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Аннотация. Показано место и значение «зеленого» фактора в системе факторов спроса 
на жилье на первичном рынке недвижимости, уточнено определение понятия «спрос», рас-
смотрены минимальные требования к проектам, строительству и эксплуатации, позволяющие 
относить жилье к категории «зеленое», показана неоднозначность влияния «зеленого» фактора 
на стоимость и продажи жилья, обозначены основные причины роста спроса и продаж на «зе-
леное» жилье на первичном рынке недвижимости.
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Введение 
Жилищное строительство является драйвером экономики, поскольку дает 

импульс к развитию многих смежных отраслей, оно имеет большое социальное 
значение, но также является отраслью вредно воздействующей на окружающую 
среду. По некоторым данным > 42 % глобальных выбросов CO2 приходится 
на  сферу строительства1. Все это определяет решения, государства по обеспе-
чению стабилизации и созданию условий для устойчивого развития в сфере жи-
лищного строительства, в том числе и с учетом принципов «зеленого строитель-
ства». Имеются ввиду программные установки принятые в Стратегии развития 
строительной отрасли и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федера-
ции на период до 2030 года с прогнозом до 2035 года2 (далее Стратегия), ряд на-

1 Зеленое строительство: что это такое и как оно развито в России URL:https://www.sberegaem-vmeste.ru/
publications/zelyonoe-stroitelstvo-chto-eto-takoe-i-kak-ono-razvito-v-rossii.

2 Стратегия развития строительной отрасли и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 
на период до 2030 года с прогнозом до 2035 года, утвержденная Распоряжением Правительства РФ от 31.10.2022 
№ 3268-р. 
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циональных проектов, в том числе «Жилье и городская среда», льготная ипотека 
(семейная, IT, сельская, дальневосточная и арктическая )1. 

Условия развития жилищного строительства в конечном счете находят свое 
отражение в экономике застройщиков (девелоперов), в развитии конкуренции 
между ними, качестве жилья и справедливости рыночных цен.

Очевидно, что здоровая экономика застройщиков возможна только на осно-
ве регулярных продаж, поэтому исследование вопросов спроса на жилье, влияю-
щих на него факторов, в том числе «зеленого», а также проблемы продаж явля-
ются актуальными направлениями исследования. 

Ситуация с продажами на первичном рынке недвижимости в нашей стра-
не весьма неоднозначная. При том что одни застройщики жилья озабочены 
лишь поиском наиболее финансово эффективной стратегии продаж, под ко-
торой преимущественно понимают определение оптимальных сроков и объе-
мов выведения своей продукции на рынок, другие имеют много непроданного 
жилья, ввиду отсутствия спроса, что подрывает устойчивость их развития в 
условиях проектного финансирования и эскроу счетов, создает предпосылки 
банкротства. В своем выступлении 11 апреля 2023 года на совещании по эко-
номическим вопросам Президент РФ Владимир Путин отмечал: «на рынке не-
движимости начинают возникать определенные дисбалансы: происходит так 
называемое затоваривание, что в дальнейшем может привести к сокращению 
стройки»2. Разумеется, процесс затоваривания имеет неравномерный характер 
по регионам, застройщикам и периодам времени. Так, в значительной мере, 
проблема затоваривания за три последних года была частична решена. Рост 
продаж жилья на первичном рынке наблюдался с начала 2023  года. До лета 
2024 года он был достаточно высоким и имел не только потребительский, но 
инвестиционный характер. Однако по мере повышения ключевой ставки и удо-
рожания ипотечного кредитования специалисты уже сегодня наблюдают посте-
пенное снижение спроса и, соответственно, продаж на первичном рынке жилой 
недвижимости3. В этих условиях исследование вопроса возможности перехода 
застройщиков на «зеленые» стандарты и строительство на их основе экожилья 
является актуальным. Является ли «зеленое» жилье синонимом более дорогого 
жилья для каждого уровня оценки степени соответствия «зеленым» стандартам 
или нет? Каков потенциал роста продаж экожилья с учетом его возможно повы-
шенной стоимости? Способен ли переход на строительство «зеленого» жилья 
оживить его продажи и стабилизировать положение застройщиков? Вот те во-
просы, которые сегодня все еще требуют своего ответа. 

1 Какие льготные программы ипотеки останутся доступны россиянам в 2024 году URL:https://realty.rbc.
ru/news/65a57ec59a7947355f83af5f.

2 URL: http://www.kremlin.ru/events/president/news/70897/videos.
3 Грачев Е. Держат на высоте: полная стоимость ипотеки превысила 23 %. Какие банки подняли ставки 

и как это повлияет на рынок недвижимости. URL:https://iz.ru/1766005/evgenii-grachev/derzhat-na-vysote-polnaia-
stoimost-ipoteki-prevysila-23?utm_source=mail_json.

http://www.kremlin.ru/events/president/news/70897
https://realty.rbc.ru/news/65a57ec59a7947355f83af5f
https://realty.rbc.ru/news/65a57ec59a7947355f83af5f
https://iz.ru/1766005/evgenii-grachev/derzhat-na-vysote-polnaia-stoimost-ipoteki-prevysila-23?utm_source=mail_json
https://iz.ru/1766005/evgenii-grachev/derzhat-na-vysote-polnaia-stoimost-ipoteki-prevysila-23?utm_source=mail_json
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Цель и задачи исследования
Целью настоящей статьи является рассмотрение влияния «зеленого» фак-

тора на стоимость жилья, спрос и продажи на первичном рынке недвижимости. 
Для достижения поставленной цели в статье поставлены и решены следу-

ющие основные задачи:
1. Рассмотрено место и значение «зеленого» фактора среди факторов, вли-

яющих на спрос, а, следовательно, и на продажи жилья на первичном рынке жи-
лой недвижимости.

2. Рассмотрен «зеленый» ГОСТ и представлены его минимальные требо-
вания, выполнение которых необходимо для отнесения жилья к категории «зеле-
ное» жилье.

3. Исследовано влияние применения принципов «зеленого» строительства 
на стоимость жилья на первичном рынке жилой недвижимости и продажи «зеле-
ного» жилья.

Методы исследования
При проведении исследования влияния «зеленого» фактора на спрос и про-

дажи на первичном рынке жилой недвижимости были использованы общенауч-
ные методы исследования: научное описание, научный анализ, научный синтез, 
научное обобщение, метод нахождения и установления причин явлений.

Полученные результаты
Сущность понятия «спрос» рассматривалось в работах [1–3]. Так Астафьев 

С.А. и Саенко И.А. определяют спрос как отношение между ценой пользования 
объектами жилой недвижимости, расположенных в конкретном месте и харак-
теризующихся количественными и качественными характеристиками объектов 
(потребительские характеристики), которые люди имеют желание и возможность 
приобрести [1]. Зачастую рассматривая спрос, авторы показывают его отдельные 
виды, например, реализованный, потенциальный, потребительский, инвестици-
онный и т.п. [1; 2], некоторые ограничивают понятие «спрос» только платежеспо-
собностью населения [3]. Более точным с позиции интересов застройщика в обе-
спечении стабильного успешного функционирования представляется следующее 
определение спроса. Спрос на жилье – это то количество квартир определенной 
комнатности, места дислокации и иных характеристик, в том числе экономиче-
ских условий продажи и эксплуатации, которое может быть продано целевой ау-
дитории по одной из возможных цен, представленных на рынке за определённый 
период времени.

Исследование факторов спроса на первичном рынке жилой недвижимости, 
проводимые учеными в последние годы [1–5], позволило установить, что все 
факторы, рассматриваемые авторами можно подразделить на 3 большие группы: 
макро– (уровень экономики в целом), мезо– (уровень региона и микро-(уровень 
строительной организации, в частности организации-застройщика). При этом 
хотелось бы отметить, что понимая «фактор (от лат. factor – делающий, произво-
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дящий) – как причину, движущую силу какого-либо процесса, явления, опреде-
ляющую его характер или отдельные его черты1, здесь и далее в состав факторов 
спроса считаем необходимым включить критерии выбора жилья потребителями, 
которые обычно рассматриваются учеными в отрыве от традиционного подхода 
к пониманию факторов спроса на первичном рынке жилой недвижимости [4; 5]. 
С учетом этого, к числу наиболее значимых факторов, влияющих на спрос, сегод-
ня относят следующие: 1)Поддержка государством адресных направлений льгот-
ной ипотеки, правительственных программ Комфортная городская среда, аренд-
ное жилье, пилотных проектов «зеленого» строительства и др. (политические 
макрофакторы регуляторики) – положительно влияют на спрос на первичном 
рынке жилой недвижимости; 2) рост ставки рефинансирования, рост стоимости 
ипотечных кредитов, средний показатель которой сегодня достигает 23 % с уче-
том всех обязательных платежей2, снижение реальных доходов населения и др. 
(экономические макрофакторы) – отрицательно влияют на спрос на первичном 
рынке жилой недвижимости; 3) сокращение рождаемости, повышение мобиль-
ности населения, дистанционные формы занятости, развитие экотренда («зеле-
ный» фактор) и др. (социально-демографические факторы); 4) развитие цифро-
вых технологий, развитие ресурсосберегающих, в том числе энергосберегающих 
технологий в строительном производстве и т.п. (технологические макрофакто-
ры) – положительно влияют на спрос; меры по реализации государственных про-
грамм с учетом социально-демографических особенностей и технологических 
возможностей на уровне регионов на базе имеющегося ресурсного потенциала 
(мезофакторы); 5)качество анализа рыночных возможностей, в том числе пони-
мание ценностей, искомых целевыми потребителями в свете последних тенден-
ций, например, стремление потребителей к экожилью, знание основ управления 
продажами, умение организовать стратегический процесс и обеспечить реали-
стичность принимаемых стратегий, их взаимосвязь с рыночной политикой и т.п. 
(микрофакторы). Таким образом мы видим, что «зеленые» факторы входят в со-
став социально-демографических макрофакторов. Экотренд постепенно захва-
тывает все слои общества.

Для точного понимания сущности «зеленого» жилья рассмотрим основные 
положения «зеленого» ГОСТа принятого в конце сентября 2022 года Федераль-
ным агентством по техническому регулированию и метрологии (Росстандар-
том)3 для «создания комфортных и экологически безопасных условий прожива-
ния граждан в многоквартирных жилых зданиях»4. 

1 Большой энциклопедический словарь. URL: https://gufo.me/dict/bes/%D0%A4%D0%90%D0%9A%D0%
A2%D0%9E%D0%A0.

2 Грачев Е. Держат на высоте: полная стоимость ипотеки превысила 23%. Какие банки подняли ставки 
и как это повлияет на рынок недвижимости. URL: https://iz.ru/1766005/evgenii-grachev/derzhat-na-vysote-polnaia-
stoimost-ipoteki-prevysila-23?utm_source=mail_json.

3 «ГОСТ Р 70346-2022. Национальный стандарт Российской Федерации. «Зеленые» стандарты. Здания 
многоквартирные жилые «зеленые». Методика оценки и критерии проектирования, строительства и эксплуата-
ции» (утв. и введен в действие Приказом Росстандарта от 09.09.2022 № 900-ст).

4 Там же.

https://gufo.me/dict/bes/%D0%A4%D0%90%D0%9A%D0%A2%D0%9E%D0%A0
https://gufo.me/dict/bes/%D0%A4%D0%90%D0%9A%D0%A2%D0%9E%D0%A0
https://iz.ru/1766005/evgenii-grachev/derzhat-na-vysote-polnaia-stoimost-ipoteki-prevysila-23?utm_source=mail_json
https://iz.ru/1766005/evgenii-grachev/derzhat-na-vysote-polnaia-stoimost-ipoteki-prevysila-23?utm_source=mail_json
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При его разработке была учтена мировая практика разработки рейтинго-
вых систем оценки «зеленых» зданий. Всего ГОСТом Р 70346-2022 предусмотре-
но 87 «зеленых» критериев, каждый из которых описывается рядом «зеленых» 
параметров/требований. Эти критерии распределены между 10-ю категориями, 
которые подразделяются на обязательные и добровольные «зеленые» критерии 
по проектированию, строительству, эксплуатации и утилизации «зеленых» мно-
гоквартирных жилых зданий. 

Рейтинговая оценка степени соответствия многоквартирного жилого дома 
этому ГОСту имеет 3 уровня: «удовлетворительно», «хорошо» и «отлично». Для ка-
ждой из оценок предусмотрено определённое минимально необходимое количество 
баллов, которые можно набирать только по обязательным критериям. Рассмотрим 
минимально необходимые критерии, достижение которых позволяет относить жи-
лье к категории «зеленое» жилье. Каждый критерий оценивается в один балл (табл.).

Обязательные критерии для получения оценки «удовлетворительно»*

Категория «Зеленый» критерий и примеры «зеленых» параметров (в скобках)
1.Архитектура и 
планировка участка

1.2 Участок строительства. (наличие результатов инструментального 
анализа загрязнения почвы, воды и воздушного бассейна и др.)
1.6 Декоративные растения (посадочные материалы соответствуют 
ГОСТу)
1.15 Предчистовая отделка квартир (ровность стен, отсутствие щелей 
и т.п.)

2. Организация и 
управление строи-
тельством

2.1 Ответственное строительство (генеральный подрядчик и заказчик 
сертифицированы и др.)

3.Комфорт и каче-
ство внутренней 
среды

3.1 Визуальный комфорт (требования к освещенности квартир и др.)

3.2 Качество воздуха (наличие вентиляции и др.)
3.4 Качество воды (минимизация риска микробного заражения и др.)
3.5 Тепловой комфорт (оптимальные нормы температуры, относи-
тельной влажности и скорости движения воздуха)

4. Энергоэффектив-
ность и атмосфера

4.9 Класс энергоэффективности (не ниже А)

5.Рациональное во-
допользование

5.1 Вода питьевого качества (вода питьевого качества по ГОСТ Р 
51232, в том числе с использованием дополнительных систем очист-
ки водопроводной воды)
5.5 Контроль сточных вод (сточные воды отводятся в централизован-
ные сети водоотведения и др.)

6.Материалы и 
ресурсоэффектив-
ность

6.3 Экологичные материалы (доля экологически сертифицированных 
строительных материалов и конструкций, использованных при строитель-
стве, составляет не менее 10 %; доля экологичных материалов и конструк-
ций, не содержащих токсичных компонентов, которые можно перерабо-
тать после вывода здания из эксплуатации, должна быть не менее 10 %)
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Категория «Зеленый» критерий и примеры «зеленых» параметров (в скобках)
7. Отходы произ-
водства и потре-
бления

7.3 Площадки для сбора отходов 
(расположение согласно ГОСТ Р 56195)

8.Экологическая 
безопасность тер-
ритории

8.5 Плодородный слой (складирование и последующее применение 
плодородного слоя)

9.Безопасность экс-
плуатации здания

9.1 Доступность здания (велосипедные дорожки, тротуары, парков-
ки, освещение)

10. Инновации 
устойчивого раз-
вития

 Обязательных критериев не предусмотрено

* Составлена автором по материалам «ГОСТ Р 70346-2022. Национальный стандарт Российской Федера-
ции. «Зеленые» стандарты. Здания многоквартирные жилые «зеленые». Методика оценки и критерии проектиро-
вания, строительства и эксплуатации» (утв. и введен в действие Приказом Росстандарта от 09.09.2022 № 900-ст).

Согласно ГОСТу баллы, получаемые по обязательным критериям, не мо-
гут быть заменены на баллы, получаемые по добровольным критериям.

В скобках (колонка 2 табл.) приведены некоторые примеры параметров, 
по которым оценивается каждый критерий.

 Следует отметить отсутствие обязательных критериев в категории 10 
«Инновации устойчивого развития» (см. табл.). На сегодняшний день эта катего-
рия содержит только добровольные критерии, например, 10.1. Изменение клима-
та; 10.2. Высочайший класс энергоэффективности; 10.3 Альтернативные источ-
ники энергии и др. 

Рассмотрим каким образом применение принципов «зеленого» строи-
тельства может повлиять на стоимость жилья на первичном рынке жилой не-
движимости. Обобщая мнения экспертов можно назвать следующие основные 
принципы «зеленого» строительства: ресурсосбережение, где особенно выде-
ляют энергосбережение, использование возобновляемых источников энергии, 
управление отходами и выбросами, создание здоровых и комфортных условий 
для проживания и работы. 

Мнения экспертов по стоимости «зеленого» жилья расходятся. По мнению 
большинства экспертов, экостроительство повышает себестоимость и, соответ-
ственно, стоимость жилья. В связи с этим застройщики требуют дотаций. Так 
проведенный в 2024 году опрос 20-ти ведущих строительных компаний показал, 
что 75 % респондентов отметили высокую стоимость «зеленых» технологий1. 
Разброс мнений экспертов по величине превышения стоимости «зеленого» зда-
ния относительно аналога, существенный называются цифры и 3 % и 30 %2. 

1 Зеленое строительство: что это такое и как оно развито в Россииhttps://www.sberegaem-vmeste.ru/
publications/zelyonoe-stroitelstvo-chto-eto-takoe-i-kak-ono-razvito-v-rossii.

2 «Зеленое» строительство:  сколько стоят экодома и чем они лучше традиционных https://tass.ru/
nedvizhimost/12198827.

Окончание таблицы
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Есть также и эксперты, утверждающие, что «зеленое» жилье более эконо-
мично чем традиционное, как на этапе проектирования, так и на этапе строи-
тельства. В качестве основного направления экономии рассматривается русур-
соэффективность достигаемая на основе применения новых материалов и тех-
нологий. Некоторые технологии и материалы позволяют сократить объемы стен, 
их вес, скорость сборки, снизить затраты на логистику и на этой основе снижать 
себестоимость и стоимость жилья. Здесь имеются ввиду SIP – структурирован-
ные изоляционные панели, ЛСТК – легкие стальные конструкции, полиуретан, 
пенополистерол взамен минеральной ваты и др. [6]. В России с 1 августа начал 
действовать ГОСТ Р 71392-2024 «Зеленые» стандарты. «Зеленое» индивидуаль-
ное жилищное строительство. Методика оценки и критерии проектирования, 
строительства и эксплуатации. Примечательно, что по мнению некоторых экс-
пертов его использование не повлечет удорожание частных домов1. 

Интересно, что в США где «зеленое» жилье на 10–30 % дороже аналогов, 
повышенную стоимость объясняют исключительно с позиции интересов потре-
бителей будущей экономией на коммунальных платежах, продолжительностью 
срока службы зданий, и трендом на владение экожильем2. 

Выводы
«Зеленый» фактор усиливает свое влияние на спрос, а, следовательно, ока-

жет положительное влияние на продажи жилья на первичном рынке жилой не-
движимости и конкурентоспособность тех застройщиков, которые первыми пе-
рейдут на «зеленые» стандарты. Основные причины такого влияния следующие: 
1) введение «зеленого» ГОСТа Р 70346-2022 и развитие государственной регу-
ляторики в части стимулирования «зеленого» строительства; 2) стремление за-
стройщиков к повышению своей конкурентоспособности на основе применения 
«зеленых» технологий и материалов; 3) стремление потребителей к получению 
как минимум 3-х видов искомых ценностей: здоровье, экономия (льготы по ипо-
теке, страхованию и налоговые льготы которые возможно в будущем составят 
направления регуляторики), экономия на эксплуатационных расходах и за счет 
большего срока службы экозданий; возможность приобщиться к экотренду. 

«Зеленое» строительство может как повышать себестоимость возведения 
жилых зданий, так и снижать. Это зависит от следующих причин:1) выбранного 
по ГОСТу Р 70346-2022 уровня оценки соответствия проекта/жилья «удовлет-
ворительно», «хорошо», «отлично». Чем выше оценка, на которую претендует 
застройщик, тем выше стоимость проекта и строительства; 2) от дислокации объ-
екта строительства и его удаленности от экологически чистых местных материа-
лов и производств; 3) от доступности «зеленых» технологий. 

1 Эксперт: нацстандарт зеленого ИЖС не повысит стоимость частных домов в РФ https://realty.ria.
ru/20240726/ekspert-1962106137.html.

2 «Зеленое» строительство:  сколько стоят экодома и чем они лучше традиционных https://tass.ru/
nedvizhimost/12198827.
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