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Приблизно 85% енергії, яка споживається бу-
дівлями, в більшості регіонів Європи припадає 
на опалення, охолодження та постачання гаря-
чої води, що означає, що потенціал для еконо-
мії енергії є величезним. Метою цієї публікації 
є визначення напрямків для дослідження цьо-
го величезного потенціалу енергозбереження 
та надання підтримки у процесах планування, 
підготовки та впровадження енергоефективних 
заходів з зосередженням уваги на багатоквар-
тирному житловому фонді та муніципальному 
секторі. 

Перша частина брошури включає описи заходів 
з енергоефективності в будівлях, як комплек-
сних, так і тих, які вимагають витрат низького й 
середнього рівня. Крім того, тут міститься необ-
хідна інформація про їх технічне впровадження, 
потенціал економії, вартість, здійсненність і при-
клади кращих практик. 

У другому розділі представлено досвід впрова-
дження проектів термосанації будівель в україн-
ському контексті.

1.1. ОГЛЯД РІЗНИХ ВИДІВ ЕНЕРГОЕФЕКТИВНИХ 

ЗАХОДІВ

Енергоефективні заходи (ЕЕЗ) – це технічні, ор-

ганізаційні та пов’язані з поведінкою поліпшен-
ня, результатом яких є заощадження енергії та 
коштів та/або вищий рівень комфортності. До 
прикладів можна віднести енергоефективну ре-
новація будівлі, заміну системи опалення, вдо-
сконалення вентиляції, оновлення системи освіт-
лення. Технічне обслуговування й, по можливості, 
нагальний ремонт будівлі мають поєднуватися з 
енергоефективними заходами. 

Залежно від вартості та складності впроваджен-
ня ЕЕЗ класифікуються таким чином:

1 ВСТУП

ЕЕЗ Приклади

комплексні ЕЕЗ високої вартості теплоізоляція всіх огороджувальних конструкцій, заміна вікон 

ЕЕЗ середньої вартості 
гідравлічна оптимізація системи опалення, ізоляція труб опа-
лення, заміна ламп розжарювання на високоефективні лампи 

недорогі та безкоштовні ЕЕЗ організаційні заходи, зміна поведінки користувачів 

Поєднання ЕЕЗ з технічним обслуговуванням та 
нагальним ремонтом скоротить час і вартість 
впровадження, підвищить тривалість ефекту від 
заходів і поліпшить умови праці для користува-
чів приміщень. 

Використання синергії також підтримуватиме 
місцеву економіку за умови своєчасного надання 
інформації про актуальні проекти, тобто техніч-
них специфікацій, планів закупівель, включаючи 
обсяги робіт, постачання продукції та надання 
послуг. Таке інтегроване планування дасть мож-
ливість місцевим будівельним компаніям та по-
стачальникам матеріалів мати вигоду від участі 
у проектних угодах.

Технічні заходи є найбільш важливими, тому їх 
детально описано нижче. Вони включають поліп-
шення системи опалення та інших систем, а та-
кож огороджувальних конструкцій. Досягти більш 
високих результатів енергозбереження та скоро-
чення викидів CO2 можна завдяки поєднанню ре-
тельно узгоджених елементів з метою створення 
ефективних, повністю інтегрованих систем.
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2.1. ВИБІР БУДІВЛІ

Вибір потрібної будівлі - це перший вирішальний 
крок до успішного проекту реновації. Розмір бу-
дівлі має відповідати можливостям бюджету. Бю-
джетних коштів має бути достатньо для здійснен-
ня комплексної реновації, що охоплює дах, підвал, 
вікна, зовнішні стіни та інженерні системи.

Проводити часткову реновацію неефективно. Всі 
частини огороджувальної конструкції мають бути 
відремонтовані. Для більших будівель можливий 
поділ на секції, проте лише у випадках, коли 
кожна секція має власну систему регулювання 
температури. 

При виборі будівлі слід перевірити її: 

на наявність структурних або будівельних 
дефектів, таких як тріщини, вологі стіни або 
протікання даху. Незначні пошкодження мо-
жуть бути усунуті в процесі реновації. Серйозні 
дефекти потребують консультацій експертів та 
додаткових коштів;

на тримкість, надто чи зможе конструкція ви-
тримати додаткове навантаження, яке з‘явиться 
в процесі реновації;

на юридичні аспекти, як-то: хто є власником; 
як визначено сфери відповідальності та об-
меження; чи немає правових перешкод, як 
напр. статус історичної пам’ятки тощо;

чи підтримує проект власник, чи готовий він 
взяти у ньому фінансову чи іншу участь;

для багатоквартирних будинків: чи створе-
но ОСББ та/або активна асоціація співвлас-
ників. 

2.2. ВИБІР КОМАНДИ ВПРОВАДЖЕННЯ

Вибір менеджера проекту має вирішальне зна-
чення для успіху проекту. Він чи вона має не 
лише розуміти технічні аспекти, але й бути 
перш за все гарним комунікатором, оскільки 
має забезпечувати координацію всіх задіяних 
у реалізації проекту та бути головним носієм й 
розповсюджувачем інформації.

До проекту комплексної реновації необхідно та-
кож залучити проектний інститут, який розробля-

тиме коректну проектну документацію й має во-
лодіти ноу-хау з енергоефективності (ЕЕ), адже 
його робота визначатиме якість енергоефектив-
ної реновації. Вибір цього партнера надзвичай-
но важливий.Договір між проектним інститутом і 
клієнтом (містом або власником будівлі) має чіт-
ко передбачати вимоги стосовно енергоефектив-
ності. Представники проектного інституту повинні 
знати, що вимоги енергоефективної реновації є 
вищими за мінімальні вимоги прийнятих в Укра-
їні норм. Це має бути з’ясовано з самого початку 
і відображено у предметі  договору. 

Перед тим, як змінювати конструкцію або збіль-
шувати навантаження на будівлю, необхідно 
проконсультуватись з інженером-конструктором. 
Теплоізоляція додає навантаження і може спри-
чинити вібрацію внаслідок фіксації до стін. Лег-
кий утеплювач на даху часто покривають важкою 
бетонною стяжкою. 

Необхідна консультація й інших спеціалістів, як-
от: на предмет дотримання вимог протипожежної 
безпеки при виборі ізоляційних матеріалів. 

Вмотивований і компетентний партнер у місцевій 

адміністрації буде дуже корисним у наданні під-
тримки менеджерові проекту при плануванні та 
виконанні робіт.

2.3. ВИЗНАЧЕННЯ БАЖАНОГО РІВНЯ EE

Бажаний рівень EE слід визначити на початково-
му етапі проекту. 

Всі компоненти і заходи повинні мати однаковий 
рівень якості та співставну ефективність. Напри-
клад, інколи високоякісні віконні рами комплек-
туються склом низької якості. Сукупний результат 
енергозбереження може опинитися під загрозою 
через окремі неякісні компоненти.   

Чим кращим буде загальний рівень реновації, 
тим більше значення матиме вплив містків холо-
ду. Чим кращий загальний рівень теплоізоляції, 
тим меншою може бути встановлена температура 
в системі і тим більшою буде економія.

Обрані для термосанації матеріали мають відпо-
відати нормам протипожежної безпеки та іншим 
необхідним вимогам.

2 ВАЖЛИВІ АСПЕКТИ ПІДГОТОВКИ ПРОЕКТУ 
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3.1. ФУНДАМЕНТ ТА ПІДВАЛ

Будинки без підвалу

Взагалі прокласти теплоізоляцію під фунда-
ментною плитою неможливо. Тому утеплення 
фундаменту має компенсувати відсутність те-
плоізоляції під будівлею. 

Утеплення фундаменту має заходити якомога 
глибше в ґрунт. Інженер-конструктор має ви-
значити, наскільки глибоко в ґрунт можна по-
класти ізоляційні плити вздовж фундаменту.

Утеплення фундаменту має проходити навко-
ло всієї будівлі без розривів. 

Товщина теплоізоляції фундаменту може бути 
на 10-20% більшою за товщину утеплювача 
стін. 

Рис. 1: Приклад утеплення фундаменту з горизонталь-
ним продовженням

Будівлі з підвалом 

Теплоізоляція підвального перекриття запобі-
гає втратам тепла. Шар утеплення перекриття 
може бути тоншим за шар теплоізоляції стін 
на 10-25%.

Необхідно також утеплити фундамент ззовні 
(й ту його частину, що знаходиться під зем-
лею), а в ідеалі й внутрішні стіни підвалу, 
щоб уникнути містків холоду (див. ілюст-
рацію 2).

Кожна стіна підвалу перериває утеплення пе-
рекриття і створює місток холоду. Для забез-
печення високоякісної термосанації внутрішні 
стіни потребують відповідної бічної теплоізо-
ляції з метою зменшення впливу містків хо-
лоду. Шар утеплювача стін може бути вдвічі 
товщим за шар утеплювача перекриття.

Труби для гарячої води в підвалі можуть за-
криватися теплоізоляцією перекриття або 
утеплюватися окремо. Мінімальна товщина 
теплоізоляції дорівнює діаметру труби, хоча 
оптимальний результат досягається, якщо вона 
вдвічі більша за діаметр.

Рис. 2: Приклад теплоізоляції підвалу 

3.2. ФАСАД

Оскільки фасад зазвичай є найбільшою поверх-
нею будівлі, його теплоізоляція дуже важлива. 
Шар утеплення фасаду має бути якомога товщим. 
Прийнятною товщиною утеплення для енергое-
фективної реновації є 15 – 20 см, залежно від 
бажаного рівня ефективності.   

Уникайте занадто тонкої теплоізоляції. Ізоля-
ційний матеріал порівняно дешевий (напри-
клад, у порівнянні з вартістю вікон).  Вартість 
робочої сили, риштувань, клею, монтажної піни, 
арматури та анкерів більш-менш незалежна від 

3 ЕНЕРГОЕФЕКТИВНІ ЗАХОДИ ЩОДО ОГОРОДЖУВАЛЬНОЇ КОНСТРУКЦІЇ
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товщини теплоізоляційного шару. Неналежне 
зовнішнє утеплення через кілька років дове-
деться вдосконалювати, тому потрібно робити 
все правильно з першого разу. 

Панелі утеплювача слід монтувати на фасад 
таким чином, щоб не допустити циркуляції 
повітря між утеплювачем та стіною.

На початковому етапі інженер має перевірити бу-
дівлю на наявність пошкоджень огороджуваль-
ної конструкції, як напр., тріщини, корозія, плитка 
або штукатурка, що вивалюються.  Товщий шар 
ізоляції дозволяє усунути вади фасаду.

Шари утеплювача стін, даху та фундаменту 
мають бути з’єднані без швів, щоб уникнути 
містків холоду.

Проведіть ретельний огляд карнизів, балконів, 
навісів над входами та інших виступів та внесіть 
їх у план реновації. Невеликі карнизи можуть за-
криватися теплоізоляцією або ж обрізатися. 

Такі елементи, як балкони та навіси, перери-
вають ізоляційний шар і створюють серйозні 
містки холоду. Найкращим рішенням є обрізати 
їх і замінити відокремленими вільно стоячими 
конструкціями. Коли це неможливо з огляду на 
бюджет проекту, треба вжити інших заходів, щоб 
скоротити втрати тепла (напр., закрити балконні 
плити шаром утеплювача по боках).

Рис. 3: Приклад покриття утеплювачем невеликих кар-
низів

Газові та водостічні труби на фасаді не можна 
закривати шаром утеплення. Якщо можливо, 
труби слід дещо змістити та покласти утеплю-
вач під ними. Якщо ні, слід наносити якомо-
га більше утеплювача між трубою та стіною. 
Перші сантиметри є найбільш важливими! 

Рис. 4: Теплоізоляція огороджувальних конструкцій та 
вікон

3.3. ВІКНА

Нові вікна зменшують втрати тепла через ого-
роджувальні конструкції, а також через не-
контрольований витік повітря. Вони сприяють 
кращій герметичності будівлі. Нові вікна змен-
шують повітрообмін, але разом з тим  підвищу-
ють ризик появи плісняви, якщо не здійснюєть-
ся достатня природна чи механічна вентиляція 
приміщення. 

Щоб знизити ризик утворення плісняви, після за-
міни вікон необхідно змінити й поведінку корис-
тувачів. Наприклад, частіше мають відкриватися 
вікна й провітрюватися приміщення (див. розділ 
«Вентиляція»). 
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Попередження появи плісняви - одна з причин, 
чому заміну вікон завжди слід поєднувати з уте-
пленням зовнішніх стін. Теплоізоляція стін змен-
шує ризик появи плісняви. 

Інша причина проведення заміни вікон одно-
часно з теплоізоляцією стін полягає в тому, що 
часто доводиться змінювати розташування вікон. 
Положення вікон є надзвичайно важливим. При 
енергоефективній реновації вікно слід виносити 
назовні принаймні до зовнішнього краю стіни, 
оптимально встановлювати його в товщі утеплю-
вача (див. ілюстрацію 5). Коли змінюється по-
ложення вікна, виникає необхідність у проведен-
ні додаткових робіт на відкосах і внутрішньому 
підвіконні. Це слід враховувати при розрахунку 
кошторису. 

Детально описуйте якісні характеристики ві-
кон для тендерної процедури. Зазначайте 
коефіцієнт опору теплопередачі рами і скла 
окремо. Відмовляйтеся від вікон з алюмініє-
вими ущільнювачами між шибками. 

Вікна необхідно встановлювати герметично. Ви-
користовуйте герметизуючу стрічку між рамою 
і стіною і потім покривайте її штукатуркою.

Ззовні рама повинна закриватися утеплюва-
чем якомога далі. Це значною мірою змен-
шить втрати тепла через раму. 

Узагалі, глухі вікна, що не відчиняються, по-
кращують якість реновації та знижують її вар-
тість. Однак, їх можна використовувати лише 
за умови достатньої вентиляції приміщення 
або через інші вікна, які можна відчинити, 
або ж через механічну вентиляцію.

Рис. 5: Віконна рама, покрита шаром утеплювача

3.4. ДАХ / ГОРИЩЕ

Існує два способи утеплення даху будівлі. Пер-
ший передбачає прокладання теплоізоляції під 
покрівлю, другий - утеплення стелі верхнього 
поверху на горищі. Загалом, утеплювати горище 
простіше і дешевше. 

Можливим варіантом є надбудова над пласким 
дахом скатного даху. Така конструкція більш на-
дійна і менш вразлива до помилок при будівни-
цтві. При ізоляції скатного даху можна дешевші 
матеріали. Приймаючи таке рішення, важливо 
перевірити статичну стійкістьбудівлі та допусти-
ме навантаження.

Шар теплоізоляції даху має щільно прилягати 
до утеплення стін. Будь-який розрив створює 
серйозний місток холоду, а це може привести 
до появи плісняви.

Стіни парапету, димарі тощо теж необхідно 
покривати теплоізоляційним шаром. Це сто-
сується й дерев‘яних частин конструкцій, які 
переривають теплоізоляцію.    

Рис. 6: Утеплювач даху, з’єднаний з утеплювачем стіни
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3.5. КОРИСНІ ПОРАДИ

Уникайте розривів шару теплоізоляції. Всі еле-
менти огороджувальної конструкції: від даху 
до фасаду та підвалу – необхідно з’єднувати 
без розривів.

З‘єднання всіх елементів мають бути герме-
тичними. Штукатурка або герметична стрічка 
забезпечують герметичність, піна - ні. 

Енергоефективна реновація вимагає кращо-
го рівня теплоізоляції, ніж той мінімальний, 
що вимагається чинними нормами та стан-
дартами. Забезпечити дотримання мінімаль-
них вимог – законно, але не енергоефек-
тивно.

3.6. ОГЛЯД ПОТЕНЦІАЛУ ЕКОНОМІЇ ТА ВАРТОСТІ ЕНЕРГОЕФЕКТИВНИХ ЗАХОДІВ 

ЩОДО ОГОРОДЖУВАЛЬНОЇ КОНСТРУКЦІЇ

утеплення огороджувальної конструкції вікна 
загальна 

економія (%)зовнішні стіни підвал 
дах, перекриття 

горища 
заміна 

потенціал економії (загаль-
не споживання енергії) (%)2 до 20 до 20

60-90 спожи-
вання теплової 

енергії 

потенціал економії - спожи-
вання теплової енергії (%)3 30-50 6-10 11-15 8-15 55-90

потенціал економії - спожи-
вання теплової 
енергії (%)4

15-22 4-7 4-17 6-19 29-65

Техніко-економічне обґрун-
тування, Україна (грн./м2) 

30
5 (підвал, 

перекриття)
10 13

вартість (грн./м2)5 200-310 84-265 84-555 600-1300

питома вартість 
(грн./м2)6 666

питома вартість 
(грн./м2)7 500 120 180

1160 (U= 1,3 Вт/
(м²K)

Техніко-економічне обґрун-
тування, Україна (грн./м2)

300 200 200 1000

Таблиця 2: Порівняння ЕЕЗ - огороджувальні конструкції та вікна

2 Німецьке енергетичне агентство „dena“ та інші джерела
3 Власні дослідження 
4 Дослідження німецьких компаній Kebab, M.U.T.Z.
5 Інформація з пілотних міст проекту «Енергоефективність у будівлях» у розрахунку на м2 поверхні фасаду, перекриття або вікон
6 Розрахунок української компанії ФІАТУ
7 Розрахунок німецької проектувальної компанії IPP
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4.1. ЗАГАЛЬНИЙ ОГЛЯД

На опалення, вентиляцію, освітлення та вну-
трішнє гаряче водопостачання припадають ве-
ликі частки споживання енергії, але вони також 
мають і найбільший потенціал економії. Більш 
високих показників енергозбереження та ско-
рочення викидів CO2 можна досягти, поєднуючи 
узгоджені технічні компоненти з метою створен-
ня ефективних, повністю інтегрованих систем. 

Вкрай важливо для оптимальної роботи систем, 
щоб ними керували добре підготовані фахівці.

Потрібно розглянути можливість заміни  тради-
ційного викопного палива, таких як нафта та газ, 
або поєднання з альтернативними джерелами, 
як сонячна енергія, або інноваційні технології 
спалення деревини або теплові насоси.

У таблиці 3 наведено ЕЕЗ, що можуть бути за-
стосовані у різних системах.

4 ЗАХОДИ СТОСОВНО ОБЛАДНАННЯ ТА СИСТЕМ БУДІВЛІ

Існуючі системи Енергоефективні заходи

Котли, що працюють на мазуті, та газові котли
технологія конденсаційного котла
високоефективні форсунки

Розподіл теплової енергії
високоефективні насоси
заміна однотрубної системи на двотрубну

Тепловіддача
радіатори та відбиваючі екрани
термостати 

Вентиляція вентиляційне обладнання з рекуперацією тепла
Теплоізоляція енергоефективні матеріали та компоненти 

Освітлення
високоефективні лампи як компактні люмінесцентні 
або світлодіодні лампи

Таблиця 3: Оптимізація існуючих систем.

4.2. ЕНЕРГОЕФЕКТИВНІ ЗАХОДИ ЩОДО СИСТЕМ 

ОПАЛЕННЯ ТА ГАРЯЧОГО ВОДОПОСТАЧАННЯ

В Європі основними технологіями, які застосову-
ються для опалення приміщень і гарячого водопос-
тачання, є гідравлічні системи опалення з котлами, 
що працюють на мазуті та газі, або з підключенням 
будівель до мережі центрального опалення. 

Система розподілу тепла будівлі, яка включає 
мережу труб, насоси та трубопровідну арматуру, 
транспортує тепло від пункту генерування тепло-
вої енергії до точки його розподілу. Система роз-
поділу тепла складається з мережі труб, насосів 
та фітингів. Оскільки найбільша частка енергії 
споживається лише при виробленні та розподілі 
теплової енергії, модернізація систем опалення є 
однією зі сфер, що мають найбільший потенціал 
економії. Якщо окремі компоненти взаємодіють 
ефективно, це дозволяє економити енергію та ко-
шти при підвищенні рівня комфортності.

Нижче подано деякі основні міркування стосовно 
ефективного розподілу теплової енергії:

Добре ізольовані труби та запірна арматура 
скорочують втрати тепла.

Сучасні енергоощадні циркуляційні насоси 
вимагають менше половини обсягу електро-
енергії, необхідної для традиційних нерегу-
льованих насосів.

Насоси з двигунами з електричним джерелом 
живлення набагато ефективніші за асинхронні 
електродвигуни, що використовувалися в ми-
нулому, навіть при неповному навантаженні. 
Оскільки в таких двигунах використовуються 
магніти, які потребують мало, або й узагалі не 
потребують магнітного струму, втрати енергії 
дуже незначні.

Регульовані насоси також дозволяють уника-
ти неприємних шумів у системі опалення.
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Конфігуровані терморегулюючі клапани до-
зволяють здійснювати точне регулювання 
температури в приміщеннях.

Клапани з часовим і температурним регулю-
ванням в автоматичному режимі забезпечують 
комфортний рівень температури приміщень.

Пропорційно налагоджені та гідравлічно 
збалансовані системи опалення підвищують 
рівень комфортності та дозволяють еконо-
мити енергію.

4.2.1. КОМПОНЕНТИ СИСТЕМИ ОПАЛЕННЯ

Рис. 7. Компоненти системи опалення: котел, труби, насос, терморегулюючі клапани і радіатори7

Індивідуальні кроки з реновації у сфері розпо-
ділу теплової енергії, такі як гідравлічне балан-
сування, встановлення конфігурованих термо-
регулюючих клапанів та заміна старої арматури 
на радіаторах, забезпечують найвищу економію 
енергії відносно вкладених коштів. За допомо-
гою сучасних радіаторів з великими поверхнями 
випромінювання можна підвищити рівень ком-
фортності, у той час, як температура теплоносія 
в системі опалення може бути значно зменше-
на (низькотемпературне опалення). Зниження 
температури в приміщеннях також дає значну 
економію енергії. Наприклад, зниження темпера-
тури на 2°C з використанням пропорційно струк-
турованих і регульованих радіаторів дозволяє 
скоротити витрати на теплову енергію до 12%. 
Додаткову економію електроенергії можна за-
безпечити за рахунок використання високоефек-
тивних насосів.

Потенціал збереження енергії в багатьох гро-
мадських будівлях може досягати понад 30%. Це 
також справедливо стосовно України, де широко 
застосовується центральне опалення і, зокрема, 

однотрубні системи. Більші інвестиції потрібні 
для заміни поширених у багатьох країнах Східної 
Європи старіших однотрубних систем опалення 
на більш ефективні та зручні двотрубні системи. 
У разі наявності достатніх фінансових ресурсів 
основна увага має бути спрямована на заміну 
системи труб. Ще одним менш масштабним захо-
дом, який потребує менших фінансових ресурсів, 
є влаштування обхідних каналів між радіатора-
ми та трубами опалення у випадку встановлення 
терморегулюючих клапанів.

4.2.2. ГІДРАВЛІЧНЕ БАЛАНСУВАННЯ ТА 

КОРИГУВАННЯ

Гідравлічне балансування та коригування сис-
теми опалення допомагає забезпечити належне 
безперебійне постачання теплової енергії. По-
казники  постійного тиску повинні коригуватися 
в усій системі, включаючи необхідне заповнення 
теплоносієм і вилучення повітря з системи. За-
вдяки такому коригуванню температура тепло-
носія може бути знижена, за рахунок чого буде 
зекономлено 5 - 10% теплової енергії.

7 Джерело - брошура BMWi: Експортна ініціатива “Енергоефективність у Німеччині”
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4.2.3. ОБМЕЖЕННЯ ТЕМПЕРАТУРИ В РАДІАТОРАХ

Терморегулюючі клапани, які піддаються конфі-
гурації, дозволяють точно регулювати темпера-
туру в приміщеннях. Якщо встановлення термо-
регулюючих клапанів поєднати з автоматичними 
системами моніторингу та контролю споживання, 
можна зекономити 15 – 20% теплової енергії.

! Знизивши температуру приміщення 

на 2°C можна заощадити до 12% 

коштів!

4.2.4. ВИКОРИСТАННЯ НАСОСІВ З КОНТРОЛЬОВА-

НОЮ ШВИДКІСТЮ ОБЕРТІВ ДВИГУНА

Ефективний розподіл теплової енергії насосами з 
живленням від електричного пристрою та контр-
ольованою швидкістю обертання має перевагу в 
тому, що надає можливість адаптації до перепадів 
тиску в трубах системи опалення, що дозволяє 
зекономити великі обсяги електроенергії. 

4.2.5. ТЕПЛОІЗОЛЯЦІЯ ТРУБ СИСТЕМ ОПАЛЕННЯ 

ТА ГАРЯЧОГО ВОДОПОСТАЧАННЯ

Добре ізольовані труби та трубопровідна армату-
ра систем опалення та гарячого водопостачання 
забезпечують зменшення втрат тепла. Тому труби 
в неопалюваних приміщеннях мають бути ізольо-
вані, і товщина ізоляції повинна бути приблизно 
такою ж, як і внутрішній діаметр труб.

4.3. ВЕНТИЛЯЦІЯ

Забезпечення достатньої вентиляції важливе з 
двох причин: 

підтримання оптимального рівня вологості 
для попередження утворення плісняви 

утримання низького рівня CO 2 при забезпе-
ченні притоку свіжого повітря. Наприклад, у 
класних кімнатах рівень CO2 має тенденцію 
до значного підвищення. Це викликає втому і 
заважає навчанню та концентрації уваги. 

Найкращим, але й найдорожчим, рішенням є 
встановлення механічної вентиляційної системи 
з достатньою регенерацією тепла. 

Якщо існує механічна або природна вентиляцій-
на система, її необхідно зберегти або, в разі не-
обхідності, відремонтувати. В старіших будівлях 
вентиляційні системи свого часу відключалися, 
щоб зменшити втрати тепла. 

У випадку встановлення нових герметичних ві-
кон інколи існує необхідність влаштовувати 
вентиляційні отвори у віконних рамах або в сті-
нах, щоб забезпечити функціонування системи 
обміну повітря та уникнути утворення плісняви. 

У разі відсутності механічної або природної 
вентиляційної системи потрібно забезпечити 
регулярне провітрювання силами користувачів 
приміщення. Найбільш ефективними є короткі 
інтенсивні провітрювання. Потрібно на кілька 
хвилин відчинити всі вікна, а потім знову їх 
зачинити. Не варто відчиняти лише одне вікно 
і довго тримати його відчиненим. Це знизить 
температуру приміщення, й втрати тепла будуть 
набагато більшими, ніж у випадку, коли нена-
довго відчинити багато вікон.

У школах провітрювання може бути організоване 
вчителями і бути частиною навчального процесу. 
Для підтримування низького рівня CO2 недостатньо 
провітрювання лише на перервах, краще робити це 
кожні 20-30 хвилин, щоб не допускати підвищення 
рівня CO2. З метою ілюстрації корисним буде ви-
користання приладу для вимірювання рівня воло-
гості або CO2. Взимку поява конденсату на вікнах 
є чітким доказом недостатнього провітрювання і 
занадто високої вологості в приміщенні. 

! Не залишайте вікна постійно відкри-

тими взимку – це може спричинити 

появу плісняви навколо вікна.

4.4. ОСВІТЛЕННЯ

Близько 15% всього споживання електроенер-
гії в будівлі припадає на освітлення. В офісних 
будівлях цей показник становить до 30%. Опти-
мізація існуючих систем освітлення в будівлі 
може зменшити потребу в енергії на освітлення, 
залежно від режиму використання та встанов-
леного обладнання від 30 до 50%, а в деяких 
випадках до 75%!
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Рис. 8. Заміна старих люмінесцентних ламп

4.4.1. ВИКОРИСТАННЯ ВИСОКОЕФЕКТИВНИХ ЛАМП

Різні види ламп мають різну світлову віддачу, 
номінальний строк служби та показники спожи-
вання енергії. У зв’язку з цим лампи розжарю-
вання з низькою ефективністю та коротким номі-
нальним строком служби мають бути замінені на 
високоефективні компактні люмінесцентні лампи 
або енергозберігаючі лампи. Номінальний строк 
служби таких ламп до 15 разів довший, ніж у 
ламп розжарювання, а потенціал економії за-
вдяки нижчій потужності складає близько 80%. 
Високоефективні люмінесцентні трубки T5 мають 
вихід світла до 100 лм/Вт, що приблизно на 50% 
більше, ніж у традиційних люмінесцентних трубок 
T8 або T12. У поєднанні з необхідним додатковим 
баластом це дозволяє реалізувати значений по-

тенціал економії. Старі електромагнітні баласти 
споживають 10 – 12 Вт, тоді як високоефективні 
електронні баласти – лише 1 - 3 Вт. 

4.4.2. ДЕТЕКТОРИ ПРИСУТНОСТІ ТА ОПТИМАЛЬНЕ 

ВИКОРИСТАННЯ ДЕННОГО СВІТЛА

Детектори присутності являють собою поєд-
нання детекторів руху та сутінкових вимикачів. 
Вони виявляють присутність осіб у приміщенні і 
вмикають світло автоматично, якщо це необхід-
но в залежності від умов освітлення. Світло че-
рез певний час вимикається, якщо не буде ви-
явлено додаткових рухів. Такі пристрої корисні 
в приміщеннях, які використовуються час від 
часу, наприклад, сходові майданчики, туалети 
або ліфти.
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4.5. ОГЛЯД ПОТЕНЦІАЛУ ЕКОНОМІЇ І ВАРТОСТІ

Енергоефективні заходи 

Загальна 
економія 

(%)

комплексна 
модерніза-
ція системи 
опалення 

гідравлічне 
балансування 

теплоізоляція труб, 
клапанів

терморегулюючі 
клапани,
контроль 

споживання 

тепловідбива-
ючі екрани за 
радіаторами 

зняття 
покриття 

з радіаторів 

потенціал економії 
теплової енергії 

30 
і більше 

потенціал економії 
теплової енергії 

7 (очистка/
промивка 
системи)

0,5
(відновлення)

15 (в т.ч. вста-
новлення авто-
мат. системи)

1,5

потенціал економії 
теплової енергії  
(%)10

30-35 2-6 2-3 10-15 до 4 2-4 50-67

розрахунок згідно 

з власним перед-

проектним дослі-

дженням(%)

33 4 2,5 12 3 3

питома вартість
(грн./м2)11

240

питома вартість
(грн./м2)12

(13/м2) 32 грн./м труб ( 13/м2)
21 на одини-
цю ( 10/м2)

питома вартість –- 

розрахунок згідно з 

власним передпро-

ектним дослідженням 

(грн./м2)

100 20 10 21,5
5 (відносно  м2 

фольги)

50 (відносно 

м2 покриття)

Освітлення: потенціал економії електроенергії від 30% до 80%, окупність (якщо необхідна лише заміна ламп): 0,4 - 
1 рік (залежно від тривалості експлуатації протягом року).

8 Німецьке енергетичне агентство «dena» та інші джерела
9 Розрахунок української компанії ФІАТУ
10 Власне дослідження 
11 Розрахунок німецької проектувальної компанії IPP на м2 корисної площі
12 Розрахунок української компанії ФІАТУ(питома вартість розрахована на основі загальної вартості, корисна площа на прикладі школи)
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5.1. ЗАГАЛЬНИЙ ПІДХІД І ПЕРЕВАГИ

Якщо в офісах, на кухнях та в інших приміщен-
нях будуть використовуватися високоефективні 
пристрої, це дозволить реалізувати додатковий 
потенціал економії. Загалом можна виділити три 
категорії пристроїв:

офісне обладнання (напр., комп’ютери, прин-
тери, сканери, проектори)

пристрої для кухні та побутове приладдя 
(напр., холодильники, електричні чайники, 
печі, посудомийні машини)

спеціальне обладнання (напр., медичне)
Високоефективні комп’ютери споживають на 50% 
менші енергії, ніж низько ефективні. Викорис-
тання окремого електрочайника замість бойлера 
може зменшити споживання електроенергії на 
2 000 кВт-год./рік, ефективний холодильник класу 
A+ замість холодильника класу B може зменшити 
споживання електроенергії на 1000 кВт-год./рік.

“Зелені державні закупівлі” – європейська ініціатива, 
що передбачає взяття до уваги критеріїв екологіч-
ності при визначенні постачальника органами дер-
жавної влади. Програма включає такі сфери, як за-
купівля обладнання та пристроїв (напр., комп’ютерів, 

освітлювального обладнання, кухонного приладдя) 
та використання продуктів зі вторинної сировини, 
напр., паперу. Програма передбачає такі кроки:

З’ясувати й визначити вимоги до товарів та по-1. 
слуг згідно потреб.

Дослідити, які товари, послуги або роботи є най-2. 
більш прийнятними з огляду на такі чинники, як 
вплив на довкілля, потенціал заощадження, ри-
нок, доступні технології, ціни та доступність. 

Розробити зрозумілі та точні технічні та еконо-3. 
мічні специфікації з використанням енергетич-
ного маркування та з урахуванням екологіч-
них чинників, де це можливо. З енергетичним 
маркуванням і технічними специфікаціями, які 
можуть використовуватися, можна ознайоми-
тися на веб-сайтах на тему зеленої енергії, 
у технічних характеристиках, зазначених ви-
робником, а також в асоціаціях споживачів та 
організаціях зі сфери захисту довкілля.

Перед використанням обладнання здійсню-4. 
ється його оптимальна конфігурація стосовно 
споживання енергії. 

Для досягнення максимальної енергоефектив-
ності потрібно навчати та мотивувати користува-
чів обладнання, пристроїв та матеріалів.

5.2. ОГЛЯД ПОТЕНЦІАЛУ ЕКОНОМІЇ ТА ВИТРАТ ПО ОБРАНИХ ЗАХОДАХ13

захід Технічні характеристики

споживання 
та економія вартість 

вартість елек-
троенергії 

та економія 
окупність

(років)14

(кВ-год./рік) (грн./рік)

енергоефективний 
комп’ютер / монітор замість 
малоефективного 

Старий комп’ютер / монітор (400 Вт);
енергоефективний комп’ютер (130 Вт);
8 год./день, 240 днів/рік 

768 538

250 6.000 175

518 363 16,5

холодильник класу 
A+ замість класу B

старий холодильник (200 W); 
енергоефективний холодильник (50 W);
8.760 год./рік

1.752 123

438 1.500 31

1.314 92 16,3

енергоефективна кавоварка 
з термосом замість старої 
кавоварки з термопласти-
ною

Стара кавоварка (35 Вт-год. на 1 чашку); 
енергоефективна кавоварка 
(25 Вт-год. на одну чашку); 
250 чашок/день, 250 днів днів/рік

2.188 153

1.563 1.200 109

625 44 27,3

13 На основі звіту та презентації “Муніципальна політика та енергоефективність”, д-р Шарп, IZT Берлін, 2008/9, та власні дослідження
14  = Коефіцієнт корисної дії, тобто відношення виконаної машиною роботи до енергетичних затрат на її виконання

5 ЕНЕРГОЕФЕКТИВНІ ЗАХОДИ, ПОВ’ЯЗАНІ З ЕЛЕКТРИЧНИМ ОБЛАДНАННЯМ
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Експлуатація та управління будівлею професій-
ним менеджером допоможе заощадити енергію, 
воду та інші ресурси, а разом з тим й кошти.

Менеджер, відповідальний за будівлю, та техніч-
ний персонал здійснюють експлуатацію та контр-
оль техніки, тобто насосів, клапанів та електрич-
них пристроїв. Вони відповідають за моніторинг 
технічної експлуатації та енергетичний контроль, 
виявлення та усунення несправностей. Менеджер 
повинен мати необхідний рівень кваліфікації та 
володіти знан нями практики періодичного об-
слуговування технічних систем будівлі і методів 
оптимізації експлуатації будівлі, в тому числі на-
вчання персоналу.

До прикладів практики періодичного обслугову-
вання технічних систем будівлі можна віднести:

моніторинг рівня заповнення системи опа-
лення та запобігання потраплянню повітря; 
поповнення та спускання теплоносія у разі 
необхідності для оптимізації теплопередачі;

перевірка показників допомагає оптимізувати 
роботу систем опалення та водопостачання;

очищення відстійників допомагає покращити 
роботу каналізації;

перевірка лічильників та зчитування показ-
ників.

6 ОРГАНІЗАЦІЙНІ ТА ЕКСПЛУАТАЦІЙНІ ЗАХОДИ

Рис. 9: Роботи з утеплення



20

7.1. ОГЛЯД МОДЕЛЕЙ МОТИВАЦІЇ КОРИСТУВАЧІВ

Економію енергії, якої можна досягти завдяки 
інвестиціям в енергоефективні заходи в контек-
сті капітальних проектів, можна підвищити, якщо 
користувачі будівлі будуть проінформовані про 
правильне користування. Тому зміни в системі 
мають супроводжуватися змінами в поведінці. За 
винятком випадків великих інвестицій у технічні 
системи правильна поведінка користувачів може 
зробити суттєвий внесок у повернення інвести-
цій у заходи, які потребують малих або середніх 
фінансових затрат. Користувачі мають отримати 
правильну мотивацію та необхідну інформацію 
про цілі заощадження. Для забезпечення стій-
кого та успішного рівня заощадження потрібно 
регулярно проводити кампанії з підвищення обі-
знаності.

Скорочення споживання електроенергії може до-
сягти 20% лише завдяки поведінковим енергое-
фективним заходам, якщо залучити всіх корис-
тувачів: технічний персонал, офісних працівників, 
вчителів та учнів. На допомогу користувачам у 
скороченні споживання енергії в організаціях 
складаються правила, як наприклад, графіки 
провітрювання приміщень, вимикання зайвих 
бойлерів, світла та пристроїв у режимі очікуван-
ня. Регулюється теплоносій у системі опалення 
та внутрішня температура, рахунки за енергію 
вивішуються на загальний огляд, щоб користу-
вачі мали змогу відслідковувати актуальні зміни. 
Підвищенню мотивації сприяють також програми 
заохочення, напр., повернення частини заоща-
джених коштів.

Існує кілька моделей мотивації користувачів, що 
можуть застосовуватись у сфері громадських бу-
дівель. Концепції навчання та мотивації можуть 
розроблятись відділами управління муніципаль-
ними будівлями або незалежними фахівцями. 
Плани низхідної моделі концентруються на по-
ведінці у окремих місцях чи підрозділах, у той 
час як плани висхідної моделі передбачають ін-
тегрування частин у загальну модель поведінки. 
Далі наведено декілька прикладів та інструмен-
тів мотивації.

7.1.1. КОНКУРСНІ МОДЕЛІ

Конкурси достатньо легко організувати та впро-
вадити. Ідея може полягати в тому, щоб визна-
чити одну найбільш енергоефективну будівлю в 
групі будівель з аналогічними функціями (на-
приклад, школи), виходячи з таких спеціаль-
них показників споживання енергії, як кількість 
кіловат-годин на квадратний метр. Або конкурс 
на найкращу іновативну концепцію поведінки 
користувачів між різними адміністративними 
підрозділами, які відповідають за утримання бу-
дівель, наприклад, шкіл, медичних установ або 
адміністративних будівель. Такі конкурси можуть 
організовуватися або як одноразові заходи, або 
ж регулярно.

7.1.2. БОНУСНІ МОДЕЛІ

Бонусні моделі ґрунтуються на поверненні ко-
ристувачеві частки заощаджених ним коштів. У 
багатьох містах Німеччини та інших країн Європи 
у школах запроваджуються програми з енергоз-
береження, де користувачі добровільно працю-
ють разом, щоб досягти заощадження енергії 
внаслідок зміни поведінки. Фінансові стимули 
надаються, щоб більше мотивувати учасників зі 
шкіл. 

У рамках «Енергетичної програми Берліна» 
впродовж кількох років діє система стимулюван-
ня «50/50» (назва моделі відображає принцип 
розподілу заощаджених коштів). У цьому проекті 
під керівництвом державної шкільної наглядової 
ради беруть участь понад 200 шкіл. Заощаджені 
кошти розподіляються між школою та управлін-
ням освіти.

7.1.3. ПРИКЛАД «ПАРТНЕРСТВА ДЛЯ ЕНЕРГОЗБЕ-

РЕЖЕННЯ БЕРЛІНА»15

«Партнерство для енергозбереження Берліна» 
ілюструє застосування  енергосервісних контр-
актів. 

Фонд №3 Берліна має кілька громадських бу-
дівель, для яких з енергосервісною компанією 
(ЕСКО) було заключено договір з метою підви-

7 ЗАХОДИ, ПОВ’ЯЗАНІ З ПОВЕДІНКОЮ КОРИСТУВАЧІВ

15  «Директива щодо контрактів на підвищення енергоефективності в державних будівлях», Міністерство екології федеральної землі Гессен, 2003
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щення енергоефективності шляхом мотивації ко-
ристувачів. ЕСКО впроваджує концепцію мотива-
ції користувача, яка включає такі заходи:

підготовчі заходи: семінари, рекламні кам-
панії, створення енергетичних команд, на-
дання вимірювальних приладів, інтеграція в 
класи);

поточні заходи: надання підтримки енерге-
тичним командам, забезпечення комунікації, 
документація.

Економія, яка піддається вимірюванню, особли-
во важлива для мотивації користувачів і формує 
основу для систем фінансового стимулювання. 

Оскільки точні результати можна отримати вна-
слідок вкладення значних коштів, зазвичай ро-
бляться лише попередні розрахунки. Фінансовим 
стимулом для шкіл, які беруть участь у схемі 
мотивування користувачі, є наступне:

виходячи з припущення ЕСКО про те, що що-
дня користувачі заощаджують 2% витрат на 
енергоносії завдяки своїй поведінці, школа 
отримує 1% від цих розрахунків як заохо-
чення за своїх зусилля;

якщо економія перевищує 2%, бонус, який на-
дається школі, являє собою більшу частку в 
додаткових заощадженнях. В такому випадку 
необхідні додаткові підтвердження з огляду 
на те, що 2% - це уявне значення. Наприклад, 
за основу береться різниця між показниками 
енергоспоживання в різні опалювальні пері-
оди до та під час впровадження мотиваційної 
програми.

Додаткових стимулів та результатів можна до-
сягти через організацію публічних мотивацій-
них кампаній, створення або надання сприяння 
групам енергозбереження, асоціаціям, членам 
енергоощадного партнерства та налагоджен-
ня зв‘язків з іншими учасниками ініціативи 
«50/50».

Рис. 10: Система розподілу тепла

7.2. ПОТЕНЦІАЛ ЕКОНОМІЇ ТА ВИТРАТИ

Складно розрахувати питому вартість енергое-
фективних заходів для різних будівель та від-
повідні заощадження внаслідок зміни поведінки 
користувачів. Практичним рішенням тут є ви-
користання конт рольних показників. На основі 
досліджень та досвіду попередніх проектів за 
орієнтовну контрольну точку можна взяти показ-
ник у 10% заощадження завдяки зміні поведінки 
користувачів, або 6 грн./м2. 
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8.1. ВСТУП ДО ЕКОНОМІЧНОЇ ОЦІНКИ: ЯК РОЗРАХУ-

ВАТИ РЕНТАБЕЛЬНІСТЬ?

Існує декілька методів оцінки економічних ризи-
ків і доцільності проектів термосанації будівель 
та порівняння економії внаслідок здійснення 
різних заходів. Придатними методами для цього 
єаналіз зисків і витрат, прибутковості інвестицій, 
терміну окупності, чистої поточної вартості тощо.

Для того, щоб вирахувати ці значення, в першу 
чергу, потрібно додати разом усі витрати, а потім 
оцінити економію. Виходячи з цих даних, можна 
розрахувати чисту поточну вартість різних ком-
бінацій енергоефективних заходів та розглянути 
ці варіанти для прийняття рішення. 

Витрати розподіляються на кілька категорій: 

Початкові витрати - будівельні заходи, облад-
нання, монтаж та введення в експлуатацію;

Поточні або експлуатаційні витрати енергос-
поживання – технічне обслуговування, приби-
рання та ремонт;

Фінансові витрати  – виплата відсотків за бор-
говим фінансуванням.

8.1.1. ПЕРІОД ОКУПНОСТІ

У разі впровадження енергоефективних захо дів 

низької та середньої вартості, а не, наприклад, 
проведення капітального ремонту огороджуваль-
ної конструкції, можна застосовувати метод роз-
рахунку періоду окупності. Це найпростіший метод 

оцінки. Він зазвичай застосовується тоді, коли по-
тенційний проект порівнюється зі статусом-кво. 

Якщо попередні витрати на нову схему становлять 
x, а щорічна економія коштів складає y, тоді 
термін окупності дорівнює x/y років: 

€

t0 T

Рис. 11: Повернення інвестицій (ROI)16

8.2. ОГЛЯД ЕНЕРГОЕФЕКТИВНИХ ЗАХОДІВ, 

РЕЗУЛЬТАТИ ТА ЕКОНОМІЧНА ДОЦІЛЬНІСТЬ

Різні енергоефективні заходи можна зважити за 
їх періодом окупності та іншими суттєвими кри-
теріями. Слід пояснити, як було визначено ко-
ефіцієнт зважування важливості заходу. Таким 
чином можна оцінити та порівняти різні заходи. 
Наприклад, важливість заходів може бути дуже 
високою, коли вони є економічно привабливими 
або їх слід впровадити з міркувань термінового 
ремонту або з технічних причин, наприклад, щоб 
уникнути ризиків, пов’язаних з поломками або з 
питаннями безпеки.

Така таблиця може бути використана для кожного окремого енергоефективного заходу:

Критерій Коефіцієнт зважування  (%) Примітки 

Статичний термін окупності 

Технічна терміновість

Важливість споживача

Інше 

8 ЕКОНОМІЧНЕ ОБҐРУНТУВАННЯ ТА ЕКОНОМІЧНА ЕФЕКТИВНІСТЬ

16 На ілюстрації 11 зображено період окупності як період, після закінчення якого сума сукупних очікуваних заощаджень внаслідок ЕЕЗ дорівнює сумі попередніх 
витрат на впровадження ЕЕЗ. Момент часу T на ілюстрації часто називають точкою беззбитковості.
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Насамкінець усі зазначені окремі заходи для будівлі мають порівнюватися в межах матриці для прийняття 
остаточного рішення:

Захід Інвестиція 
Річна економія витрат на 

енергію та інших витрат
Термін окупності Важливість

Доцільність (в тому 

числі фінансова) 

17 На основі результатів таких досліджень, як посібник BEEN (Балтійської мережі енергоефективності) для двох пілотних будинків у Німеччині та Латвії, дослідження 
Prognos 2006 р. для Федерального міністерства економіки, матеріалів Німецької енергетичної агенції - dena, брошури “Енергоефективність у Німеччині” Федерального 
міністерства економіки, кількох презентацій з конгресу “Berliner Energietage” та власних додаткових досліджень, використаних для розрахунку типових будівель в 
Івано-Франківську.

8.3. ЕТАПИ РОЗРАХУНКУ ДОЦІЛЬНОСТІ

8.3.1. ЕТАП 1: ВИЗНАЧЕННЯ ПОТЕНЦІАЛУ ЕКОНОМІЇ

Потенціал економії залежить від типу енергое-
фективних заходів, а також від характеристик 
та експлуатації будівлі. Реалізація заощаджень 

зокрема залежить від якості впровадження за-
ходів, а також від застосування синергії з інши-
ми заходами.

Пропонуються такі припущення стосовно реально-
го потенціалу скорочення теплового навантажен-
ня для двох груп енергоефективних заходів різної 
вартості:

Заходи з комплексної капітальної термосанації1. 17

Захід Примітки 
Потенціал 

економії (%)
Розрахунок (%)

Теплоізоляція стін Високоякісна - 10 см 30 – 50 30

Теплоізоляція даху/верхньої стелі Високоякісна - 5 см 11 – 15 10

Теплоізоляція підвального перекриття Високоякісна - 5 см 6 – 10 5

Заміна вікон (теплозахисне скло) Висока якість U 1-1,1 Вт/м2K 8 – 15 13

Модернізація системи опалення 
Повна модернізація (переведення 
на двотрубну систему)

30 – 35 33

Енергоефективні заходи середньої та низької вартості2. 

Захід Примітки 
Потенціал 

економії (%)
Розрахунок (%)

Організаційні заходи Навчання, мотивація користувачів до 10 8

Контроль споживання Встановлення термостатів 10 – 15 12

Гідравлічна оптимізація Встановлення недорогого обладнання 2 – 6 4

Ізоляція труб опалення В підвалі, на сходових клітинах 
та в інших неопалюваних приміщеннях 2 – 3 2,5

Алюмінієва фольга 
за радіаторами Приклеюється на внутрішню стіну до 4 3

Зняття покриття радіатора Усунення бар'єрів для тепла зверху 
та з боків 2 – 4 3
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Потенційна економія за рік у Гкал або МВт-год. 
може бути визначена шляхом множення потенці-
алу економії (стосовно одного певного заходу) в 
процентному відношенні на значення загального 
споживання теплової енергії, потенційна еконо-
мія коштів за рік – шляхом множення значення 
загального потенціалу економії стосовно певно-
го заходу за рік у Гкал або МВт-год. на суму 
прямих річних витрат на опалення /Гкал або 
МВт-год. Рекомендується застосовувати актуаль-
ну фактичну ціну теплової енергії або майбутню 
ціну на основі прогнозного розрахунку реальної 
ціни. Ще одним способом є застосування аналізу 
чутливості з різними цінами.

8.3.2. ЕТАП 2: РОЗРАХУНОК ВАРТОСТІ ЕНЕРГОЕ-

ФЕКТИВНИХ ЗАХОДІВ

Прямі витрати на різні енергоефективні заходи 
можуть бути розраховані у порівнянні з подібни-
ми проектами, на основі аналізу припущень з ін-
ших техніко-економічних обґрунтувань, опитування 
власних фахівців та незалежних експертів, збору 
інформації від виробників обладнання, будівель-
них компаній тощо.

У поданих нижче таблицях міститься огляд при-
близного розрахунку прямих витрат, який може 
бути використано містами для розрахунків попе-
реднього техніко-економічного обґрунтування:

Заходи стосовно огороджувальних конструкцій

Теплоізоляції Заміна 

Зовнішні стіни Підвал 
Дах, верхня 

стеля
Вікна 

Прямі витрати - власний попередній розраху-
нок для техніко-економічного обґрунтування 
(грн./м2)18

300 200 200 1.000

Заходи стосовно інженерних систем будівлі/системи опалення

Заходи

Комплексна 
модерніза-
ція системи 
опалення

Гідравліч-
не балан-
сування

Теплоізо-
ляція труб, 
запірної 
арматури

Терморегулю-
ючі клапани, 
контроль спо-

живання

Тепловідбивна 
фольга за 

радіаторами

Зняття по-
криття 

з радіаторів

Прямі витрати - попередній 
розрахунок для техніко-
економічного обґрунтуван-
ня (грн./м2)19

100 20 10 21,5
5 

(на м2 
фольги)

50 
(на м2 

покриття)

18  На м2 фасаду, стелі або вікон.
19  Для перших 4 заходів – на м2 корисної площі приміщень.

8.3.3. ЕТАП 3: РОЗРАХУНОК СТАТИЧНОЇ ОКУПНОСТІ

Розрахунок статичної окупності здійснюється на-
ступним чином:

Для кожного окремого заходу: розрахунок 
суми повної вартості заходів, поділеної на 
значення потенційної економії коштів 

Загальна окупність: повна вартість заходів (комп-
лексні, низької та середньої вартості, а також усі 
додаткові), поділена на значення потенційної 
економії коштів 

Наприклад, для розрахунку окупності заміни 
ламп для внутрішнього освітлення необхідно зі-
брати дані про споживання до та після заміни 
ламп. Дані включають потужність у ватах, кіль-
кість ламп, режим використання та номінальний 
строк служби. Загальна економія коштів (елек-
троенергія та заміна ламп) має порівнюватися 
на наступному етапі з розрахунковою сумою 1-ї 
інвестиції для отримання статичної окупності мо-
дернізації освітлення. 
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Частина II
Впровадження енергоефективних проектів 
в українському контексті
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ВСТУП

Стан будівель в Україні з точки зору споживання 
енергії – цілковите марнотратство енергоносіїв. Ве-
лика частина будівель будувалась за радянських 
часів, коли головною умовою була швидкість спо-
рудження будівлі. За основу приймалась струк-
турна та механічна міцність, а питання витрат на 
опалення будівлі виходили на другий план. Таким 
чином маємо будівлі з мінімальною товщиною стін 
і шалені втрати теплоносія. Перед багатьма містами 
зараз постало питання, як підвищити енергоефек-
тивність у цих будівлях до рівня, якого вимагають 
часи, коли вартість опалення набула першорядного 
значення. Можливі два шляхи вирішення пробле-
ми: знести стару будівлю й побудувати на її міс-
ці нову, енергоефективну, або провести комплекс 
енергоефективних заходів, результатом яких буде 
комплексна термосанація будівлі.

Знесення - варіант найкращий, але й найдорож-
чий та не завжди реалістичний. Другий варіант 
- термосанація - більш реалістичний та менш 
дороговартісний. Тим паче, що в Україні вже є 
приклади успішних проектів термосанації.

ДОСВІД ВПРОВАДЖЕННЯ ПРОЕКТІВ В УКРАЇНІ

Як і в будь-якій іншій справі, треба враховувати 
українські реалії. Це величезний перелік норматив-
них документів, що постійно змінюються. Це створює 
так звані «підводні камені» при реалізації проекту, 
однак фахівці знаходять правильні рішення. За-
вдяки спів праці з міжнародними консультантами, 
переймаючи їх досвід в рамках реалізації проектів 
міжнародної технічної допомоги, українські фахів-
ці набувають позитивного досвіду у проектуванні та 
супроводі проектів з термосанації будівель.

Нижче представлено алгоритм впровадження про-
ектів з енергоефективної термосанації будівель з 
врахуванням досвіду вже реалізованих в Україні 
проектів. Цей алгоритм складається з шести кроків.

КРОК ПЕРШИЙ: ПІДГОТОВКА

Вибір об‘єкта.1.  Головні критерії відбору:

Будівля повинна бути в робочому стані, 
щоб не вийшло, що утеплення простоїть 
довше, ніж сама будівля.

У будівлі недотримуються санітарні нор-
ми (напр., температура приміщень нижче 
20˚С).

Максимального енергозбереження можна 
досягти, коли будівля виявляє надмірне 
споживання енергоресурсів.

Візуальне обстеження будівлі2.  для виявлення та 
аналізу дефектів, причин втрат тепла та енергії 
й недотримання санітарних норм.

Фінансування та визначення назви проекту.3.  
Рішення має прийматись з огляду на обсяги 
робіт та необхідні джерела фінансування. Для 
визначення назви проекту важливо з’ясувати 
його цілі. В назві проектно-кошторисної до-
кументації обов’язково буде слово «рекон-
струкція» або «капітальний ремонт». Від цих 
понять дуже багато залежить. Якщо напишемо, 
що це реконструкція, то ми повинні привести 
всі характеристики будівлі до норм сьогоден-
ня. Це: вентиляція, електрика, водопостачання 
та водовідведення, освітлення, туалетні кімна-
ти, зона відпочинку для дітей (якщо це садок 
або школа). Може статись так, що від енерго-
ефективного проекту термосанації залишиться 
тільки назва, коштів на виконання всіх вимог 
просто не вистачить. Таким чином залишається 
другий варіант – капітальний ремонт. В цьому 
виді робіт ми повинні відновити функціонуван-
ня тих вузлів, які допускають найбільші втрати 
теплоносія. Тому найбільш вдала назва про-
екту – «Енергоефективна термосанація (або 
реновація) будівлі … (капітальний ремонт …)». 

Формування команди.4.  Якщо Замовником про-
екту виступає муніципальний орган, необхідно 
сформувати робочу групу. ЇЇ членами можуть 
бути представники підрозділів, відповідальних 
за енергозбереження та фінансування, а та-
кож представники управління, до якого від-
носиться будівля. Головне, щоб ці люди були 
мотивовані та мали час для роботи над проек-
том. Замовник та виконавець своїми наказами 
призначають осіб, відповідальних за супровід 
проекту. Робоча група повинна виробити спіль-
не рішення щодо бажаних результатів проек-
ту. Всі наради, які проводяться зацікавленими 
сторонами, супроводжуються веденням прото-
колу, всі дії сторін фіксуються.
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Вибір енергоаудитора. 5. До вибору енергоауди-
тора треба підходити дуже ретельно. Це від-
носно новий вид робіт для України і дійсно 
фахових сертифікованих енергоаудиторів не 
так багато. Необхідно, щоб енергоаудитор мав 
Державне Свідоцтво на цей вид діяльності, 
досвід у виконанні такого роду робіт, підтвер-
дженням чого є велика кількість схвальних 
відгуків. Ще один нюанс полягає в тому, що 
виготовлений звіт з енергетичного обстежен-
ня будівлі перевіряє лише Замовник. Про-
цедури експертної оцінки такого документа 
нема, тому якість виготовленого документа 
залежить виключно від рівня професіоналіз-
му аудитора. Можна залучити незалежного 
експерта з енергоефективності для допомоги 
Замовнику як у виборі енергоаудитора, так і у 
аналізі отриманого звіту. 

Вибір проектувальника. 6. Сертифікати та ре-
комендації є головним критерієм вибору 
проектувальника. В Україні наявність сер-
тифікату головного інженера проекту (ГІПа) 
або головного архітектора проекту (ГАПа) 
дозволяє проводити роботи з виготовлення 
проектно-кошторисної документації. Виго-
товлені документи проектувальник скріплює 
особистою печаткою. Іншими критеріями ви-
бору проектувальника можуть бути:

наявність ліцензії старого зразка;
досвід виготовлення аналогічної проектно-
кошторисної документації з позитивними 
висновками експертної установи;

позитивні відгуки про співпрацю та досвід 
роботи з міжнародними організаціями.

КРОК ДРУГИЙ: ПРОВЕДЕННЯ ЕНЕРГО АУДИТУ, 

ВСТАНОВЛЕННЯ ОБЛІКУ ТА МОНІТОРИНГУ ЕНЕР-

ГОРЕСУРСІВ

Метою енергоаудиту є виявлення втрат енер-
гії в будинку, надання пропозицій щодо міні-
мізації цих втрат та складення попереднього 
кошторису впровадження відповідних енер-
гоефективних заходів. Енерго аудит визна-
чає проблеми та можливості та дозволяє ви-
значити пріоритети на основі аналізу зисків 
і витрат. В енергоаудиті фіксується початковий 

стан споживання енергоресурсів. Тут занотову-
ються такі характеристики як площа, товщина, 
тепловтрати стін, вікон, горищ, підвалів та ін..

Кожна будівля, кожен об’єкт повинні обстежува-
тись комплексно. 

Інформація від енергоаудитора дуже важлива для 
проектувальника. Професійно зроблений енергоа-
удит набагато пришвидшує строк та якість виго-
товлення проектно-кошторисної документації.

В економічній частині енергоаудиту повинна 
враховуватись не лише ціна на матеріали, але й 
вартість допоміжних робіт з огляду на функціо-
нальне призначення будівлі. Наприклад, вартість 
робіт з заміни вікон має включати вартість ре-
монту відкосів. Запропоновані матеріали повинні 
відповідати нормативним вимогам, наприклад, 
мінеральна вата, а не пінопласт в якості утеплю-
вача. Аудитор повинен реально оцінити прогно-
зовану вартість робіт та орієнтовні строки окуп-
ності. Найкращою гарантією якісного результату 
є досвід аудитора у подібних проектах. 

Ілюстрація 1: В економічній частині енергоаудиту по-
винні враховуватись допоміжні роботи – напр., ремонт 
відкосів
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Ще один вагомий нюанс – це фіксація темпера-
тури внутрішніх приміщень будівлі, оскільки цей 
параметр дуже впливає на розрахунок потенціа-
лу заощадження та строку окупності заходів.

Інколи дані про температуру внутрішніх примі-
щень, зафіксовані в протоколах, не відповідають 
дійсності, оскільки справжня температура зна-
чно нижча за норму. Якщо в школі реальна тем-
пература внутрішніх приміщень +16 0С, а в про-
токолах досліджень санстанції вказано +20 0С, то 
обчислені на цих недостовірних даних економія 
та строки окупності будуть неправильними. Тоді 
може статися так, що вся прогнозована економія 
піде тільки на догрів приміщення до нормованої 
температури, а реального заощадження не буде!

Бували випадки, коли при проведенні енергоаудиту 
об‘єкту з власною котельною, офіційно надавали 
таку мізерну витрату палива, що ніякої економії в 
споживанні палива розрахувати було неможливо. 
Особливо це стосується сільських шкіл в лісистих 
районах, де є багато відходів деревини, що за-
возяться в котельню закладу в якості допомоги й 
ніяк не обліковуються. В такому випадку за базову 
лінію приймається нормативний розрахунок витра-
ти палива і за основу береться теплотехнічний роз-
рахунок споживання тепла будівлею. 

Обов’язковою умовою проведення енергоаудиту є 
проведення тепловізійного обстеження. Воно до-
зволить виявити місця з найбільшими втратами 
тепла – так звані містки холоду - й акцентува-
ти ці ділянки для більш детального вивчення. 
Найкращий час для тепловізійного обстеження 
– зима, коли різниця між зовнішньою та вну-
трішньобудинковою температурою становить що-

найменше 100С, втім чим більше ця різниця, тим 
краще результат.

Результат роботи енергоаудитора – «Звіт з енерго-
аудиту будівлі». Це перший документ, в якому об-
ґрунтовується необхідність проведення робіт з енер-
гоефективної термосанації. Звіт містить орієнтовні 
цифри капіталовкладень для проведення комплексу 
заходів по будівлі. Остаточний кошторис на прове-
дення комплексу робіт можна назвати після виго-
товлення проектно-кошторисної документації.

КРОК ТРЕТІЙ: ВИГОТОВЛЕННЯ ПРОЕКТНО-КОШ ТО-

РИСНОЇ ДОКУМЕНТАЦІЇ

На цьому етапі потрібна тісна співпраця про-
ектного інституту з Замовником у підготовці 
проектно-кошторисної документації з офіційно 
затвердженим планом та бюджетом проекту, що 
слугуватиме основою всієї справи. 

На самому початку проекту будівля має пройти об-
стеження спеціалізованою експертною установою, 
яка має в складі атестованих експертів. Його ре-
зультатом є «Звіт з обстеження (інструменталь-
ного) будівлі (споруди)». Цей документ засвідчує, 
що будівля має структурну міцність для реалізації 
запропонованого проекту. В результаті обстежень 
будівлі експертами будуть надані рекомендації 
щодо її подальшої безпечної експлуатації, й при 
виготовленні проектно-кошторисної документа-
ції надані рекомендації необхідно врахувати. Звіт 
може й суттєво скоротити можливості застосування 
енергоощадних технологій. Наприклад, при прове-
денні робіт з утеплення або встановлення нових 
вікон, на фундамент, стіни, покрівлю збільшується 

     

Ілюстрація 2: Візуалізація містків холоду



30

навантаження. Іншим прикладом обмежень ра-
ніше була товщина шару утеплювача. Якщо вона 
перевищувала 80 мм, це йшло врозріз з принци-
пом економічності в Україні (!). Рекомендації та 
обмеження потрібно враховувати при складанні 
проектно-кошторисної документації, проте ми ма-
ємо сподівання, що нові закони йтимуть назустріч 
енергоефективності.

Ілюстрація 3: Звіт про обстеження технічного стану 
будівлі

Коли проект отримав «зелене світло» від екс-
пертної установи, в залежності від її висновків 
формується перелік вихідних документів, які по-
винен зібрати Замовник. Повний перелік вихід-
ної документації міститься в ДБН А.2.2-3-2012 
«Склад та зміст містобудівної документації на 
будівництво». Найбільш важливими є:

рішення міськвиконкому про дозвіл на по-
чаток проектних робіт;

містобудівні умови та обмеження (у випадку 
коли межі будівлі змінюються);

фрагмент чинної містобудівної документації: 
генеральний план, детальний план або план 
зонування території в масштабі 1:500 з нане-
сеними мережами;

обмірювальні креслення, відомості про по-
слідовність перенесення діючих інженерних 
мереж та комунікацій;

плани БТІ (з обов’язковою перевіркою нада-
них розмірів); 

технічні умови на приєднання об’єкта до ін-
женерних мереж і комунікацій (якщо проекту-
ється вузол обліку тепла – теплозабезпечую-
че підприємство, води – місцевий во доканал, 
якщо переноситься газова труба – газозабез-
печуюче підприємство, якщо зміни в елек-
тричній частині – місцеві електромережі); 

технічні умови в частині забезпечення проти-
пожежного захисту об’єкта;

додаткові технічні умови зацікавлених ор-
ганізацій (рекомендуємо погодити проект з 
місцевою санепідемстанцією, управлінням 
архітектури);

лист-замовлення на виготовлення проектно-
кошторисної документації;

завдання на проектування (готується Замов-
ником).

Слід звернути увагу на якість наданих документів. 
Трапляються випадки, коли в планах БТІ габарит-
ні розміри кімнат відрізняються від наявних. Як 
приклад, похибка в 1 метр при довжині кімнати 
у 7 метрів. Перевірка вхідних даних не повинна 
входити в обов’язки проектувальника та впливати 
на строк виконання проекту. Цю перевірку пови-
нен зробити Замовник ще на підготовчому етапі.

Як тільки вихідні документи було отримано та пере-
дано проектувальнику, починається робота з виго-
товлення проектно-кошторисної документації. Треба 
усвідомити, що яке завдання буде стояти в Техніч-
них умовах, такі технічні рішення й будуть запропо-
новані в проектно-кошторисній документації. 

Якщо об’єкт має декілька корпусів, то проводить-
ся розбивка впровадження проекту на черги або 
етапи. Одна черга – це один корпус будівлі, але 
з виконанням всього спектру запланованих робіт. 
Це дозволяє зменшити стартову вартість робіт по 
будівлі, проаналізувати отримані результати після 
завершення етапу робіт, внести корективи для по-
дальшого виконання робіт на інших об’єктах. 
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Наведемо для прикладу проект «Енергоефек-
тивна реновація загальноосвітнього навчально-
го закладу №11 (капітальний ремонт із заміною 
вікон, дверей, утепленням фасаду, ремонтом 

покрівлі та улаштуванням індивідуального те-
плового пункту) по проспекту Миру, 137 на зе-
мельній ділянці, яка знаходиться в постійному 
користуванні з виділенням черговості»:

Перша черга
капітальний ремонт із заміною вікон, дверей, утепленням фасаду, ремонтом покрівлі старої 
будівлі та улаштуванням індивідуального теплового пункту

Друга черга
капітальний ремонт із заміною вікон, утепленням фасаду, ремонтом покрівлі переходу із 
санвузлами

Третя черга
капітальний ремонт із заміною вікон, дверей, утепленням фасаду, ремонтом покрівлі гімнас-
тичної зали та харчоблоку

Четверта черга капітальний ремонт із заміною вікон, дверей, утепленням фасаду, ремонтом покрівлі басейну

П’ята черга капітальний ремонт із заміною вікон, утепленням фасаду, ремонтом покрівлі переходу

Шоста черга
капітальний ремонт із заміною вікон, дверей, утепленням фасаду, ремонтом покрівлі навчаль-
ного корпусу та майстерень та улаштуванням індивідуального теплового пункту

Таблиця 1: Енергоефективна реновація ЗОШ №11 в місті Чернігові

Кожна черга вимагає окремої проектно-
кошторисної документації, яка має в своєму скла-
ді всі необхідні документи (рішення виконкому, 
містобудівні умови та обмеження, технічні умо-
ви). Проектно-кошторисна документація кожної 
черги проходить експертизу в експертній устано-

ві. Після виготовлення проектно-кошторисної до-
кументації вона передається Замовнику на роз-
гляд на погодження. Якщо в проекті бере участь 
міжнародна організація, обов’язково необхідно 
погодити проектно-кошторисну документацію й з 
її представниками.

Ілюстрація 4: Енергоефективна реновація ЗОШ №11 в місті Чернігові
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Після узгоджень проектно-кошторисної докумен-
тації з усіма зацікавленими сторонами документ 
подається в обласну філію державного підпри-
ємства «Спеціалізована державна експертна 
організація – Центральна служба української 
державної будівельної експертизи (ДП «Ук-
рдержбудекспертиза») для проходження екс-
пертизи.Тут може проводитись експертиза тіль-
ки кошторисної частини або повна, комплексна 
експертиза. Це залежить від категорії складності 
об’єкту будівництва. 

Відповідно до законодавства України1 
обов‘язковій експертизі підлягають проекти бу-
дівництва об‘єктів, які належать до IV і V ка-
тегорій складності, за напрямками, виходячи 
з призначення об‘єкта будівництва2. Категорія 
складності об’єкта будівництва визначається 
згідно з державними будівельними нормами та 
стандартами. Віднесення об’єкта будівництва до 
тієї чи іншої категорії складності здійснюється 
проектною організацією і замовником будівни-
цтва. Обов’язковій експертизі підлягають також 
проекти будівництва об’єктів, що споруджуються 
із залученням бюджетних коштів, - щодо кошто-
рисної частини проектної документації. 

За рішенням замовника може проводитися та-
кож експертиза проектів будівництва об’єктів, 
які відповідно до законодавства не підлягають 
обов’язковій експертизі. Виходячи з досвіду ре-
алізації проектів пропонуємо зажди подавати 
документи на повну, комплексну експертизу. Це 
дозволить почуватись більш спокійно, якщо тра-
пляться якісь надзвичайні ситуації. 

«Укрдержбудекспертиза» спочатку надає ви-
сновок с зауваженнями, потім ці зауваження 
виправляються, вносяться необхідні зміни до 
проектно-кошторисної документації і отриму-
ється позитивний висновок експертизи. Перший 
етап роботи проектної групи саме і закінчуєть-
ся отриманням позитивного висновку експертної 
установи.  

Якщо в подальшому виникне необхідність вне-
сення змін до вже виготовленої проектно-

кошторисної документації, то це може зробити 
тільки проектувальник, який згідно з нашим 
законодавством несе особисту відповідаль-
ність за відповідність виготовленої проектно-
кошторисної документації діючим нормам та 
правилам.

Були випадки, коли зауваження стосувалися 
енергоефективних заходів, що перевищували 
мінімальні вимоги, такі як коефіцієнти теплово-
го опору вікон та утеплювача3. Ці зауваження є 
слушними тільки в умовах закупівлі матеріалів 
за бюджетні кошти. Якщо ж закупівля матеріа-
лів фінансується приватним замовником, а ме-
тою проекту є досягнення якнайбільшої еконо-
мії енергоресурсів, то Замовник має право не 
погодитись з висновками експерта. Замовник 
надає експерту довідку, що матеріал для реа-
лізації проекту вже закуплено і саме він буде 
використаний при термосанації будівлі. 

Коли проектувальник закінчив графічну частину 
і починає розробляти кошторис по об’єкту, то ви-
никає питання вартості матеріалів. В проектно-
кошторисну документацію закладається роздріб-
на вартість матеріалів або та ціна на матеріали, 
яку надасть Замовник. Кошторис обов’язково 
буде більшим ніж реальна вартість ремонтних 
робіт на об’єкті, це максимальна фінансова 
планка, яку закладає проектувальник. Кошторис 
не передається стороннім особам. Для проведен-
ня тендерних процедур з кошторису проводиться 
вибірка переліку та об’ємів будівельних робіт, 
а потенційний виконавець вже сам розраховує 
вартість виконання робіт та вартість використа-
них матеріалів. 

В процесі виконання будівельних робіт прово-
диться коригування кошторису по фактичному 
використанню матеріалів та фактичному об’єму 
виконаних робіт. Якщо з’являються додаткові 
об’єми матеріалів чи робіт, то коригування про-
водиться за рахунок резервних коштів (що також 
повинно бути передбачено кошторисом), загаль-
ний кошторис не збільшується.

1 Підпункт 1 пункту 4 статті 31 Закону та постанови Кабінету Міністрів України від 11.05.2011 N 560 «Про затвердження Порядку затвердження проектів будівництва 
і проведення їх експертизи та визначення такими, що втратили чинність, деяких постанов Кабінету Міністрів України».
2 З питань санітарного та епідеміологічного благополуччя населення, екології, охорони праці, енергозбереження, пожежної, техногенної, ядерної та радіаційної без-
пеки, міцності, надійності та необхідної довговічності. 
3 Напр., нормативний коефіцієнт теплового опору вікон R=0,75 м2 К/Вт, а у проекті використовувався 0,93 м2 К/Вт; стандартна товщина утеплювача – 80 мм для 
коефіцієнта R q min 3,2, а проектом закладено 150 мм (в Україні коефіцієнт R використовується замість прийнятого в інших країнах Європи коефіцієнта U, [U=1/R]).
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КРОК ЧЕТВЕРТИЙ: ПРОВЕДЕННЯ ТЕНДЕРНИХ 

ПРОЦЕДУР

Починати процедуру тендерних закупівель можна 
після погодження проектно-кошторисної докумен-
тації з Замовником та іншими сторонами проекту 
на стадії подачі готової проектно-кошторисної доку-
ментації до експертної установи. Такий порядок дій 
дозволить скоротити час впровадження проекту. 

Вимоги до проведення тендеру відрізняються в за-
лежності від типу Замовника і джерела фінансуван-
ня, напр., закордонний партнер, приватний власник, 
неурядова організація, державна установа.

Під час реалізації згаданого вище проекту термо-
санації будівлі школи №11 в Чернігові було прийнято 
рішення про те, що товщина утеплювача (мінераль-
на вата) має складати 150 мм, коефіцієнт теплово-
го опору для вікон та дверей – 0,93 м2 К/Вт. Якби 
фінансування закупівлі матеріалів здійснювалось за 
бюджетні кошти, то товщину утеплювача було б об-
межено до 100 мм, а коефіцієнт теплового опору для 
вікон та дверей склав би 0,6 м2К/Вт. 

Тендер на проведення робіт проводиться За-
мовником. Що стосується строків, процес займає 
приблизно три місяці згідно законодавчих норм. 

Ілюстрація 5: Деталь вікна – частина проектної до-
кументації

При підписанні договору на проведення будівель-
них робіт необхідно передбачити такі умови:

виконавець робіт погоджує всі зміни, які ви-
никають при проведенні робіт з Замовником 
та Проектувальником;

у договорі прописується гарантійний строк 
експлуатації;

виконавець зобов’язується усунути виявлені 
недоліки після проведення додаткових об-
стежень.

КРОК П’ЯТИЙ: ПРОВЕДЕННЯ БУДІВЕЛЬНИХ РОБІТ, 

ЗДІЙСНЕННЯ АВТОРСЬКОГО ТА ТЕХНІЧНОГО НА-

ГЛЯДУ ЗА БУДІВНИЦТВОМ

Загальні засади отримання права на виконання 
будівельних робіт визначені статтями 34 та 37 За-
кону України «Про регулювання містобудівної ді-
яльності».

Виконання будівельних робіт на об’єктах І-ІІІ ка-
тегорії складності (крім індивідуальних житлових 
будинків площею до 300 м2 та господарських 
споруд) здійснюється після реєстрації органом 
державного архітектурно-будівельного контролю 
декларації про початок виконання будівельних 
робіт4. Замовнику (його уповноваженій особі) не-
обхідно заповнити бланк декларації, який можна 
отримати у дозвільному центрі, територіальному 
органі або на сайті Держархбудінспекції України.

Після заповнення два примірники декларації не-
обхідно подати до територіального органу Дер-
жархбудінспекції за місцезнаходженням об‘єкта 
будівництва особисто, надіслати їх рекомендова-
ним листом з описом вкладення або подати через 
дозвільний центр.

Інспекція протягом п`яти робочих днів з дати 
надходження до неї декларації перевіряє повно-
ту зазначених у ній даних, та, у разі подання 
та оформлення декларації з дотриманням уста-
новлених вимог, на безоплатній основі реєструє 
її. Після проведення реєстрації один примірник 
залишається в Інспекції, яка її зареєструвала, а 
другий примірник з відміткою Інспекції повер-
тається замовнику. Замовник набуває право на 

4  Процедура подання декларації про початок виконання будівельних робіт та її форма визначені Порядком виконання будівельних робіт, який затверджено постано-
вою Кабінету Міністрів України від 13.04.2011 № 466.
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виконання будівельних робіт на наступний день 
після реєстрації декларації.

Обов’язковою умовою проведення будівельних 
робіт є виконання авторського та технічного 
нагляду, що оформлюється двома окремими 
договорами. Авторський нагляд здійснює Про-
ектувальник, Технічний нагляд проводить сер-
тифікований спеціаліст. Оплата здійснюється 
по факту підписання актів відвідувань об’єкту 
спеціалістами. 

У разі, якщо право на будівництво об‘єкта пере-
дано іншому замовнику або змінено осіб, відпо-
відальних за проведення авторського і техніч-
ного нагляду, замовник протягом трьох робочих 
днів повідомляє про такі зміни орган держав-
ного архітектурно-будівельного контролю, який 
зареєстрував декларацію про початок виконання 
будівельних робіт.

Протягом всього часу будівництва обов’язково 
ведуться журнали авторського та технічного на-
гляду, журнал загально-будівельних робіт тощо. 
В період проведення робіт можуть проводитись 
перевірки контролюючими органами5. Перше, на 
що звертається увага при перевірці – це пра-
вильність ведення журналів, наявність сертифі-
катів на матеріали, акти випробувань та ін. Тому 
так важливо, щоб Підрядник мав досвід вико-
нання будівельних робіт.

До Підрядника можуть виникнути й на додаткові 
вимоги. Деякі компанії вимагають при викорис-
танні свого матеріалу спеціально навчений пер-
сонал. Для того, щоб система скріпленої ізоля-
ції повністю виконувала свої функції, необхідно 
дуже ретельно виконувати технологію нанесен-
ня матеріалів, і саме тому наявність навчених 
та сертифікованих спеціалістів є обов’язковою 
умовою. 

При виконанні робіт необхідно чітко дотримува-
тись вимог проектно-кошторисної документації. 
За невідповідність виконаних робіт проектно-
кошторисній документації передбачені доволі 
суттєві штрафи. Присутність спеціалістів з ав-
торського та технічного нагляду на об’єкті по-
винна бути постійною. Від того, як Підрядник 
виконає роботи, залежить кінцевий результат, і 

результат енергозбереження також. Тому ми за-
кликаємо всіх учасників проекту сумлінно ви-
конувати свої обов’язки та знаходити час для 
постійного контролю за виконанням робіт на 
об’єкті. 

В ході виконання робіт завжди з’являються об-
ставини, не враховані проектно-кошторисною 
документацією. Траплялись випадки, коли під 
час демонтажу вікон виявлялось, що верхньої 
перемички немає, або відсутня чверть, або під-
віконня настільки міцно зрослося зі стіною, що 
разом з ним виймається ще півкуба цегли. Щоб 
уникнути збільшення обсягів робіт та коштів, ще 
на стадії вибору об’єкту обов’язково провести 
експертизу на міцність та стійкість в філії ДП 
«Укрдержбудекспертизи».

Особливу увагу слід приділити правильному 
герметичному встановленню вікон (див. частину 
1, розділ 3.3) та постійному контролю за мон-
тажем. Це стосується й належного утеплення 
будівлі (див. частину 1, розділ 3.2). На почат-
ковому етапі важливо очистити фасад та по-
збутися усіх недоліків, які можуть спричинити 
проникнення вологи за шар утеплювача.

При проведенні робіт виникають й так зва-
ні скриті роботи. Це заповнення віконних та 
дверних відкосів, утеплення цоколю та фаса-
ду та ін. Це ті роботи, які ми не бачимо, бо 
вони потім закриваються іншими матеріала-
ми. Коли проводяться такі роботи, обов’язково 
необхідна постійна присутність представників 
Замовника, технічного нагляду та авторського 
нагляду. Від якості виконання таких робіт за-
лежить майбутнє енергозбереження будівлі, і 
ще раз робимо наголос на відповідність робіт 
розробленій проектно-кошторисній документа-
ції. Після виконання всіх робіт повторне обсте-
ження споруди з використанням тепловізійної 
апаратури покаже всі приховані недоліки бу-
дівельників і дозволить оперативно їх випра-
вити.Цілі енергоефективності мають бути чітко 
сформульовані у договорі будівельного підря-
ду, таким чином Підрядник буде зобов’язаний 
забезпечити зазначений рівень енергоефек-
тивності будівлі.

5 Наприклад, Державна архітектурно-будівельна інспекція (Держархбудінспекція), Державна служба гірничого нагляду та промислової безпеки України (Держгірп-
ромнагляд), Державна інспекція техногенної безпеки України та ін.
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КРОК ШОСТИЙ: ВВЕДЕННЯ БУДІВЛІ В ЕКСПЛУАТАЦІЮ

Прийняття в експлуатацію закінчених будівни-
цтвом об‘єктів, що належать до I-III категорій 
складності, та об‘єктів, будівництво яких здій-
снювалося на підставі будівельного паспорта, 
здійснюється на безоплатній основі шляхом 
реєстрації органом державного архітектурно-
будівельного контролю поданої замовником де-
кларації про готовність об‘єкта до експлуатації.

Прийняття в експлуатацію закінчених будівництвом 
об‘єктів, що належать до IV і V категорій складності, 
здійснюється на підставі акта готовності об‘єкта до 
експлуатації шляхом видачі органами державного 
архітектурно-будівельного контролю сертифіката.

Акт готовності об‘єкта до експлуатації підпису-
ється замовником, генеральним проектувальни-
ком, генеральним підрядником, субпідрядниками, 
страховиком. Будівельні роботи офіційно завер-
шуються складанням декларації про готовність 
об’єкта до експлуатації. 

ФАЗА ЕКСПЛУАТАЦІЇ: УТРИМАННЯ Й ТЕХНІЧНЕ 

ОБСЛУГОВУВАННЯ

Після завершення будівельних робіт об’єкт пере-
ходить в експлуатацію до технічного персоналу та 
користувачів. Тепер головну роль відіграватимуть 
персонал та мешканці, оскільки від правиль-
ного обслуговування та користування будівлею 
та її новими системами залежить забезпечен-
ня максимального енергозбереження, а також 
комфортних та сприятливих для здоров‘я умов 
у будинку. Персонал, який обслуговує будівлю, 
повинен бути кваліфікованим та мотивованим до 
користування перевагами енергозбереження. 

На систему скріпленої ізоляції, як і на інші ма-
теріали, виробник обов’язково дає гарантію, але 
тільки при дотриманні умов Підрядником при її 
встановленніта Замовником в процесі експлуатації 
будівлі. При настанні морозної погоди обов’язково 
рекомендується провести детальне тепловізійне 
обстеження вікон, дверей, вузлів примикань 
віконних та дверних конструкцій. Це дозволить 
виявити можливі невідповідності виготовлених 
конструкцій, виявити місця втрат теплової енергії 
та усунути недоліки. Приклади тепловізійного 
обстеження будинків наведені нижче. 

Ілюстрація 6: Приклад: на тепловому зображенні по-
мітні втрати тепла через неутеплені частини будівлі

Ілюстрація 7: Приклад: дюбелі без термоголівки

Ілюстрація 8: Приклад: невідрегульована віконна 
фурнітура, внаслідок чого втрати тепла через щілини
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Ілюстрація 10: Житловий будинок, ОСББ, м. Ніжин, до 
та після утеплення

Надзвичайно важливо, щоб персонал, який об-
слуговує будівлю, був кваліфікованим та володів 
ноу-хау щодо функціонування будівлі та енер-
гозбереження. Від правильності обслуговуван-
ня будівлі залежить її подальша безпечна екс-
плуатація, недопущення структурних ушкоджень 
(напр., появи плісняви), а також досягнення 
розрахованого заощадження енергії. Технічний 
персонал повинен піклуватися про будівлю все-
редині й зовні6, стежити за кількістю спожитої 
енергії та консультувати користувачів щодо пра-
вильного опалення, вентиляції тощо. 

Запропонований тут алгоритм з шести кроків – 
результат роботи над вдалими енергоефективни-
ми проектами в Україні, здійсненими у співпраці 
з міжнародними експертами. Головне фактором 
успіху є бажання команди отримати результат. В 
Україні вже є достатньо успішних проектів, вар-
тих того, щоб їх відвідати!

6 Напр., не допускати підмокань фасаду, слідкувати за водостоками.



Ілюстрація 9: Приклад: помітні втрати тепла в цокольній частині будинку
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ТЕРМІНИ І ПОНЯТТЯ

Державна архітектурно-будівельна інс пекція 

України (Держархбудінспекція України) – цен-
тральний орган виконавчої влади, діяльність 
якого спрямовується і координується Кабінетом 
Міністрів України через Міністра регіонального 
розвитку, будівництва та житлово-комунального 
господарства України, входить до системи ор-
ганів виконавчої влади і забезпечує реаліза-
цію державної політики з питань державного 
архітектурно-будівельного контролю та контролю 
у сфері житлово-комунального господарства.

Державні будівельні норми (ДБН) – норма тивно-
правовий акт, затверджений центральним орга-
ном виконавчої влади з питань будівництва та 
архітектури. Це головний документ для енергоа-
удитора, проектувальника та виконавця робіт. 

Капітальний ремонт будівлі – це комплекс 
ремонтно-будівельних робіт, який передбачає 
заміну, відновлювання та модернізацію кон-
струкцій і обладнання будівель в зв‘язку з їх фі-
зичною зношеністю та руйнуванням, поліпшення 
експлуатаційних показників, а також покращан-
ня планування будівлі і благоустрою території 
без зміни будівельних габаритів об‘єкта.

Проектно-кошторисна документація – затверджені 
текстові та графічні матеріали, якими визначають-
ся містобудівні, об‘ємно-планувальні, архітектурні, 
конструктивні, технічні, технологічні вирішення, а 
також кошториси об‘єктів будівництва.

Реконструкція будівлі – комплекс будівельних ро-
біт, спрямованих на поліпшення експлуатаційних 
показників приміщень житлового будинку шляхом 
їх перепланування та переобладнання, надбудови, 
вбудови, прибудови з одночасним приведенням їх 
показників відповідно до нормативно-технічних 
вимог.

Реновація – відновлення структури і вигля-
ду пошкоджених будівель (споруд), фасадів та 
інтер‘єрів морально і матеріально застарілих бу-
дівель.

Санація будівлі – комплекс заходів, направлених 
на поліпшення умов перебування у будинках 
(спорудах), а також реконструкція та модернізація 
застарілих житлових будівель.  

Тепловізійне обстеження – інструментальне об-
стеження будівлі з використанням тепловізорної 
камери (тепловізора).

Тепловізор (інфрачервона камера) – оптико-
електронний прилад для візуалізації температур-
них полів та вимірювання температури. Переважно 
працює в інфрачервоній частині електромагнітно-
го спектру. Теплові зображення утворюються за-
вдяки зміщенню максимумів спектрів власного 
випромінювання тіл під час їх нагрівання у ко-
роткохвильову область. 

Термосанація – санація будівель з пріоритетом 
(акцентом) на зменшення теплових втрат, дове-
дення значення втрат до вимог сучасного за-
конодавства.

Ілюстрація 11: Тепловізійне обстеження (інфрачервона камера)
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Широке ноу-хау в сфері сталого розвитку

В основі послуг, що надаються товариством Deutsche 
Gesellschaft für Internationale Zusammenarbeit (GIZ) 
GmbH, лежать його визнане ноу-хау в регіональному 
розвитку, численні професійні знання та випробувані на 
практиці управлінські підходи. Будучи німецькою феде-
ральною компанією, GIZ надає підтримку уряду Федера-
тивної Республіки Німеччина в реалізації завдань у сфері 
міжнародного співробітництва з метою сприяння сталому 
розвитку. Окрім того ми активно займаємось міжнарод-
ною просвітницькою діяльністю по всьому світу. 

Спеціально розроблені послуги

Ми пропонуємо орієнтовані на попит, спеціально розро-
блені та дієві послуги, що сприяють сталому розвитку. 
Орієнтований на цінності та принципи суспільного устрою 
Німеччини цілісний підхід дозволяє нам заручитись під-
тримкою всіх зацікавлених сторін. Таким чином ми фор-
муємо зміни та робимо людей спроможними самостійно 
та відповідально керувати процесами подальшого роз-
витку. При цьому ми завжди керуємось ідеєю сталого 
розвитку, враховуючи політичні, соціальні та екологічні 
фактори. Ми підтримуємо наших партнерів на місцевому, 
регіональному та міжнародному рівнях у вирішенні стра-
тегічних питань, а також в реалізації їх політичних цілей.

Розроблення рішень 

GIZ активно діє в багатьох сферах: стимулювання роз-
витку економіки та зайнятості; становлення держави та 
побудова демократії; забезпечення миру та безпеки, від-
будова та подолання громадянських конфліктів; сприяння 
функціонуванню продовольчої системи, систем охорони 
здоров’я та базової освіти; охорона довкілля, ресурсів та 
пом’якшення змін клімату. Ми також підтримуємо наших 
партнерів, надаючи їм управлінські та логістичні послуги, 
та діємо в якості посередників в узгодженні різноплано-
вих інтересів у вразливих контекстах. В особливо гострих 
ситуаціях, що вимагають негайного рішення, ми реалі-
зовуємо програми екстреної допомоги та програми для 
біженців. Будучи визнаною організацією в сфері сприяння 
розвитку, наша компанія направляє до країн-партнерів 
спеціалістів з розвитку. Ми здійснюємо підбір інтегро-
ваних та неінтегрованих спеціалістів, сприяємо створен-
ню мереж взаємодії та розвитку діалогу між активними 
учасниками міжнародної співпраці. При цьому важливою 
частиною нашого комплексу послуг є підвищення ква-
ліфікації спеціалістів наших партнерів. Учасникам наших 
програм ми надаємо різноманітні можливості для отри-
мання користі від набутих контактів. Окрім того ми нада-
ємо молодим людям шанс отримати професійний досвід, 
працюючи по всьому світу. Програми обміну для молодих 

спеціалістів закладають основи успіху на національному 
та міжнародному ринках праці.

Замовники GIZ

Основним замовником є Федеральне міністерство еко-
номічного співробітництва та розвитку Федеративної 
Республіки Німеччина. Однак, як на території Німеччи-
ни, так і закордоном, GIZ виконує завдання також інших 
федеральних відомств, перш за все, Федерального мі-
ністерства іноземних справ, Федерального міністерства 
навколишнього середовища, охорони природи та безпеки 
ядерних реакторів, Федерального міністерства оборони, 
Федерального міністерства економіки та технологій і Фе-
дерального міністерства освіти і наукових досліджень 
Федеративної Респуб ліки Німеччина, а також земель і му-
ніципальних установ Федеративної Республіки Німеччина 
та інших державних та приватних замовників. До них на-
лежать, наприклад, уряди інших країн, Європейська Ко-
місія, Організація Об`єднаних Націй та Світовий Банк. Ми 
також інтенсивно співпрацюємо з приватним сектором 
економіки та сприяємо розумному поєднанню діяльності 
в рамках співпраці, спрямованої на підтримку розвитку, 
з зовнішньоекономічною діяльністю. При цьому успішна 
міжнародна співпраця не тільки в економічній, науковій 
та культурній сферах, але й, перш за все, у сфері гро-
мадянського суспільства, значною мірою спирається на 
багаторічний досвід роботи в рамках мереж взаємодії в 
країнах-партнерах та на території самої Німеччини. 

Присутність у всьому світі – загальна інформація 

про діяльність компанії

GIZ активно працює в понад 130 країнах світу. На території 
Німеччини компанія представлена практично у всіх феде-
ральних землях. Виконавчі органи компанії знаходяться в 
містах Бонн та Ешборн. Чисельність працівників GIZ, що 
працюють у всьому світі, складає понад 16 000 осіб, з 
яких близько 70 відсотків – національний персонал, що 
працює на місцях. В GIZ також задіяно 890 спеціалістів зі 
сприяння розвитку. Окрім цього CIM, трудове товариство 
GIZ та німецького Федерального агентства зайнятості, до-
помагає місцевим роботодавцям у підборі спеціалістів. 
На кінець 2012 року безпосередньо на місцях, в орга-
нізаціях та компаніях було працевлаштовано майже 542 
інтегрованих спеціалістів. 454 неінтегрованих спеціалістів 
отримали фінансову допомогу або підтримку у вигля-
ді консультаційних послуг та інших сервісів. В програмі 
«weltwärtsmitder GIZ» в 2012 році взяли активну участь 
майже 450 молодих людей. 

Об`єм операцій GIZ станом на 31.12.2012 року склав 
2,1 мільярдів євро.

Deutsche Gesellschaft für Internationale Zusammenarbeit (GIZ) GmbH
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