоживання та екологіч-
ності. Існуюча концепція «пасивного будинку», як дієвого напряму 
підвищення енерго- та ресурсозбереження, вимагає перегляду, відпо-
відно до вітчизняних умов. Реалізація запропонованого проекту базу-
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ється на вимогливому плануванні та може стати реальним засобом 
енергозбереження як для окремого ОСББ, так і для підвищення ефек-
тивності житлово-комунального господарства міста в цілому. 

Перспективами подальших розробок можуть бути обґрунтування 
переваг енергозберігаючого будівництва, а саме визначення економіч-
ної ефективності, доведення безпеки запровадження новітніх техноло-
гій на основі старого фонду, розвиток інформатизації зі створення 
«пасивного будинку» на основі старого житлового фонду, розробка 
програми муніципальної політики енергозберігаючого спрямування.
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