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АНОТАЦІЯ
Наведений аналіз економічної ефективності

комплексної термомодернізації 9 поверхового па�
нельного житлового будинку серії 135 (масова
серія) на основі застосування теплогідрозвукоізо�
ляційного покриття «ІЗОФРАМ УТГІ».
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Проблема економії та ефективного використан�
ня паливно�енергетичних ресурсів в Україні є
однією з найгостріших. 

З огляду на суттєву залежність економіки Украї�
ни від імпорту енергоносіїв вимагає коригування
державна енергетична політика, основним завдан�
ням якої повинно стати запровадження еконо�
мічного механізму стимулювання раціонального
використання та економії паливно�енергетичних
ресурсів, створення виробництва і широкого зас�
тосування енергетично ефективних технологічних
процесів, обладнання та матеріалів.

На сьогоднішній день економія енергоресурсів
особливо важлива в житловій сфері, де ефектив�
ність використання теплової енергії вкрай низька.
Основу житлового фонду України складають старі
цегляні та великопанельні будинки, фактичні теп�
ловитрати яких за оцінками експертів перевищу�
ють проектні значення на 20�30% внаслідок низької
якості проектування, будівництва та експлуатації
[1]. Житловий фонд будинків перших масових се�
рій, що потребує заміни або реконструкції, складає
близько 70 млн.кв.м або близько 1,2 млн. квартир.
Кожний четвертий міський житель є мешканцем
квартири в будинку, який потребує реконструкції
з підвищенням рівня комфорту проживання, теп�
лової санації та інженерної модернізації. При цьо�
му споживання теплової енергії у розрахунку на
1м2 опалюваної площі в Україні у 2�2,5 раза більше
ніж у європейських країнах із аналогічним кліма�
том, а втрати теплової енергії становлять упро�
довж року понад 11% обсягів відпущеної теплової

енергії. Найбільші втрати теплової енергії близько
30% – у житловому фонді.

За офіційними даними, основна частина енер�
говитрат – до 90% – припадає на період експлуа�
тації, а основні шляхи їх зниження – оптимізація
енерговитрат – на етапи проектування та будів�
ництва (ремонту, модернізації, реконструкції),
оскільки саме вони формують техніко�економічні
експлуатаційні показники будинку, які, в свою чер�
гу, обумовлюють його якість та доходність під час
експлуатації.

Першочерговими для економії енергоресурсів у
житловому фонді мають бути заходи щодо покра�
щення експлуатаційних характеристик будинків,
проведення їх теплової санації, модернізації інже�
нерного обладнання тощо.

– До найважливіших технічних заходів з енер�
гозбереження, які дають найбільший ефект можна
віднести:

– додаткове утеплення огороджувальних конст�
рукцій (стін, цоколя), перекриттів (особливо
надпідвального і горищного), даху тощо;
– переобладнання систем теплопостачання і
водопостачання;
– переобладнання систем вентиляції;
– комплексну автоматизацію інженерних сис�
тем.
Спеціалісти НДІБВ спільно з Інститутом тех�

нічної теплофізики Національної Академії наук
України та приватним підприємством «Укртеп�
логідроізоляція» протягом декількох років прово�
дили дослідження фізико�механічних та теплофі�
зичних характеристик теплогідрозвукоізоляційно�
го покриття «ІЗОФРАМ УТГІ» з використанням
пінополіуретанових композицій (ППУ) методом
напилення на огороджувальних конструкціях бу�
динків та споруд різного призначення при новому
будівництві, реконструкції та капітальному ремонті.

Суттєве покращення технічного стану та експ�
луатаційних характеристик об’єктів житлового
фонду з метою забезпечення економії енергоре�
сурсів вимагає залучення значних інвестиційних
ресурсів на капітальний ремонт, модернізацію або
реконструкцію. Оскільки теплова санація будин�
ків – захід досить дорогий, особливої актуальності
набуває питання щодо економічної ефективності. 

В теорії та практиці аналізу довгострокових ін�
вестиційних проектів традиційно виділяють два під�
ходи, відповідно до яких методи оцінки можна по�
ділити на статичні та динамічні [3,4]. 
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Аналіз економічної ефективності проведення за�
ходів із комплексної термомодернізації на основі
застосування теплогідрозвукоізоляційного пок�
риття «ІЗОФРАМ УТГІ»  здійснено на прикладі
об’єкта�представника – 9 поверхового панельного
житлового будинку серії 135.

Для оцінки економічної ефективності робіт
комплексної термомодернізації 9 поверхового па�
нельного житлового будинку серії 135 на основі
застосування теплогідрозвукоізоляційного пок�
риття «ІЗОФРАМ УТГІ» в статиці були обрані
наступні показники:

– сукупні витрати на комплексну термомо�
дернізацію;
– дохід за рахунок економії енергоресурсів при
зменшенні тепловтрат після комплексної тер�
момодернізації за 25 років (прогнозний термін
експлуатації).
З урахуванням цих показників було визначено: 
– прибуток за рахунок економії для всього бу�
динку енергоресурсів за 25 років;
– індекс прибутковості;
– строк окупності витрат на комплексну термо�
модернізацію.
Представлені нижче розрахунки виконані при

базовій ціні газу 2397 грн. (300 у.о.) за 1 тис.м3 та при
прогнозних значеннях вартості газу, визначених
Комісією УСПП з енергоефективності: 2011р. –
3196 грн. (400 у.о.), 2012р. – 3995 грн. (500 у.о.),
2013р. – 4794 грн. (600 у.о.), 2014р. – 5992,5 грн. (750
у.о.), 2015р. – 7350,8 грн. (920 у.о.), 2016р. – 7990 грн.
(1000 у.о.) (виходячи з курсу 1$=7,99 грн.).  

Сукупні витрати на комплексну термомодер�
нізацію будинку (Вс,) за умови проведення заходів
по проекту (з врахуванням експлуатаційних вит�
рат) складають 4 680 580,89 грн. 

Дохід за рахунок економії енергоресурсів при
зменшенні тепловтрат після проведення робіт із
термомодернізації за 25 років (Д) визначався як
сума відповідних доходів за опалювальний сезон
за 25 років експлуатації будинку.

Дохід за рахунок економії енергоресурсів за
опалювальний сезон при зменшенні тепловтрат
після проведення робіт із термомодернізації (Дt):

Дt = ∆Т.Вm=476 544,7 грн.,                (1)
де ∆Т – зменшення тепловтрат за сезон (Гкал)

після комплексної термомодернізації;
Вm – вартість 1 Гкал;

Д = Дt
.25=11 913 617,5 грн.              (2)

Прибуток (П) визначався за формулою і склав: 
П=Д – Вс= 11 913 617,5 – 4 680 580,9 =

= 7 233 037 грн.                                 (3)   
Індекс прибутковості (ІП), що являє собою

співвідношення доходів і витрат за 25 років, визна�
чався за формулою і склав:

ІП = Д/Вс=2,6 .                         (4)
Строк окупності витрат на комплексну термо�

модернізацію визначався за формулою і стано�
вить:

Ток=Вс/Дt = 9,8 років.                     (5)
В таблиці 1 наведені значення представлених

вище показників економічної ефективності при

Показники
Вартість газу, грн.:

3196,00 3995,00 4794,00 5992,50 7350,80 7990,00
Д, грн. 15884823,2 19856029,0 23827234,8 29784043,5 36535093,4 39712058,1
П, грн. 11204242,3 15175448,1 19146653,9 25103462,7 31854512,5 35031477,2

ІП, разів 3,4 4,2 5,1 6,4 7,8 8,5
Ток, років 7,4 5,9 4,9 3,9 3,2 2,9

Таблиця 1

Показники
Вартість газу, грн.:

3196,00 3995,00 4794,00 5992,50 7350,80 7990,00
Дк, грн. 84719398,2 105899247,8 127079097,3 158848871,6 194854615,9 211798495,5
Пк, грн. 80038817,3 101218666,9 122398516,4 154168290,7 190174035,0 207117914,6

ІПк, разів 18,1 22,6 27,2 33,9 41,6 45,3
Токк, років 5,6 4,7 4,1 3,4 2,9 2,7

Таблиця 2
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зміні вартості газу (2011р. – 3196 грн., 2012р. –
3995 грн., 2013р. – 4794 грн., 2014р. – 5992,5 грн.,
2015р. – 7350,8 грн., 2016р. – 7990 грн.).

Для оцінки економічної ефективності компле�
ксної термомодернізації будинку на основі засто�
сування теплогідрозвукоізоляційного покриття
«ІЗОФРАМ УТГІ» в динаміці були обрані такі по�
казники [2]: 

– сукупні витрати на комплексну термомо�
дернізацію (із розрахунку 25 років експлуатації);

– сукупний капіталізований дохід від скоро�
чення тепловтрат при опаленні будинку після
проведення робіт із комплексної термомо�
дернізації (визначається з урахуванням того, що
отриманий дохід, у свою чергу, генерує дохід, нап�
риклад, у вигляді відсотків від депозиту, на якому
він розміщається).

З урахуванням цих показників визначено: 
– капіталізований прибуток;
– індекс прибутковості;
– строк окупності витрат на комплексну термо�

модернізацію.

Сукупний капіталізований дохід від скорочення
тепловтрат після проведення робіт із комплексної
термомодернізації (Дк)  визначався за формулою і
склав:

= 63 539 548,7 грн., (6)

де  r –  норма доходності, прийнята на рівні 12%
на рік.

Капіталізований прибуток (Пк) визначався за
формулою і склав: 

Пк=Дк – Вс=58 858 968 грн.             (7)

Індекс прибутковості (ІПк) визначався за фор�
мулою і склав:

ІПк = Дк/Вс
=13,6                           (8)

Строк окупності витрат визначався як період
від початку комплексної термомодернізації до то�
го моменту, коли різниця між капіталізованим до�
ходом зростаючим підсумком та сукупними вит�
ратами на комплексну термомодернізацію досяга�
ла позитивного значення і залишалась надалі
такою. При базовій ціні газу строк окупності вит�
рат досягається за 6,9 років.

В таблиці 2 наведені значення показників еко�
номічної ефективності з урахуванням капіталіза�
ції при зміні вартості газу (2011р. – 3196 грн.,
2012р. – 3995 грн., 2013р. – 4794 грн., 2014р. –
5992,5 грн., 2015р. – 7350,8 грн., 2016р. – 7990 грн.).
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Залежність строку окупності витрат на комплексну термомодернізацію 9 поверхового житлового
панельного будинку серії 135 в цілому на основі застосування теплогідрозвукоізоляційного покриття

«ІЗОФРАМ УТП» від вартості газу
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АНОТАЦІЯ 
У статті визначені основні ризики інвестора та

передумови їх виникнення при застосуванні ме�
ханізму ФФБ. Наведені пропозиції щодо вдоско�
налення законодавчої бази з питань ФФБ.
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Інвесторів, які вкладають кошти у житлове
будівництво в залежності від цілей інвестування
можна поділити на:

� інвесторів, які після закінчення будівництва
збираються стати власниками спорудженого об’єк�
та (або його частини – квартири);

� інвесторів, які планують отримати дохід від
операцій із нерухомістю – збудованим об’єктом.

Інвестори і першої, і другої груп можуть бути
як фізичними, так і юридичними особами.

Після загальновідомого скандалу з «Еліта�
центр» при вкладанні коштів у житлове будівницт�
во інвестори не можуть укладати прямі інвес�
тиційні договори з забудовниками – це заборонено
законодавством. Згідно з чинною редакцією статті
4 Закону України «Про інвестиційну діяльність»:
«Об’єктами інвестиційної діяльності не можуть
бути об’єкти житлового будівництва, фінансуван+
ня спорудження яких здійснюється з використан+
ням недержавних коштів, залучених від фізичних
та юридичних осіб, у тому числі в управління. Інвес+
тування та фінансування будівництва таких
об’єктів може здійснюватися виключно через фонди
фінансування будівництва, фонди операцій з неру+
хомістю, інститути спільного інвестування, недер+
жавні пенсійні фонди, які створені та діють від+
повідно до законодавства, а також через випуск
безпроцентних (цільових) облігацій, за якими базо+
вим товаром виступає одиниця нерухомості».

Для інвесторів, які мають на меті в результаті
вкладання коштів у житлове будівництво отрима�
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Враховуючи вищевикладене, можна зробити
наступний висновок. У результаті проведеного
аналізу економічної ефективності робіт з компле�
ксної термомодернізації 9 поверхового панельного
житлового будинку серії 135 при його експлуа�
тації не менше 25 років на основі застосування
теплогідрозвукоізоляційного покриття «ІЗОФ�
РАМ УТГІ» строк окупності витрат без врахуван�
ня фактора часу при зростанні ціни на газ з 2397
грн. до 7990 грн. зменшиться з 9,8 до 2,9 років,
строк окупності витрат за умов капіталізації до+
ходу знизиться з 6,9 до 2,7 років (рис).

ЛІТЕРАТУРА
1. А.Н.Дмитриев, И.Н.Ковалев, Ю.А.Табунщи+

ков, Н.В.Шилкин Руководство по оценке экономи+
ческой эффективности инвестиций в энергосбере+
гающие мероприятия – М.: Авок+ПРЕСС, 2005. –
120 с.

2. Ендовицкий Д.А. Комплексный анализ и
контроль инвестиционной деятельности: мето+
дология и практика. – М.: Финансы и статисти+
ка, 2001.

3. Онищук І.Г. Державне стимулювання впро+
вадження енергозберігаючих заходів при будів+
ництві та реконструкції житлового фонду// Реко+
нструкція житла+ 2007. – Випуск 8. Київ: НДІпро+
ектреконструкція.

4. Попков В.П., Семенов В.П. Организация и фи+
нансирование инвестиций. – СПб: Питер, 2001.

АННОТАЦИЯ
Приведен анализ экономической эффектив�

ности комплексной термомодернизации 9 этажно�
го жилого дома серии 135 (массовая серия) на ос�
нове применения теплогидрозвукоизоляционного
покрытия  «ІЗОФРАМ УТГІ».

Ключевые слова: энергосбережение, комплекс�
ная термомодернизация, экономическая эффек�
тивность, сроки окупаемости.

ANNOTATION
The analysis of economical efficiency of complex

thermomodernization of nine�storeyed panel residen�
tial building of 135 series «mass series» (on the basis
of application of thermo�,hydro�, sound insulating
covering «izofram»). 

Keywords: energy�savings, complex thermo�
modernization, economical efficiency, Pay�Back
Period.




