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В рамках Энергетического диалога Казахстан-

Германия Немецкое энергетическое агентство 

(Deutsche Energie-Agentur GmbH, dena) оказывает 

поддержку Казахстану в преобразовании его 

энергетической системы. В процессе 

сотрудничества в 2025 году агентство dena 

совместно с Инициативой «Жилищное хозяйство в 

Восточной Европе» (IWO) e.V. и партнёрами 

проекта Европейского Союза «ENABLE – 

Гражданское общество за устойчивый и 

энергоэффективный город» (www.enablepro.kz) 

разработало Дорожную карту по декарбонизации 

сектора зданий Республики Казахстан с фокусом на 

жилой фонд. 

Предложение разработать Дорожную карту по 

декарбонизации сектора зданий Республики 

Казахстан было выдвинуто на Круглом столе по 

энергоэффективности зданий, прошедшем 6 

ноября 2024 г. в Палате предпринимателей 

«Атамекен» Астаны в рамках Энергетического 

Диалога между правительствами Казахстана и 

Германии при поддержке Министерства 

промышленности и строительства Республики 

Казахстан с учетом целей страны по сокращению 

выбросов парниковых газов и повышению 

энергоэффективности.  

Данная дорожная карта описывает комплексный 

подход к энергетической модернизации зданий 

как инструмент достижения энергетической 

независимости, повышения качества жизни и 

устойчивого развития городов.  

В главе 2 представлен анализ потенциала 

сокращения выбросов CO2 в секторе зданий. Глава 3 

вводит понятие типологии зданий, позволяющей 

стандартизировать данные об энергопотреблении, 

характеристиках конструкций и инженерных 

систем, а также моделировать потенциал 

энергосбережения различных типов построек. В 

Германии такая типология является ключевым 

аналитическим инструментом уже более 30 лет.  

В главе 4 рассматривается необходимость подхода 

к энергетической модернизации как к проекту, 

требующему комплексного планирования и 

оценки здания как единой системы. Сначала 

выполняются строительный и энергетический 

анализы, определяются теплопотери и потенциал 

улучшений. На этой основе формируются 

индивидуальные решения, которые могут 

реализовываться как единовременно, так и 

поэтапно. Комплексный подход даёт наибольший 

эффект — снижение энергопотребления на 70–

85%, рост комфорта и продление жизненного 

цикла здания. Модернизация отдельных элементов 

(утепление, вентиляция, модернизация 

инженерного оборудования) также может 

существенно повысить энергоэффективность. 

Например, благодаря теплоизоляции оболочки 

здания в среднем можно сэкономить до 50% 

тепловой энергии. При этом даже в случае 

проведения единичных мероприятий по 

повышению энергоэффективности важно 

рассматривать дом в качестве единой системы, так 

как непродуманная и несогласованная реализация 

единичных мероприятий может иметь 

негативные последствия, например, образование 

мостиков холода.  

Глава 5 описывает роль, которую строительные 

стандарты и нормы играют в обеспечении качества 

и энергоэффективности. Европейский опыт 

показывает необходимость постепенного 

ужесточения минимальных требований к 

энергетическим свойствам зданий и внедрения 

комплексных стандартизированных методологий 

расчёта, таких как DIN V 18599. Для Казахстана 

актуально постепенное обновление нормативной 

базы, разделение требований для разных типов 

зданий и проектов (жилых и нежилых, нового 

1 Краткое резюме 
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строительства и энергетической модернизации 

существующего фонда зданий) и внедрение 

поэтапных переходных периодов. 

Финансовая целесообразность — ключевой фактор 

успеха энергетической модернизации — 

представлена в главе 6. В странах с низкими 

тарифами на  энергию, включая Казахстан, срок 

окупаемости модернизации на 

самофинансировании слишком велик, что требует 

внедрения государственной финансовой 

программы поддержки. Эффективные 

международные модели включают гранты, 

льготные кредиты, налоговые стимулы, 

револьверные фонды и гибкую систему 

субсидирования, зависящую от уровня дохода или 

достигаемого энергокласса. Подобные подходы 

активно применяются не только в Германии, но и 

в странах Балтии, где значительная часть жилого 

фонда является наследием СССР. 

Глава 7 фокусируется на пилотных проектах. 

Пилотные проекты являются ключевым 

элементом запуска программы модернизации. Они 

позволяют проверить механизмы поддержки, 

стандартизировать технические решения, 

повысить квалификацию местных специалистов и 

создать доверие среди собственников. Успешные 

пилотные проекты требуют тщательного отбора 

зданий, обучения энергоаудиторов и 

проектировщиков, независимого надзора, 

постоянной обратной связи и мониторинга 

достигаемых эффектов. Особо важны меры по 

организации финансирования, снижению 

организационных барьеров, прозрачности 

процедур и сопровождению собственников на всех 

этапах.  

Глава 8 дает рекомендации по управлению 

качеством проектов по декарбонизации зданий. 

Высокое качество строительных работ по 

энергоэффективному новому строительству и 

модернизации зданий в Германии обеспечивается 

благодаря системе независимых экспертов, 

профессиональным стандартам, сертификации, 

обязательствам по регулярному повышению 

квалификации и страхованию ответственности. 

Этот подход может быть адаптирован в Казахстане 

для формирования профессионального рынка 

энергоэффективности. Одним из способов 

подтверждения высокого качества зданий 

является их сертификация, описанная в главе 9. 

Эффективная модернизация зданий невозможна в 

отрыве от развития теплосетевой 

инфраструктуры, о котором речь идет в главе 10. 

Согласование параметров систем теплоснабжения 

с будущими характеристиками 

модернизированных зданий позволяет избежать 

избыточной установленной мощности, 

оптимизировать тепловые нагрузки, снизить 

потери и улучшить надежность теплоснабжения. 

Муниципальное планирование предусматривает 

анализ существующих систем, прогноз изменения 

теплопотребления в результате модернизации, 

определение зон централизованного, автономного 

и смешанного теплоснабжения, а также создание 

долгосрочных инвестиционных программ. Такой 

подход обеспечивает синергию между 

модернизацией зданий и модернизацией 

тепловых сетей, делает финансовые модели более 

устойчивыми и снижает системные риски для 

муниципалитетов и жильцов. В Германии 

обязательство муниципалитетов по планированию 

устойчивого теплоснабжения закреплено на 

законодательном уровне.  

Информацию о зданиях и возможностях по их 

модернизации рекомендуется сделать 

общедоступной, чтобы собственники могли легко 

увидеть преимущества модернизации и оценить 

необходимые усилия по их достижению. 

«Интерактивная карта энергоэффективности 

зданий в Казахстане», представленная в главе 11, 

является примером того, как данные об 

энергопотреблении зданий могут быть собраны и 

распределены в пространстве, чтобы помочь 

показать потенциал экономии энергии и выбросов 

CO₂. Немецкое энергетическое агентство dena 

разработало прототип этой карты и ищет 

партнеров для дальнейшего развития и конечного 
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использования инструмента. Карта на основе 

сложных энергетических расчетов показывает, как 

различные пакеты мер по повышению 

энергоэффективности — от минимальных 

улучшений до полного соответствия стандарту 

пассивного дома — приблизительно могут 

улучшить энергоэффективность зданий в 

зависимости от их типа (возраста, высоты и т. п.).  

В целом данная Дорожная карта показывает, что 

модернизация зданий — это не только 

технический проект, но и социально-

экономическая программа, способная повысить 

устойчивость жилищного фонда, снизить расходы 

домохозяйств, улучшить условия жизни и 

обеспечить долгосрочный вклад в климатическую 

политику страны. Грамотная комбинация 

типологии зданий, стандартов, механизмов 

финансирования, пилотных проектов и системы 

управления качеством формирует основу для 

национальной программы энергетической 

модернизации в Казахстане, что позволит 

значительно приблизить достижение целей 

Казахстана по углеродной нейтральности и 

поможет стране выполнить свои международные 

обязательства по борьбе с изменением климата.  
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В 2025 г. Казахстан представил третью версию 
Определяемого на национальном уровне вклада в 
глобальное реагирование на изменение климата до 
2035 г. (ОНУВ 3.0). Основываясь на предыдущем 
опыте, ОНУВ 3.0 отражает значительное 
повышение национальных амбиций, согласуя 
траекторию развития Казахстана с долгосрочной 
целью достижения углеродной нейтральности к 
2060 году. ОНУВ 3.0 ставит целью снижение чистых 
выбросов парниковых газов на 17% ниже уровня 
1990 г. к 2035 г. (безусловно) и до 25% при 
международной поддержке.  

При этом Республика Казахстан является одной из 
самых энергоемких экономик в мире, благодаря 
наличию значительных запасов тепловой энергии, 
используемой в неэффективной инфраструктуре с 
советских времен. Низкая эффективность зданий, 
как жилых, так и нежилых, также вносит свой 
вклад в высокую энергоемкость. Согласно ОНУВ 3.0, 
в секторе зданий планируется сокращение 
выбросов за счёт повышения 
энергоэффективности, экологически чистого 
отопления и более строгих стандартов нового 
строительства. Планируется постепенное 
увеличение ежегодного темпа модернизации 
жилых зданий с до 0,5%, начиная с 2026 года, с 
целью улучшения теплоизоляции и сокращения 
потерь тепла. Кроме того, в качестве меры 
снижения выбросов парниковых газов 
предусмотрено введение более строгих 
строительных стандартов, обеспечивающих, чтобы 
к 2030 году не менее половины новых жилых 
зданий соответствовали современным стандартам 
энергоэффективности. 

Опыт работы dena показывает, что, в зависимости 
от климатической зоны, разные меры по 
улучшению климатических свойств зданий 
(повышение энергоэффективности, внедрение 
возобновляемых источников энергии) могут по-
разному влиять на выбросы углекислых газов.  

Анализ потенциала сокращения выбросов CO2, с 
одной стороны, основанный на опыте и знаниях 
экспертов по «зеленому» строительству агентства 
dena, а также на методологиях взвешивания, 
используемых в распространенных системах 
сертификации «зеленых» зданий, показывает, что 
максимальный потенциал сокращения выбросов 
CO2 в большей части географических регионов 
Казахстана представляет именно повышение 
энергоэффективности зданий путем улучшения 
энергетических свойств ограждающих 
конструкций (улучшение коэффициента 
теплопередачи – см. Рисунок 1). 

Тем не менее, многолетний опыт dena в этом 
сегменте показал, что для достижения 
климатической нейтральности зданий необходимо 
множество факторов. Учет местного климата, 
высокое ноу-хау в проектировании и 
строительстве, высокое качество строительных 
материалов и строительных работ, мониторинг 
энергопотребления, ужесточение государственных 
требований к строительным нормам и 
использованию возобновляемых источников 
энергии, а также контроль проводимых 
мероприятий повышает долговечность зданий, 
снижают энергопотребление и выбросы 
парниковых газов.  

 

2 Анализ потенциала экономии энергии 
и СО2  
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Цифры обозначают климатический код:  

● 7 = экстремальный холод ● 4 = умеренный ● 1 = экстремальная жара  

● 2 = сухой ● 4 = умеренный ● 6 = влажный 

Рисунок 1. Потенциал сокращения выбросов CO2 в зданиях в Казахстане  

Источник: dena   

Другим важным аспектом является целостный 

взгляд на здание как на систему. Для 

использования возобновляемых источников 

энергии неотъемлемым условием является 

эффективная оболочка здания в сочетании с 

оптимальным подбором эффективных 

инженерных систем. Во-вторых, сюда также 

входит геополитический и экономический 

контекст инфраструктуры, который может 

непосредственно влиять на действия 

заинтересованных сторон на разных этапах 

проекта и, таким образом, на качество 

строительства, эксплуатации и мониторинга 

зданий.

 



ДОРОЖНАЯ КАРТА ПО ДЕКАРБОНИЗАЦИИ СЕКТОРА ЗДАНИЙ РЕСПУБЛИКИ КАЗАХСТАН  10 

 

 

 

Типология зданий позволяет легко получить 
приблизительную оценку энергопотребления и 
возможной экономии от разных мер по 
модернизации конкретного здания. В ней 
приведены образцы типовых домов с типичными 
объёмами энергопотребления и конкретными 
вариантами модернизации. Всего за несколько 
шагов владелец может получить информацию о 
подходящих способах экономии энергии.  

Для составления энергетических паспортов и 
разработки детальных концепций модернизации, 
адаптированных к конкретному зданию, 
экспертам по энергоэффективности зданий 
необходимо составлять подробный энергетический 
баланс на основе информации, собранной о 
конкретном здании. При этом рассматриваются, 
например, следующие вопросы: Какое влияние 
оказывают неутепляемые тепловые мосты на 
энергопотребление данного здания? Какая 
прокладка и изоляция трубопроводов являются в 
данном случае лучшими? Однако, если требуется 
получение обзора простым способом, лучше 
прибегнуть к примерам из типологии зданий, 
содержащим предварительные расчёты. Из нее 
владелец здания может узнать о стандартных 
процедурах энергетической модернизации для его 
типа здания и достижимой типичными способами 
экономии энергии.  

Типологии зданий использовались в Германии в 
самых разных сферах в течение многих лет. Первая 
типология зданий была составлена в Германии в 
1989 году, она с тех пор постоянно дорабатывается  

и обновляется. Уже в первые годы типология была 
использована для проведения массовой 
энергоэффективной модернизации панельных 
зданий в Германии. Другие варианты 
использования типологии включают, например, 
оценку жилищно-арендными компаниями 
примерного энергопотребления фонда своих 
зданий и составление ими стратегических планов 
его постепенного снижения. То же самое относится 
и к фонду зданий на муниципальном, 
региональном и национальном уровнях. Эксперты 
по энергоэффективности зданий также могут 
перепроверить на примере типичных случаев 
выводы, сделанные ими в отношении конкретного 
здания. Кроме того, данные из типологии можно 
использовать и для составления энергетического 
паспорта здания или индивидуального плана-
графика энергоэффективной модернизации, если, 
например, фактическая оценка элементов 
ограждающей конструкции не представляется 
возможной. 

В немецкой типологии энергетические 
характеристики прописаны для каждого типа 
зданий, при этом сами типы определяются по 
признакам возраста и размера. Классификация 
зданий по возрасту основана на исторических 
вехах, в том числе таких, как принятие изменений 
в соответствующих нормах и правилах 
строительной теплотехники. Всего 
классифицировано 36 типов зданий. Каждое жилое 
здание в Германии может быть отнесено к одному 
из них. Примеры типов зданий приведены ниже 
(см. Таблица 1).  

Код 
Фото здания, как 
пример 

Год постройки 
Типичная конструкция: внешний вид / энергетически 
значимые характеристики (структура здания / 
конструкции) 

HH_E 
DE.N.AN.05.H 

 

 

1958 … 1968 
Больше 8 этажей; плоская крыша; стальная или 
железобетонная конструкция каркаса; бетонные 
элементы или кладка 

3 Типология зданий 
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HH_F 
DE.N.AN.06.HR 

 

 
1969 … 1978 

От 5 до 8 этажей; плоская крыша; крупнопанельная 
конструкция с бетонными сэндвич-элементами; 
бетонные плиты; бетонированные лоджии 

EFH_F/F 
DE.N.SFH.06.Li
ghtFrame 

 

1969 … 1978 

Особый тип дома: в основном 1-2 этажа с двускатной 
крышей; большие панели в легкой конструкции или 
бетоне; в северной Германии в основном с клинкерной 
облицовкой; бетонные или деревянные балочные 
потолки, сплошное перекрытие подвала 

NBL_MFH_D 
DE.East.MFH.0
4.Gen 

 

1949 … 1957 

В основном 3-5 этажей с плоской или двускатной 
неутепленной крышей; без чердака (сухой пол); кладка 
частично из сборных конструкций с легкими 
элементами из бетонных блоков; сплошные 
перекрытия этажей и подвала (из железобетона) 

NBL_MFH_E 
DE.East.MFH.0
5.Gen 

 

1958 … 1968 

В основном 3-5 этажей; однослойные бетонные 
элементы; также большие однослойные панели; с 
плоской или двускатной крышей; без чердака (сухой 
пол); бетонные плиты 

NBL_GMH_F 
DE.East.AB.06.
Gen 

 

1969 … 1978 

В основном 5-6 этажей; панельный метод 
строительства (Тип Р2, WBS 70), однослойный (легкий 
бетон); двухслойный (внешняя или внутренняя 
изоляция); или трехслойный; плоская крыша 
(неутепленная); бетонные плиты 

Таблица 1. Выдержка из перечня подтипов зданий по энергетическим характеристикам  

Источник: dena (2018). Энергетическая санация типовых жилых домов – стратегия и технические решения  

Сведение всех зданий к этим основным 36 типам 
имеет смысл прежде всего в случаях 
предварительного подсчёта данных для всего 
жилищного фонда. При сборе и систематизации 
данных наряду с энергетическими свойствами 
были рассмотрены такие признаки, как частота 
типов зданий, частота типов конструкций, 
ограничения по нормам теплоизоляции, частота 
различных систем теплоснабжения.  

Для каждого из типов зданий были детально 
прописаны энергетические характеристики 
ограждающих конструкций (крыша, подвальное 
перекрытие, стены, окна, двери и т. п.) и 
инженерных систем (отопление, вентиляция и т. 
п.).  

Кроме того, для каждого типа зданий было 
разработано и рассчитано 2 типовых пакета 
мероприятий по энергетической модернизации. 1-
й - «обычный» - уровень модернизации 
соответствует практическому уровню реализации 
мероприятий с соблюдением минимальных 
стандартов Положения об энергосбережении 2009 

года. 2-й - «ориентированный на будущее» - 
уровень соответствует принятым стандартам 
теплоизоляции «пассивного дома». Типология 
показывает, каких результатов можно достичь с 
помощью этих стандартных пакетов. При этом 
каждый тип здания имеет свои типичные 
теплопотери и особенности: 

• Панельные дома — через стыки и фасад, 
• Старинные дома — через окна и крыши, 

• Новые дома — через вентиляцию и слабую 
автоматизацию. 

Типология помогает подобрать наилучшие 
технические решения для каждого типа зданий. 

Многие программы финансирования в Германии 
(например, KfW, BAFA) требуют данные по типу 
здания и его характеристикам, оценивают 
типовой потенциал снижения выбросов и 
потребления энергии, и делают приоритетными 
наиболее уязвимые или массовые типы зданий. 



ДОРОЖНАЯ КАРТА ПО ДЕКАРБОНИЗАЦИИ СЕКТОРА ЗДАНИЙ РЕСПУБЛИКИ КАЗАХСТАН  12 

 

 

 

Для создания информативной типологии, на 
основе которой можно разрабатывать, например, 
эффективные стратегии модернизации зданий в 
городе, необходима качественная информация о 
фонде зданий. В 2025 г. на основе немецкого опыта 
немецким энергетическим агентством dena был 
разработан список данных, необходимых для 
разработки типологии зданий в Республике 
Казахстан. Он включает в себя следующие 
категории:  

▪ Геометрия здания: высота, ширина, глубина 
здания, угол наклона крыши, площадь здания, 
полезная площадь здания, объем здания, 
соотношение объема и площади, 
отапливаемые объем и площадь, площадь 
термической оболочки, площадь различных 
компонентов здания (фасады, крыша и т. п.) 

▪ Энергетические характеристики компонентов 
здания: материал, коэффициент 
теплопроводности λ, толщина, теплоизоляция 
(если есть), для окон общий коэффициент 
пропускания энергии остеклением g 

▪ Системы генерации и распределения тепла и 
система вентиляции (в т. ч. изоляция труб, 
количество радиаторов, длина труб и т. п.)  

▪ Герметичность, скорость воздухообмена  

В процессе работы над Дорожной картой по 
декарбонизации сектора зданий Республики 
Казахстан в рамках проекта ЕС «ENABLE – 
Гражданское общество за устойчивый и 
энергоэффективный город» были сформированы 
рабочие группы из представителей городских 
администраций, гражданского общества и 
экспертов в городах Астана, Алматы, 
Петропавловск, Уральск, и Актобе. Агентство dena 
получило и произвело предварительный анализ 
первых данных согласно разработанному списку 
dena от представителей рабочих групп.  

К сожалению, данные о разных аспектах 
энергетического состояния зданий часто 
находятся у разных организаций, а какие-то 
данные и вовсе отсутствуют в документах - 
например, данные об энергетических свойствах 
компонентов ограждающей конструкции здания 
(толщина и материалы стен, крыши и т. п.). Этот 
этап работы над Дорожной картой подчеркнул 
трудности сбора качественной и подробной 
технической информации о текущем состоянии 
зданий и необходимость привлечения 
квалифицированных специалистов и проведения 
энергоаудита зданий при поддержке объединений 
собственников имущества (ОСИ)/кооперативов 
собственников квартир (КСК).  
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Энергетическая модернизация дома – это 
сложный и, в зависимости от объема работ, 
дорогостоящий проект. Поэтому многое зависит от 

хорошего планирования. При этом важно 
рассматривать здание как единое целое. 

 

 

Рисунок 2. Здание как система 
Источник: dena (2016). Энергетическая модернизация зданий в Германии  

Отправной точкой каждой модернизации является 
строительный анализ здания. Он включает в себя 
экспертизу наружных конструкций здания и 
техники, ее состояния и возможных повреждений. 
Результатом является список необходимых работ 
по ремонту и модернизации и рекомендации 
относительно проведения первостепенных работ. 
Обязательной предпосылкой для энергетической 
модернизации в любом случае является 
нахождение здания в приемлемом состоянии и 
отсутствие в нём значимых строительных 
дефектов и недостатков, отражающихся на 

безопасности. Ремонтные работы должны всегда 
проводиться до мероприятий энергетического 
характера либо одновременно с ними (что 
позволяет экономить, например, на установке 
лесов, которые можно использовать одновременно 
для ремонта и энергетической модернизации 
фасада). 

К строительному анализу добавляется 
энергетическое обследование. В ходе сбора 
исходных данных проверяется, в каких местах дом 
нуждается в слишком большом количестве 

4 Концепция зданий 
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энергии, как можно сэкономить энергию и как 
совместить необходимые работы с 
конструктивным ремонтом. 

Опыт Восточной Германии в модернизации 
жилищного фонда преимущественно панельных 
зданий, показал, что за счет комплексного подхода 
к энергоэффективной модернизации с 
использованием современных изолирующих 
материалов для фасадов, энергоэффективных 
окон, отопительных систем с контролем 
потребления и других мер можно экономить около 
50-60% энергии. Современные технологии 
позволяют экономить до 85% энергии при 
комплексной модернизации по высоким 
стандартам.  

В целом комплексная модернизация, как правило, 
обходится дешевле, чем реализация нескольких 
отдельных мероприятий в течение ряда лет. 
Комплексная модернизация может помочь 
сэкономить до 70-90% средств. Здесь важно 
подчеркнуть, что при комплексной модернизации 
речь идёт не только о финансовых преимуществах. 
После 50-60 лет эксплуатации зданию необходим 
ремонт для того, чтобы его можно было 
использовать и дальше, сократив при этом расходы 
на текущий ремонт и энергоснабжение и повысив 
комфортабельность квартир до уровня 
современных стандартов. 

При выборе энергоэффективных мероприятий 
необходимо помнить, что анализ здания, 
проектирование и реализация работ по 
энергоэффективной модернизации, как правило, 
разовые мероприятия. Поэтому не стоит 
откладывать реализацию энергоэффективных 
мероприятий на будущее, а следует реализовать 
как можно больше мероприятий единовременно в 
комплексе. Однако в некоторых случаях стоимость 
комплексной модернизации здания превышает 
финансовые возможности собственников, поэтому 
последовательно реализуются лишь отдельные 
мероприятия. Например: 

• Наибольшее влияние на снижение 
энергопотребления оказывает 
энергетическая модернизация оболочки 
здания. Благодаря теплоизоляции 
оболочки здания в среднем можно 
сэкономить до 50% тепловой энергии. 
Энергетическая модернизация оболочки 
здания включает в себя: теплоизоляцию 

наружных стен, теплоизоляцию подвала, 
теплоизоляцию крыши и чердака, 
лоджий/балконов, замену окон и дверей. 

• Улучшение технического оборудования 
здания включает в себя следующие 
мероприятия: модернизацию тепловых 
пунктов, регулирование системы 
отопления (например, гидравлическую 
балансировку), модернизацию 
однотрубной системы отопления, 
дополнительное утепление трубопроводов 
в неутеплённых помещениях, установку 
счётчиков расхода тепла, 
модернизацию/монтаж вентиляции, 
внедрение возобновляемых источников 
энергии. 

При этом даже в случае проведения отдельных 
мероприятий важно рассматривать дом в качестве 
единой системы. Непродуманная и 
несогласованная реализация единичных 
мероприятий иногда может иметь негативные 
последствия. Например, замена окон без утепления 
фасада может стать причиной появления 
мостиков холода и возникновения плесени. 
Индивидуальный план-график модернизации 
здания (iSFP) может помочь определить 
конкретные мероприятия и их 
последовательность. Индивидуальный план-
график модернизации здания представляет собой 
скоординированные шаги по энергетической 
модернизации. В Германии он составляется в 
большинстве случаев во время энергетической 
консультации с аккредитованным экспертом по 
энергоэффективности по установленному 
формату и является обязательным для получения 
государственной финансовой поддержки. Он 
может применяться в случае как полной 
единоразовой, так и поэтапной модернизации. В 
целях сокращения затрат на организационные и 
планово-проектировочные работы, оборудование 
строительной площадки, а также нагрузки на 
жильцов будет оправдано объединять отдельные 
мероприятия в пакеты. При этом осуществляемые 
по времени непосредственно одно за другим 
мероприятия объединяются в отдельный пакет, 
каждый из которых является отдельным этапом 
модернизации. Целесообразно разработать 4-6 
шагов, например, «кровля-стена-подвал-
отопление-вентиляция». Точная 
последовательность планируется индивидуально 
для каждого дома.
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Рисунок 3. Поэтапная модернизация здания: Пример индивидуального плана-графика модернизации 
Источник: dena (2018). Энергетическая санация типовых жилых домов – стратегия и технические решения 

Концепции модернизации и потенциал экономии 
энергии различаются в зависимости от типологии 
здания (возраст, тип конструкции). В этой связи 
для запуска программы модернизации в 
Казахстане имеет смысл провести 
инвентаризацию наиболее распространённых 
типов жилых и нежилых зданий и описать в 
типологии зданий разные способы строительства, 
системы инженерного оборудования и частоту их 

использования. Стратегии модернизации могут 
разрабатываться для наиболее часто 
встречающихся типов зданий в соответствии с 
вышеописанными критериями. Подготовка 
стандартных технических решений, переносимых 
на здания той же серии, позволит обеспечить 
быструю и высококачественную реализацию 
программы модернизации в масштабах страны.
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К 2050 году весь фонд зданий Европейского союза 
(ЕС) должен стать в среднем климатически 
нейтральным. Основой требований к 
энергетическим свойствам зданий в Европе 
является Директива ЕС по зданиям (EPBD), 
требования которой воплощаются путем внесения 
изменений в национальное законодательство 
странами-членами ЕС. Среди прочего, она 
устанавливает минимальные требования и 
методы расчета энергоэффективности зданий, 
требования к выдаче сертификатов 
энергоэффективности, проверке систем отопления 
и кондиционирования и т. д. Новая версия EPBD 
вступила в силу в мае 2024 года.  

Согласно EPBD, c 2021 года все страны ЕС обязаны 
строить все новые здания как здания с почти 
нулевым энергопотреблением (NZEB). Для 
соблюдения этих требований Германия приняла 
новый Закон об энергетике зданий (GEG), который 
вступил в силу в ноябре 2020 года и заменил собой 
предыдущие нормативно-правовые документы: 
Постановление об энергосбережении (EnEV), Закон 
об энергосбережении (EnEG) и Закон о 

теплоснабжении с использованием 
возобновляемых источников энергии (EEWärmeG). 
Первые же предписания по теплоизоляции для 
новостроек в Германии появились еще в 1977 году, 
после нефтяного кризиса 1975 года. На их основе в 
2002 году была разработана первая редакция 
Постановления об энергосбережении (EnEV). 

На рисунке ниже представлены этапы изменения 
требований законодательства. Красная линия 
отображает постоянное совершенствование 
практики нового строительства, чёрная кривая 
внизу показывает уровень энергоэффективности, 
достигаемый с применением наиболее передовых 
методик и в ходе исследовательских проектов 
(дома с низким энергопотреблением, пассивные 
дома – от домов с энергетическим балансом, 
близким к нулевому, до домов с положительным 
энергобалансом, энергопотребление которых 
находится на уровне ниже нуля кВт·ч/(м² в год)). 
Соответственно, весь фонд зданий в Германии 
постепенно улучшает свои показатели благодаря 
модернизации – как отдельным мероприятиям, 
так и комплексным проектам. 

  

Рисунок 4. Ступенчатое ужесточение требований к зданиям в Германии и ЕС 
Источник: dena на основе Fraunhofer IBP

Цель закона GEG - способствовать достижению 
национальных целей по защите климата путем 
сокращения выбросов парниковых газов и 
увеличения использования возобновляемых 

источников энергии и отработанного тепла для 
энергоснабжения зданий. Меры по достижению 
целей должны быть экономичными, социально 
приемлемыми и повышающими эффективность. 

5 Строительные стандарты 
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GEG распространяется на отапливаемые или 
охлаждаемые жилые и нежилые здания и их 
инженерно-технические системы отопления, 
охлаждения, горячего водоснабжения, вентиляции 
помещений и освещения (освещение - только для 
нежилых зданий). GEG не распространяется на 
использование энергии для производственных 
процессов в зданиях. Кроме того, существуют 
исключения для определенных зданий и систем, 
которые названы в законе.  

Ответственность за соблюдение положений GEG 
несет заказчик или владелец, а также лица, 
работающие от его имени при строительстве или 
модернизации зданий. 

Требования к допустимому годовому расходу 
первичной энергии и допустимым 
трансмиссионным теплопотерям занимают 
центральное место в GEG. При этом требования к 
ограждающим конструкциям здания и к величине 
энергопотребления устанавливаются не через 
постоянные коэффициенты теплопроводности (U), 
а через расчёт параметров так называемого 
условного здания (которое должно 
соответствовать возводимому зданию с точки 
зрения геометрии, полезной площади и 
ориентации), которое точно описано с 
применением постоянных коэффициентов 
теплопроводности и параметров стандартной 
системы инженерного оборудования. Необходимо 
составить энергетический баланс условного 
здания, аналогичного проектируемому, на основе 
этих значений, чтобы затем можно было 
вычислить минимальные требования к 
потребности в отопительном тепле и охлаждении, 
потребность в конечной / первичной энергии, а 
также допустимый уровень выбросов CO2. На этой 
основе проектировщик может оптимизировать 
коэффициенты теплопроводности, чтобы 
выработать экономически целесообразное 
решение. 

В дополнение к GEG существует ряд строительных 
норм, которые имеют отношение к 
энергоэффективности зданий и на которые закон 
ссылается. Главным набором норм для расчета 
общей энергоэффективности зданий в 
соответствии с GEG является серия норм DIN V 
18599, которая является обязательной для жилых и 
нежилых зданий. DIN V 18599 состоит из 13 частей и 
3 дополнений. Части 1, 10 и 11 образуют расчетную 
схему с предписаниями по общему балансу, 
зонированию, условиям, а также по граничным 
условиям, которые должны применяться, и по 
учету автоматизации зданий в других частях 

стандарта. Части 2-9 посвящены различным 
аспектам производства и использования энергии в 
зданиях и содержат правила расчета. Результаты 
применения отдельных частей стандарта частично 
переносятся из одной в другую и, наконец, 
сводятся в общий баланс в Части 1. Части 12 и 13 
представляют собой упрощенные табличные 
процедуры для оценки годового энергопотребления 
жилых и нежилых зданий с использованием 
среднегодовой нагрузки. В отличие от других 
частей стандарта, здесь не требуется итерация, что 
значительно упрощает расчеты. 

DIN V 18599 использует комплексный подход. 
Здание рассматривается как целостная система, в 
которой учитывается взаимодействие между 
корпусом здания, инженерно-техническими 
системами и эксплуатацией. Поэтому важно 
включить все энергетически значимые параметры 
здания в общую методологию оценки. 

Расход энергии в здании рассчитывается в 
несколько этапов. Во-первых, расход полезной 
энергии на отопление и охлаждение определяется 
как разница между тепловыми потоками, 
возникающими в здании. Сюда входят 
теплопередача, вентиляция, а также внутренние и 
солнечные источники тепла.  

Расход конечной энергии определяется с учетом 
технических потерь. Он соответствует количеству 
энергии, которое приобретается у поставщика 
энергии (например, природный газ, печное 
топливо, древесина, электричество, 
централизованное теплоснабжение и т. д.). 
Определение расхода конечной энергии также 
включает в себя, например, балансировку расхода 
электроэнергии для работы насосов, горелок, 
систем управления и т. д., который называется 
расходом вспомогательной энергии. Этот расчет 
выполняется в ежемесячном балансе. Расход 
конечной энергии в здании рассчитывается для 
каждого источника энергии как сумма конечных 
расходов энергии за все месяцы. 

При расчете расхода конечной энергии 
учитываются следующие факторы: 

• Расход энергии на отопление 

• Расход энергии на охлаждение 

• Расход энергии на горячую воду 

• Расход вспомогательной энергии 
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• (для нежилых зданий также другие 
расходы электроэнергии для освещения, 
приборов и т. д.) 

Для поставок энергии необходимо учесть затраты 
энергии (добыча, преобразование и 
транспортировка). Они учитываются при 
определении расхода первичной энергии. 
Коэффициенты первичной энергии используются 
для преобразования конечной энергии, учтенной 
для каждого энергоносителя, в первичную 
энергию. 

Помимо закрепленных законодательно 
требований, есть также и добровольные стандарты. 
Например, стандарт «пассивного дома» 
утвердился в Германии в качестве знака качества 
энергосберегающего строительства для 
высочайшего комфорта проживания. Понятие 
«пассивный дом» уже известно во всём мире. В 
частности, много новых домов строится по этому 
стандарту в Китае. 

Кроме того, государственные программы 
финансирования энергоэффективных зданий 
задают свои требования к получению 
финансирования, которые также вошли в 
Германии в обиход как стандарты зданий. Это 
стандарты «Энергоэффективный дом 40, 55, 70 и 
85». Требования к энергоэффективности частично 
видны в названии стандарта: так, по сравнению с 
условным зданием, рассчитанным в соответствии 
с требованиями GEG, «Энергоэффективный дом 
55» потребляет только 55 % первичной энергии. 

Кроме того, есть дополнительное требование: 
теплопотери через ограждающие конструкции 
составляют 70% от условного здания. Таким 
образом, тепловая защита здания улучшена на 
30%. Государственное финансирование можно 
получить при планировании энергоэффективной 
модернизации до достижения одного из 
вышеперечисленных стандартов (чем большего 
стандарта достигает строительный проект, тем 
выше финансирование), или при строительстве 
нового здания по стандарту «Энергоэффективный 
дом 40» с дополнительной сертификацией QNG 
(«Знак качества устойчивого здания», более 
подробно описан в главе 9). 

Для Казахстана возможным путем улучшения 
энергоэффективности в зданиях является 
обновление строительных норм и правил с учетом 
передового международного опыта и 
гармонизация нормативно-правовых актов и 
нормативно-технических документов, а также 
постепенное ужесточение требований по 
энергоэффективности к зданиям, в том числе к 
проектно-сметным документациям. Также 
рекомендуется раздельно установить 
законодательные требования по 
энергоэффективности для четырех категорий 
зданий (жилые и нежилые новые здания, жилые и 
нежилые существующие здания с разбивкой на 
промышленные, коммерческие, государственные, 
многоквартирные или индивидуальные жилые 
дома) по опыту Германии с переходными этапами.
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6.1 Финансовая поддержка 

модернизации зданий 

Практический опыт в Германии показывает, что 
успех энергетической модернизации жилого фонда 
зависит от рентабельности. Эффективный срок 
окупаемости мероприятий по энергетической 
модернизации здания должен быть на 7-8 лет 
меньше, чем срок эксплуатации использованных 
строительных элементов и материалов. Это 
означает, что модернизация должна окупиться до 
того, как элементы, использованные в ходе 
модернизации, разрушатся или придут в 
негодность. 

В настоящий момент срок окупаемости 
комплексной термомодернизации зданий в 
странах с низкими тарифами на энергию, таких, 
как Казахстан, составляет 25-30 лет, что примерно 
соответствует жизненному циклу проекта 
модернизации; в результате реализация этих мер 
становится для собственника неэффективной. 
Поэтому можно рекомендовать разработку 
программ поддержки. Финансовая поддержка 
часто предоставляется в трёх основных формах: 

• Гранты 

• Льготные кредиты по сниженным 
процентным ставкам 

• Налоговые льготы 

При этом обычно размер и условия поддержки 
базируются на одном из двух принципов:  

• Чем более амбициозный проект (большая 
энергоэффективность достигается в результате 
проекта), тем выше размер поддержки 

• Чем ниже доход домохозяйства, тем выше 
размер поддержки 

В Германии финансовая поддержка развивалась 
постепенно. После Второй мировой войны 60% 
квартир в Берлине были непригодными для 
проживания. Имелся острый дефицит жилья, 
который ускорил строительство крупных жилых 

комплексов. В связи с этим в конце 1950-х - начале 
1960-х годов в Германии были построены первые 
панельные здания. В последующие годы фонд 
Восточной Германии сильно увеличивался, при 
этом качество строительных работ уменьшалось и 
было наихудшим в 1980-х годах, когда Восточная 
Германия находилась в состоянии финансового 
кризиса. Поэтому в ходе воссоединения Германии в 
1990 году стало необходимым перенять 
доставшийся по наследству огромный фонд 
зданий, состояние которого требовало быстрого 
принятия принципиальных решений. Основными 
вариантами действий могли быть либо 
модернизация, либо снос. В Восточной Германии, 
как и в Восточном Берлине выбор был сделан в 
основном в пользу модернизации, потому что 
спрос на квартиры был большим и строительство 
новых зданий обошлось бы в два-три раза дороже. 
Решение в пользу быстрой модернизации было 
успешно реализовано: с начала 1990-х годов в 
Восточной Германии, а также в Восточном Берлине 
было частично или полностью санировано по 
меньшей мере 80% фонда панельных зданий, 
причём более половины из них ещё в 1990-х годах. 

Этот сравнительно большой показатель не стоит 
связывать с избытком существующих средств. 
Напротив, средства были настолько 
ограниченными, что нельзя было допустить, чтобы 
крупные жилые массивы пришли в упадок, потому 
что тогда пришлось бы потратить средства на снос 
и строительство нового жилья. 

Определение потребности в финансовой 
поддержке потребовало подробного анализа объёма 
требуемой модернизации. После того, как 
большинство мер для распространённых типов 
зданий были классифицированы как 
субсидируемые, на первом этапе была определена 
приблизительная потребность в финансировании 
как на одну жилую единицу, так и для всего фонда 
зданий в Берлине. С этой целью для 17 основных 
серий жилых зданий были рассчитаны и 
суммированы затраты на отдельные 
модернизационные мероприятия (например, 
утепление крыши, замена окон и т.п.) с учётом 
средних цен их реализации. Модернизация стала 

6 Экономическая целесообразность, 
финансирование 
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принципиально возможной благодаря нескольким 
источникам финансирования, которые 
использовались в том числе и в их 
комбинированном варианте, а затем дополнены 
или заменены более актуальными программами:  

• Финансирование из доходов от аренды: до 
тех пор, пока арендная плата не начала 
покрывать расходы, думать о 
финансировании проектов строительства 
было невозможно, поэтому проводилось 
поэтапное повышение.  

• Собственные средства: были использованы 
лишь в незначительной мере.  

• Банк реконструкции «KfW» 
(государственный банк): с самого начала на 
федеральном уровне была предоставлена 
очень эффективная финансовая 
поддержка для осуществления базового 
финансирования.  

• Финансовая поддержка на уровне 
федеральной земли Берлин: 
рассматривалась в качестве последнего 
варианта после исчерпания доходов от 
аренды, собственных средств и возможного 
объёма финансовой поддержки на 
федеральном уровне.  

В результате установленных критериев и 
стратегии предоставления субсидий стало 
возможным поделить берлинский фонд зданий на 
две группы: для 110 000 единиц жилья с 
потребностью в модернизации в размере более 45 
000 немецких марок (DM) на одну жилую единицу 
(на общую сумму около 6,85 млрд. DM) была 
предоставлена дополнительная финансовая 
поддержка на земельном уровне. Для 163 000 
единиц жилья с рассчитанной потребностью в 
модернизации на общую сумму около 6,15 млрд. 
DM была намечена возможность финансирования 
исключительно за счёт доходов от аренды и с 
помощью кредитов Банка реконструкции «KfW». 

В 1990-х годах благодаря Берлинской земельной 
программе субсидий было одобрено выделение 
средств на сумму более 3 млрд. DM для 
инвестирования в реконструкцию 49 000 квартир. 

Доля субсидий снижалась из года в год. Это было 
связано с понижением уровня процентных ставок 
и повышением к тому времени уровня арендной 
платы. 

До конца 1997 года в санацию зданий было 
инвестировано в общей сложности около 8,4 млрд. 

DM. Половина этих средств была 
профинансирована за счёт кредитов Банка 
реконструкции «KfW». Таким образом, 
потребность в модернизации была удовлетворена 
почти на две трети за менее чем 5-летний период 
проведения работ.  

Позже в Германии были дополнительно введены 
различные новые программы финансовой 
поддержки. Центральным инструментом 
финансирования в данный момент является 
федеральная программа поддержки 
энергоэффективных зданий (BEG). Она состоит из 
трех частей:  

1. Федеральная поддержка 
энергоэффективных зданий – жилые 
здания 

2. Федеральная поддержка 
энергоэффективных зданий – нежилые 
здания  

3. Федеральная поддержка 
энергоэффективных зданий – отдельные 
мероприятия 

Она поддерживает, в частности, внедрение новых 
и оптимизацию существующих систем отопления, 
меры по утеплению зданий и использование 
оптимизированных технологий. Право на подачу 
заявки имеют все инвесторы (например, 
владельцы домов или объединения собственников 
квартир, подрядчики, предприятия, 
некоммерческие организации, муниципалитеты), 
осуществляющие мероприятия, подлежащие 
субсидированию, в жилых и нежилых зданиях. Для 
получения финансирования необходимо 
заключение эксперта из реестра экспертов по 
энергоэффективности в зданиях, которые 
привлекаются для гарантии качества 
планирования и выполнения работ (более 
подробно их деятельность описана в главе 8). На 
оплату работы эксперта можно получить 
отдельный грант, покрывающий до 50% затрат на 
их услуги (не более 850 евро).  

Рассмотрим пример условий финансовой 
поддержки в рамках подпрограммы «Федеральная 
поддержка энергоэффективных зданий – жилые 
здания». Кредит на сумму до 150 000 евро с 
невозвращаемым грантовым компонентом от 5% 
до 45% на жилую единицу выдается как для 
модернизации, так и для строительства новых 
жилых зданий по определенным стандартам 
(которые более подробно описаны в главе 5). 
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Максимально возможная сумма кредита и размер 
гранта зависят от достигаемого стандарта: чем 
выше достигаемая энергоэффективность, тем 
больше возможная сумма кредита и размер гранта. 
Кредит выдается на срок 4 -30 лет под 2,30 %-2,97 
% годовых.  

Помимо немецкой программы поддержки 
энергоэффективных зданий (BEG), в качестве 
примера можно привести программу 
финансирования энергетической модернизации 
зданий в Литве, где почти 100% жилого фонда, как 
и в Казахстане, принадлежит собственникам (в 
Германии примерно 50% населения являются 
съемщиками жилья, при этом арендодателями 
часто являются крупные жилищные компании). В 
Литве выдают кредиты на энергоэффективную 
модернизацию жилья на 20 лет под 3% годовых, 
при этом законом установлено, что 50% +1 голос 
жителей дома должны проголосовать за 
модернизацию, и тогда кредит выдается на всех 
жителей дома (включая тех, что проголосовали 
против – они также оказываются обязаны его 
выплачивать в случае модернизации здания). В 
Литве грантовый компонент составляет 30% 
суммы кредита.  

Еще одним дополнительным механизмом 
поддержки, который может быть применён в 
Казахстане, является револьверный фонд. Это 
фонд, капитал которого постоянно пополняется за 
счёт поступающих в него возвратных выплат или 
взносов по погашению ссуды в рамках 
финансируемых этими средствами проектов. 
Возвращаемые денежные средства могут быть 
снова использованы для финансирования 
дальнейших проектов.  

Рекомендуется представлять специальные дотации 
домохозяйствам с низкими доходами (если 
ежемесячная нагрузка, возникающая в результате 
модернизации, превышает 30% месячного дохода 
домохозяйства). Государство при этом может взять 
на себя до 100% подлежащих уплате взносов. 

Рентабельность программ финансирования может 
быть достигнута при реализации комплексных 
программ энергоэффективной модернизации 
жилых зданий путём применения двух основных 
компонентов: 

▪ Экономия энергетических ресурсов и, 
соответственно, затрат на энергоснабжение 
благодаря снижению расхода энергии 
домохозяйствами; 

▪ Дополнительные налоговые поступления за 
счёт расширения рынка труда 
(дополнительная потребность в инженерах и 
строителях). 

Помимо этого, существует также такой 
инструмент финансирования инвестиций, как 
налоговая поддержка. Затраты на повышение 
энергоэффективности можно напрямую списать с 
обычного подоходного налога. Так, например, в 
Германии владельцы дома могут вернуть 20% 
своих инвестиций в течение трёх лет. 
Однозначным преимуществом этой формы 
финансовой поддержки является отсутствие 
необходимости предварительной подачи заявки, 
поскольку инвестиционные расходы указываются 
непосредственно в налоговой декларации. Таким 
способом в Германии можно также получить 
возмещение до 50% расходов на экспертное 
сопровождение строительных работ.  

Налоговая поддержка также может 
предоставляться в виде зачёта налога. В отличие от 
налоговой льготы, которая уменьшает размер 
налогооблагаемого дохода, в этом случае на 
основании предъявленных счетов за 
реализованные мероприятия производится 
пропорциональное возмещение затрат либо вычет 
из налоговой нагрузки. Такая поддержка 
распространена, например, во Франции, где 
собственникам и арендаторам могут зачесть 30% 
затрат на высокоэффективные системы отопления 
и подогрева горячей воды. 

6.2 Выгоды от модернизации 

Благодаря модернизации можно достичь 
следующих важных результатов: обеспечить 
сохранность и устойчивость здания, повысить 
комфорт и безопасность проживания, продлить 
жизненный цикл дома. Жильцы смогут не только 
существенно улучшить условия проживания, но и 
сократить расходы на отопление и горячую воду. 
Сроки межремонтного периода будут продлены. 
Значительно увеличится продолжительность 
безотказной работы различных элементов здания, 
его инженерных систем и технологического 
оборудования, а также гарантийные сроки их 
эксплуатации. Энергоэффективная модернизация 
окупается в долгосрочной перспективе.  

Основные выгоды и ожидаемые эффекты 
энергоэффективной модернизации: 

Продление жизненного цикла и повышение 
устойчивости здания. Своевременные 
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энергоэффективные мероприятия могут 
значительно продлить жизненный цикл дома. Это 
значит, что многоквартирный дом, например, т. н. 
«хрущёвка», через 20–25 лет не будет признан 
аварийным, а жильцы не будут выселены и не 
потеряют недвижимость, если примут решение о 
модернизации. Экономически целесообразно 
проводить энергоэффективную модернизацию 
одновременно с капитальным ремонтом. При этом 
улучшается не только устойчивость и техническое 
состояние здания, но и его энергоэффективность. В 
то же время для домов с уже проведенным 
капитальным ремонтом также доступна 
энергетическая модернизация.  

Повышение комфорта проживания и улучшение 
микроклимата в жилых помещениях. При 
модернизации можно установить и использовать 
индивидуальные приборы учета и регулирования 
тепловой энергии. Следовательно, можно 
устанавливать комфортную температуру в разных 
комнатах и не зависеть от действий персонала 
эксплуатирующей дом организации или 
месторасположения квартиры (юг или север, 
первый этаж или последний). Это обстоятельство 
непосредственно влияет на здоровье и комфорт 
проживающих, особенно пожилых людей и людей 
с ослабленным здоровьем. Кроме того, 
модернизация может привести к улучшению 
безбарьерного доступа для пожилых людей и людей 
с ограниченными возможностями, например, в 
результате замены заполнений входных дверных 
проемов, расположенных во вспомогательных 
помещениях. 

Снижение теплопотерь. В результате 
энергоэффективной модернизации снижаются 
теплопотери через наружные стены, окна, 
техническое подполье и крышу. Сокращение 
расходов энергии приводит к экономии при оплате 
коммунальных услуг. Сокращение 
энергопотребления может составлять от 15% 
до 85%— в зависимости от состояния жилого 
здания, а также от объема и вида 
энергоэффективных мероприятий. 

Повышение финансовой независимости при 
постоянном росте цен на энергоносители, 
коммунальные услуги, строительные материалы 
и работы. В результате модернизации снижается 
потребность в энергии для отопления и горячего 
водоснабжения жилых зданий. Это особенно важно 
на фоне роста цен на энергию. Таким образом, 
жильцы могут стать более независимыми от роста 
тарифов на коммунальные услуги и цен на 
энергоносители. Если вовремя не провести 

модернизацию, постоянный рост цен 
на строительные материалы и работы приведет к 
удорожанию стоимости будущей модернизации. 

Развитие социально взвешенной структуры 
жильцов и добрососедских отношений, 
замедление жилищной фильтрации. Жилищная 
фильтрация — это процесс последовательного 
перехода жилых помещений, теряющих свои 
потребительские качества в течение срока службы, 
в результате морального и физического износа, 
от пользователей с большими доходами к 
пользователям с меньшими доходами. 
Модернизация и благоустройство способствуют 
созданию добрососедских отношений за счет 
усовершенствованной среды обитания и новых 
технологий. Эстетический вид дома, согласованная 
с жильцами расцветка фасада, в том числе с 
элементами вентилируемых фасадов и 
остекленными безопасными входными дверями в 
подъезд, добавляют новых красок к повседневной 
жизни, способствуют активному долголетию 
жильцов дома и имеют важную психологическую 
функцию. 

Повышение имиджа и рыночной 
привлекательности жилого здания. 
Энергоэффективная модернизация в перспективе 
может стать инструментом для повышения 
стоимости квартир. Собственники выигрывают за 
счет повышения рыночной привлекательности 
квартир при их продаже и сдаче в аренду. Кроме 
того, квартира может быть передана по наследству 
и по более высокой стоимости использоваться в 
качестве первого взноса при приобретении нового 
жилья. 

Эффективное использование ресурсов — защита 
окружающей среды и осуществление целей 
национальной стратегии устойчивого развития. 
Эффективное использование ресурсов, в том числе 
энергии, как результат модернизации способствует 
участию жильцов дома в защите окружающей 
среды, основанной на разумном потреблении. Оно 
также служит осуществлению целей национальной 
стратегии устойчивого развития. 

Опыт постсоветских стран в ЕС показывает, что по 
мере продвижения подобных программ, 
отношение жителей к ним постепенно меняется. 
Например, в 2011 году в Литве 93% населения были 
настроены скептически по отношению к новой 
программе модернизации многоквартирных 
домов, а в 2019 году 62% жителей старых домов, 
напротив, хотели бы модернизировать свой дом, 
воспользовавшись программой.  
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6.3 Низкозатратные мероприятия 

Повышение энергоэффективности не всегда 
требует больших инвестиций. Благодаря таким 
факторам, как пользовательское поведение или 
оптимизация использования инженерного 
оборудования можно сэкономить до 30% энергии – 
почти столько же, сколько экономится при 
модернизации оболочки здания. Однако срок 
окупаемости у малозатратных мероприятий 
значительно меньше, чем у высокозатратных – 
таких, как утепление фасада или замена тепловых 
пунктов. 

В Германии рекомендуются следующие 
низкозатратные мероприятия:  

▪ Герметизация:  

o резиновые уплотнители для окон, 
щеточные уплотнители — для дверей 
(монтажная пена не герметична!). 

o швы стены и крыши должны быть 
надлежащим образом уплотнены.  

o отверстия, образовавшиеся при 
прокладке труб, также должны быть 
герметизированы.  

o герметизация позволяет также 
повысить комфорт в помещениях за 
счет уменьшения сквозняков 

▪ Утепление труб 

Через трубы горячего водоснабжения и отопления 
теряется много тепла, поскольку такие трубы часто 
имеют очень высокую температуру. Ежегодная 
экономия затрат на каждый утепленный метр 
трубы может составить до 12 евро. При этом при 
наличии определенных навыков существующие 
трубы отопления в подвале или на чердаке можно 
дополнительно изолировать самостоятельно, 
например с помощью изоляционных шлангов. 
Готовые, прорезанные по длине трубы из 
пенопласта обертываются вокруг труб отопления и 
обрезаются под нужный размер с помощью острого 
ножа. Практическое правило для толщины 
изоляции такое: она должна быть как минимум 
равна диаметру трубы, лучше в два раза больше. 
Также существуют специальные изоляционные 
оболочки для насосов, арматуры, клапанов и 
других встроенных элементов.  

▪ Оптимальные настройки систем 
энергоснабжения и распределения 

При помощи последовательного приведения 
температуры в системе в соответствие с наружной 
температурой в летние и переходные месяцы 
можно отказаться от слишком высокой 
температуры в подающем трубопроводе. Это 
существенно уменьшает потери при работе систем 
энергоснабжения и распределения в режиме 
готовности. Оптимальное регулирование 
инженерного оборудования (настройка и 
техобслуживание) потенциально позволяет 
сэкономить до 25 %.  

▪ Гидравлическая балансировка систем 
отопления и горячего водоснабжения 

Гидравлическая балансировка выполняется для 
того, чтобы каждый радиатор отопления получал 
ровно тот объём горячей воды, который необходим 
для создания в помещении желаемой 
температуры. А благодаря уменьшению 
создаваемого насосом давления и объёмного 
потока эффект экономии может быть увеличен 
вследствие снижения потребления электроэнергии 
насосом. До 70% потребляемого насосами 
электрического тока может быть сэкономлено при 
помощи регулируемых насосов современной 
конструкции. Потенциал экономии энергии 
благодаря точной гидравлической балансировке 
составляет примерно от 5 до 15%. 

▪ Изменение пользовательского поведения 
при помощи просветительской работы с 
пользователями здания 

Постоянное вовлечение пользователей в 
проведение мероприятий по повышению 
энергоэффективности вносит значительный вклад 
в успех малозатратных мероприятий. Благодаря 
сознательному обращению с энергией (отопление, 
горячая вода, электричество) на индивидуальном 
уровне можно реализовать существенный 
потенциал экономии. Обучение может 
происходить в различных формах – собрания 
собственников (по месту жительства), проекты 
школьников, программы повышения 
квалификации учителей (в школах), обучение 
сотрудников в общественном секторе. В Германии 
детям начинают рассказывать про 
энергоэффективность с детского сада. 

▪ Учёт данных по энергопотреблению 
отдельных пользователей 

Учёт данных по энергопотреблению при помощи 
соответствующих счётчиков энергии (и 
документирование потребления) даёт ясную 
картину фактического состояния здания и 
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использования энергоресурсов. Он помогает 
быстро выявить дефекты оборудования и ошибки, 
допускаемые при эксплуатации недвижимости. 

▪ Стратегии технического обслуживания 

Сложное инженерное оборудование требует 
последовательного технического обслуживания. 
При производстве тепла можно сэкономить до 10% 
энергии при помощи соблюдения интервалов 
техобслуживания. Для выявления и устранения 
дефектов техническое обслуживание также 
полезно и необходимо. 

▪ Снижение мощности генерации 

Такие изменения, как модернизация окон и 
модернизация фасадов, уменьшают также и 
общую потребность системы отопления в тепле 
(отопительную нагрузку). Генератор тепла, в 
большинстве случаев и так слишком мощный, 
теперь подвергается меньшей нагрузке. Лишние 
включения отопительных котлов приводят к 
повышенному расходу топлива. 

▪ Оптимизация освещения 

Оптимизация освещения – это существенная мера 
для сокращения потребности в электроэнергии. 
Акцент здесь делается на замену источников света 
и управление освещением в соответствии с 
потребностью. Современным осветительным 
системам на основе светодиодов требуется 
значительно меньше электричества. 

▪ Комбинация энергетической 
модернизации с другими строительными 
работами 

Если в доме и без того предстоят ремонтные 
работы, они могут быть с пользой объединены с 
энергосберегающими мероприятиями. 
Дополнительные расходы, направленные на 
энергосберегающие инвестиции, часто являются в 
таком случае незначительными. Так, например, 
при покраске фасада, каркас лесов должен быть 
установлен в любом случае. Тогда доплата за 
теплоизоляцию становится сравнительно меньше. 
В дальнейшем это же мероприятие может стоить 
намного дороже только потому, что снова 
потребуется установка каркаса. Дополнительные 
инвестиции окупятся за счет более низких 
платежей за энергию.  

 



ДОРОЖНАЯ КАРТА ПО ДЕКАРБОНИЗАЦИИ СЕКТОРА ЗДАНИЙ РЕСПУБЛИКИ КАЗАХСТАН  25 

 

 

 

7.1 Роль пилотных проектов  

При развёртывании программы комплексной 
модернизации многоквартирных жилых домов 
(МЖД) главными препятствиями выступают:  

1) большой объём и капиталоёмкость 
мероприятий по модернизации. Реализация 
комплексной модернизации требует значительных 
финансовых ресурсов, что затрудняет принятие 
решений и планирование для собственников и 
управляющих организаций. 

2) неопределённость в выборе необходимых 
мероприятий. Отсутствие ясности относительно 
того, какие именно меры следует реализовать для 
достижения максимального эффекта, создаёт 
риски ошибочных инвестиций и затягивает 
процесс модернизации. 

3) недостаточная информированность о 
доступных мерах финансовой поддержки. 
Собственники и управляющие структуры часто не 
осознают возможные механизмы 
софинансирования, субсидий или льготного 
кредитования, что снижает мотивацию к участию 
в программе. 

4) сложность проектного менеджмента. 
Координация большого числа участников — 
энергоаудиторов, проектировщиков, подрядчиков, 
управляющих организаций — требует развитой 
системы управления проектом, что далеко не 
всегда имеется. 

5) многообразие интересов собственников 
квартир. Принятие решений в доме с большим 
количеством собственников осложняется разным 
уровнем доходов, разной информированностью, 
различными приоритетами и отношением к 
необходимости инвестиций. 

Из международного опыта наблюдается ещё одно 
важное препятствие: 

6) общий дефицит доверия к качеству 
мероприятий по модернизации МЖД, 
используемых строительных технологий и 
ожидаемому эффекту энергоэффективных мер. 
Во многих странах наблюдается скепсис 
относительно качества выполняемых работ, 
применяемых строительных технологий и 
энергоэффективных решений. Недоверие к 
конечному результату — от долговечности 
материалов до реальной величины экономии 
энергоресурсов — снижает готовность 
собственников инвестировать в 
энергоэффективную модернизацию и порождает 
сомнения в её целесообразности. 
В этой связи пилотные проекты играют важную 
роль, поскольку они проводятся для того, чтобы 
обеспечить максимально высокое качество 
реализации модернизации и продемонстрировать 
убедительные, измеримые результаты, а также 
послужить положительным примером, который 
способен повысить доверие собственников, 
уменьшить их сомнения относительно качества 
работ и материалов, стать мощным 
мотивирующим фактором для участия в 
дальнейших программах обновления жилищного 
фонда. 

С другой стороны, пилотные проекты позволяют 
протестировать и, при необходимости, 
оптимизировать комплексные механизмы 
программы поддержки. Их проведение даёт 
возможность проверить работоспособность 
процедур, финансовых инструментов, механизмов 
взаимодействия участников и пакетов 
мероприятий в реальных условиях. Это 
обеспечивает сбор качественной обратной связи от 
собственников, управляющих организаций, 
проектировщиков и подрядчиков до того, как 
программа поддержки с конкретными наборами 
мероприятий будет развернута на национальном 
уровне. Таким образом, пилотные проекты служат 
важным инструментом адаптации и 
совершенствования будущей масштабной 
программы. 

С привлечением международных экспертов, 
имеющих опыт практической реализации 

7 Реальные пилотные проекты в 
многоквартирных жилых домах 
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проектов по модернизации в постсоветских 
странах, можно разработать и реализовать 
оптимальные и отвечающие принципу 
устойчивого развития технические решения по 
модернизации различных типовых 
многоквартирных жилых домов в Казахстане.  

Благодаря вовлечению местных экспертов 
(тренировочный эффект, наращивание 
потенциала и развитие отсутствовавших ранее 
местных ресурсов) и, что очень важно, 
собственников жилья можно заложить основы для 
успешной реализации будущих проектов по 
модернизации. 

Особое значение имеет работа с управляющими 
компаниями, правлениями объединений 
собственников жилья и собственниками квартир 
МЖД ─ именно их вовлечённость и готовность 
принимать решения определяют успех 
модернизации! 

Местные органы власти играют также ключевую 
роль в обеспечении прозрачности процессов, 
создании условий для диалога между всеми 
участниками модернизации и предоставлении 
организационной поддержки. Таким образом, 
пилотные проекты становятся инструментом 
укрепления доверия между жителями и 
муниципалитетом, а также площадкой для 
формирования устойчивых управленческих 
практик. 

При этом при подготовке пилотных проектов 
необходимо учитывать следующие важные 
факторы: 

▪ Размер отдельных пилотных групп МЖД: они 
не должны быть слишком крупными, чтобы 
обеспечить тщательное индивидуальное 
сопровождение каждого объекта. 

▪ Начальное обучение и подготовка 
специалистов для сопровождения проекта на 
всех этапах. 
Необходимо организовать системную 
подготовку кадров, обеспечивающих 
сопровождение проекта от сбора исходных 
данных и поддержки проектных решений на 
стадии проектирования до обеспечения 
качества на этапе строительства и 
консультирования собственников. Обучение 
должно включать экспертный анализ 
подготовленных специалистами отчётов по 
оценке энергоэффективности и выдаваемых 
сертификатов. Такой подход позволяет 

сформировать единые стандарты качества, 
закрепить практические навыки и обеспечить 
высокую квалификацию участников процесса. 

В дальнейшем прошедшие подготовку 
специалисты по вопросам повышения 
энергоэффективности и энергосбережения смогут 
выступать в качестве региональных 
популяризаторов, способствуя распространению 
знаний, повышению осведомлённости и 
укреплению доверия к энергоэффективной 
модернизации. При этом процесс проведения 
оценки энергоэффективности должен быть строго 
стандартизирован, что обеспечит сопоставимость 
результатов и прозрачность принимаемых 
решений. 

Данные специалисты будут сопровождать весь 
цикл модернизации, обеспечивая методическую 
поддержку, контроль качества и консультирование 
всех участников проекта. 

▪ Постоянное проведение опросов участвующих 
собственников, специалистов по 
энергосбережению, а также других участников 
проекта, оценка результатов и 
централизованное внедрение 
усовершенствований. 

▪ Мониторинг достигнутых результатов для 
отслеживания эффективности программы 
поддержки и принятия решений об 
оптимизации. 

▪ Отдельным фактором успешности пилотного 
проекта по модернизации МЖД является 
наличие институциональных возможностей: 1) 
менеджера по энергетической модернизации 
МЖД (ММЖД менеджер), который будет 
координировать все этапы модернизации от А 
до Я; 2) городского оператора, способного 
управлять комплексными проектами 
энергоэффективной модернизации зданий. 

Например, в Литве программа по 
энергоэффективной модернизации МЖД 
значительно улучшила свои темпы с 2013 года, с 
тех пор, когда операторы модернизации на 
муниципальном уровне стали готовить 
инвестиционные проекты для отдельных МЖД, 
помогать их реализовывать, организовывать 
закупки, принимая на себя все обязанности по 
внедрению и управлению финансами. Работа 
такого оператора должна быть организована на 
принципах прозрачности и открытости. 
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▪ Управляющие жилищные компании, 
правления объединений собственников 
имущества (ОСИ)/кооперативов собственников 
квартир (КСК), к сожалению, пока не обладают 
достаточными ресурсами и компетенциями 
для ведения столь масштабных процессов, как 
комплексная энергоэффективная 
модернизация МЖД, поэтому именно эти 
институциональные структуры - ММЖД 
менеджер и/или городской оператор должны 
взять на себя функции стратегического 
управления и контроля. И одной из целей 
пилотных проектов может стать создание или 
развитие существующих структур, которые 
позволят проводить пилотные инициативы 
системно и планомерно. 

Говоря о важности пилотных проектов, можно 
резюмировать стратегией их использования. 
Лучше всего стратегия представлена на рисунке 5. 

Диаграмма отражает поэтапный процесс 
формирования модели реконструкции / 
модернизации МЖД: от поиска подходящих 
объектов и анализа лучших практик до оценки 
проектов, выработки рекомендаций и адаптации 
законодательства. 

 

 

Рисунок 5. Поэтапный процесс модернизации 

многоквартирного жилого дома 

Источник: dena 

Центральные элементы — квалификация 
специалистов и создание эффекта подражания — 
подчеркивают важность профессиональной 
подготовки и демонстрационного воздействия 
успешных примеров.  

Данная схема наглядно демонстрирует, что 
модернизация МЖД требует системного подхода, 

объединяющего технические, организационные и 
нормативные аспекты. Именно для проверки и 
отработки такого комплексного подхода в 
реальных условиях, как правило, и реализуются 
пилотные проекты. 

7.2 Цели пилотных проектов 

Важно понимать, что ожидаемые результаты 
любого проекта напрямую зависят от правильно 
сформулированной цели. Поэтому вопросу 
постановки цели необходимо уделить достаточно 
внимания еще на стадии формирования проекта. 

Пилотный проект может служить следующим 
техническим целям: 

▪ Накопление технического, организационного 
опыта в подготовке строительства, 
проектировании, реализации, контроле, 
документировании и обеспечении 
гарантийных обязательств. 

▪ Проверка фактических затрат и потенциала 
энергосбережения, включая соотнесение 
достигнутой экономии с объемом инвестиций. 
Экономия энергии в модернизированном доме 
должна обеспечивать устойчивый 
экономический баланс по отношению 
затратам на модернизацию. 

▪ Оценка технических возможностей местных 
компаний и выявление дефицитов 
компетенций и недостатка необходимых 
технических и кадровых ресурсов. 

При выборе целей пилотного проекта важно 
использовать принцип КИДС (Конкретная, 
Измеряемая, Достижимая, Сроки определены). Это 
позволяет сформулировать задачи максимально 
чётко и избежать расплывчатых формулировок. 
Например, цель «снизить энергопотребление» 
становится конкретной и управляемой, если её 
задать как «снизить потребление тепловой 
энергии в каждом доме пилотного района на 30% в 
течение двух отопительных сезонов за счёт 
комплексной модернизации систем отопления». 

Такие цели позволяют сопоставить достигнутую 
экономию с вложенными затратами и 
своевременно корректировать программу 
поддержки. В результате пилотные проекты 
становятся не только демонстрацией технических 
решений, но и моделью управляемого процесса, 
который можно масштабировать на уровень города 
или национальной программы. 
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Пилотные проекты энергоэффективной 
комплексной модернизации МЖД зачастую 
нацелены на подготовку или улучшение 
национальной программы модернизации. Тогда 
уместно расширить постановку целей проекта и 
наряду с техническими целями, как обозначено 
выше, поставить более широкую задачу по 
выстраиванию устойчивой модели 
взаимодействия между жильцами, 
управляющими компаниями и городскими 
властями и выявлению барьеров на пути к 
энергетической модернизации. В таком случае 
цели проекта сводятся к следующим аспектам: 

• Приобретение практического опыта в 
технической и организационной реализации 
проектов: планирования, осуществления 
строительства, контроля качества. 

▪ Получение обзора фактического 
энергопотребления и реальная оценка 
потенциала экономии для разных типов 
домов. 

▪ Проверка готовности местных компаний к 
работе и масштабированию. 

▪ Подготовка владельцев жилья к комплексным 
мерам модернизации через формирование 
доверия и повышение уровня 
информированности. 

▪ Выстраивание устойчивой модели 
взаимодействия между жильцами, 
управляющими компаниями и городскими 
властями, которая позволит своевременно 
выявлять и эффективно преодолевать барьеры 
на пути к реализации энергетической 
модернизации.  

▪ Разработка рекомендаций для национальных 
программ финансирования по модернизации 
жилфонда. 

Конкретный набор целей зависит также от 
зрелости рынка необходимых товаров и услуг, 
степени готовности городской администрации к 
экспериментам и инфраструктурные 
возможности, усиливающие или наоборот 
уменьшающие ожидаемый эффект от пилотного 
проекта.  

В сфере энергетической модернизации МЖД 
устаревшая инфраструктура Казахстана 
(теплотрассы, система водоснабжения, 
электрооборудование) может существенно 
повлиять на результативность любого пилотного 
проекта. Поэтому данные факторы необходимо 

учитывать уже на этапе проектного планирования 
и формулирования ожидаемых результатов, чтобы 
обеспечить реалистичность целей и корректность 
оценки эффективности модернизации. 

7.3 Этапы реализации проектов для 

тестирования механизмов 

поддержки 

На начальной стадии реализации программы 
пилотный проект может быть разделен на 
последовательно выполняемые этапы, при этом 
каждый последующий этап опирается на 
результаты предыдущего. Далее эти этапы 
изображены на рисунке 6 и подробно описаны с 
учётом необходимого минимального количества 
собраний собственников квартир МЖД, где 
принимаются основные решения по 
модернизации. 

 

Рисунок 6. Этапы реализации пилотных проектов 

Источник: IWO  
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Этап 1: Инициирование пилотных проектов 

Определение ответственных – роль 
муниципалитета 

Перед началом отбора зданий и участников 
необходимо формализовать инициирование 
проекта. На этом этапе муниципальная власть 
совместно с другими участниками процесса 
модернизации МЖД определяет рамочные условия 
пилотных проектов: критерии отбора, цели, 
финансирование (из имеющейся национальной 
программы, программы местного уровня, 
дополнительное финансирование… см. ниже 
раздел «Финансирование пилотных проектов и 
потенциал их масштабирования на национальном 
и региональном уровнях»). Важно обеспечить 
прозрачность процесса, донести до собственников 
жилья информацию о возможностях их участия и 
все условия проведения пилотных проектов. 

Ключевой задачей инициирования является 
создание институциональной основы для 
управления проектом. Муниципалитет должен 
предусмотреть наличие ответственных лиц за 
проведение проекта, например ─ менеджера по 
энергетической модернизации зданий или 
городского оператора (специализированное 
подразделение, которое будет координировать 
взаимодействие между собственниками, 
управляющими компаниями и поставщиками 
услуг). Такие структуры позволяют избежать 
фрагментации ответственности и обеспечивают 
единый центр координации, что особенно важно 
для комплексных проектов, затрагивающих 
десятки квартир и значительные финансовые 
ресурсы. 

Обращение к потенциальным участникам, отбор 
пилотных объектов, подача документов и 
формирование команды специалистов 

По возможности следует отдавать предпочтение 
типовым зданиям, чтобы разработанные 
технические решения и организационные подходы 
могли впоследствии широко масштабироваться и 
применяться в других домах аналогичных серий. 

Для последующего развёртывания программы 
энергоэффективной модернизации на 
национальном уровне необходимо предусмотреть 
реализацию пилотных проектов во всех регионах 
страны. Будущие популяризаторы – прежде всего 
муниципалитеты, но также профильные 
институты, ассоциации экспертов, а также другие 
организации – должны принимать участие в 

отборе зданий в каждом регионе. Их следует 
приглашать на стартовые и информационные 
мероприятия, где представляются цели и ход 
реализации пилотных проектов и предлагаются 
стимулы к участию. 

На этапе продвижения популяризаторы могут 
найти подходящие для пилотного проекта здания 
и (по согласованию с собственниками) подать 
документы, необходимые для участия в проекте. 
Рекомендуется заранее определить конкретные 
характеристики здания, а также сформировать 
прилагаемый к заявке пакет документов таким 
образом, чтобы из него были видны в том числе и 
цели собственников. 

Возможные требования к зданию 

▪ Тип и серия здания 
▪ Год постройки 
▪ Текущее техническое состояние 
▪ Инженерные системы 
▪ Энергетические характеристики 
▪ Количество квартир и масштаб 
▪ Форма управления и уровень 

организованности 
▪ Географическое расположение 
▪ Климатические данные 
▪ Полнота документации и технических 

паспортов 
 

Возможные требования к собственникам 

▪ Заинтересованность в комплексной 
модернизации как предпосылка для участия в 
пилотном проекте 

▪ Наличие доступа к финансовым ресурсам для 
покрытия своей доли расходов 

▪ Готовность при необходимости взять кредит 
или воспользоваться иным финансовым 
инструментом (рассрочка, субсидия, льготное 
финансирование) 

▪ Готовность соблюдать утверждённый график 
платежей 

▪ Отсутствие или минимальный объём 
задолженности по коммунальным платежам, 
что снижает финансовые риски 

▪ Взаимодействие и открытость информации 
▪ Организационная зрелость (наличие активной 

инициативной группы, готовность 
организовывать и посещать собрания, 
обсуждения и обучающие мероприятия) 

▪ Отсутствие сложных судебных споров, 
ограничений по земле, статуса здания. 
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На этапе инициирования также необходимо 
участие собственников жилья в принятии первого 
решения по проведению проекта 
энергоэффективной модернизации (см. рисунок 
6). Это собрание жильцов, где обсуждаются цели, 
задачи, преимущества модернизации, 
предварительные условия финансирования и 
ожидаемые результаты.  

Вовлечённость собственников на ранней стадии 
формирует доверие к проекту и снижает риск 
отказа от участия на последующих этапах. Таким 
образом, инициирование становится не только 
административным шагом, но и процессом 
формирования устойчивой модели 
сотрудничества между жителями и местной 
властью. 

Требования к специалистам, участвующим в 
пилотных проектах 

В сфере энергоэффективности и энергосбережения 
необходимо готовить специалистов отдельного 
профиля — так называемых 
«энергоконсультантов». Эти специалисты должны 
работать на всех этапах процесса модернизации и 
взаимодействовать с другими 
профессиональными участниками — 
архитекторами, проектировщиками, инженерами 
и строительными организациями. Формирование 
группы энергоконсультантов обеспечит 
комплексный междисциплинарный подход, 
повысит качество технических решений и 
позволит эффективно сопровождать проекты 
энергоэффективной модернизации. 

Этап 2: Выяснение потребности в модернизации 
— фаза сбора данных для энергетической 
концепции 

На данном этапе энергоконсультант, при 
поддержке ОСИ/КСК и предоставлении доступа в 
здание, собирает исходные технические данные, 
необходимые для определения базовой линии 
энергопотребления и оценки текущего 
технического состояния здания. 
По итогам этой фазы разрабатывается подробная 
концепция энергетической модернизации, 
включающая обычно от трёх до пяти вариантов 
технических решений. Эти варианты охватывают 
как мероприятия по повышению 
энергоэффективности термической оболочки 
здания, так и модернизацию инженерных систем 
(отопления, горячего водоснабжения, вентиляции 
и др.). 

Успешная реализация данного этапа возможна 
только при наличии компетентных и 
профессионально подготовленных 
энергоконсультантов, соответствующих 
установленным квалификационным требованиям, 
а также при использовании единой методики 
составления энергетического баланса здания. 

Этап 3: Проектирование 

На этом этапе производится детальное 
планирование строительных работ и практической 
реализации разработанной концепции 
модернизации. Важно отметить, что на данном 
этапе необходимо выбрать оптимальный вариант 
модернизации с точки зрения экономической 
целесообразности и возможности оптимизации 
технических решений. Ключевую роль в этом 
процессе играет архитектор проекта, который 
координирует работу всех специалистов смежных 
областей и обеспечивает согласование 
принимаемых технических решений, в том числе с 
энергетической точки зрения. 

Однако на данный момент в Казахстане 
комплексная модернизация многоквартирных 
домов, к сожалению, пока не является широко 
востребованной услугой, и у проектировщиков 
недостаточно практического опыта в данной 
области. Поэтому для развития потенциала на 
местном уровне необходимо организовать 
обучение проектировщиков, а также 
разрабатывать руководства и методические 
рекомендации, уделяя особое внимание 
подготовке качественной проектной 
документации.  

От проектировщиков ожидается соответствие ряду 
требований – в частности, таким, как высокая 
базовая техническая квалификация (например, 
архитектор, строитель, теплотехник), опыт 
реализации мероприятий по энергосбережению в 
зданиях и навыки детального планирования, а 
также заинтересованность в дальнейшем 
профессиональном росте, открытость к 
восприятию конструктивной критики и 
готовность внедрять инновационные решения. 
 
Этап 4: Реализация мероприятий по 
модернизации 

Особое внимание уделяется обеспечению высокого 
качества выполнения всех работ по модернизации. 
Для гарантии надлежащего качества строительных 
работ необходимо, особенно на пилотном этапе, 
проводить практические обучающие семинары на 
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базе выбранных многоквартирных домов. Такие 
семинары позволяют обучить исполнителей 
строительных работ требованиям технологий, 
особенностям материалов и стандартам качества, 
которые должны соблюдаться при реализации 
мероприятий по модернизации. 

Также следует организовать сопровождение 
строительных работ энергоконсультантом, 
который будет регулярно проверять правильность 
и техническую грамотность выполнения 
мероприятий, релевантных с точки зрения 
энергоэффективности и предусмотренных на 
этапе разработки концепции и проектно-сметной 
документации. 

Для обеспечения качества используются, среди 
прочего, и дополнительные инструменты 
контроля, такие как тест на герметичность 
наружной оболочки здания (Blower Door Test), 
термография для выявления теплопотерь и 
дефектов утепления. Энергоконсультант также 
должен контролировать, чтобы строительные 
работы выполнялись в соответствии с проектом и 
энергетической концепцией, проверять качество 
реализации энергоэффективных мероприятий 
(утепление, герметизация, монтаж инженерного 
оборудования), а также документировать любые 
отклонения и своевременно информировать об 
обнаруженных несоответствиях. 

Эти методы помогают своевременно выявлять 
возможные дефекты и повышают надёжность 
результатов модернизации. 

Этап 5: Приёмка и пользование 

Приёмка мероприятий по модернизации 
уполномоченными экспертами в рамках 
программы поддержки подтверждает, что 
модернизация была выполнена надлежащим 
образом. Предварительно необходимо выявить и 
незамедлительно устранить недостатки. Открытое 
обсуждение ошибок создаёт хорошую основу для 
обучения. 

Этап 6: Мониторинг 

Мониторинг необходим для оценки фактической 
экономии энергии, достигнутой в результате 
реализации мероприятий по модернизации. Если 
модернизация проводится поэтапно, мониторинг 
также позволяет выявить дополнительный 
потенциал энергосбережения, который может 
быть реализован на следующих этапах. 

7.4 Финансирование пилотных 

проектов и потенциал их 

масштабирования на 

национальном и региональном 

уровнях 

Если пилотные проекты реализуются в рамках 
национальных или местных программ 
финансовой поддержки, источник 
финансирования заранее определён. 
Дополнительные средства — например, на 
внедрение возобновляемых источников энергии, 
инновационных теплоизоляционных материалов 
и других решений — всегда являются 
желательными. 

Если же пилотные проекты запускаются в условиях 
отсутствия программ поддержки 
энергосберегающей модернизации, необходимо 
заблаговременно выяснить, существуют ли другие 
механизмы финансирования ремонта жилых 
зданий, которые можно использовать хотя бы для 
частичного покрытия расходов. В таких случаях 
требуется активный поиск дополнительных 
источников финансирования.  

Финансирование является ключевым условием 
успешной реализации пилотных проектов по 
комплексной энергетической модернизации 
многоквартирных домов. Поиск финансовых 
ресурсов должен осуществляться до начала 
проекта, а не в процессе его реализации. Только 
заранее обеспеченное и стабильное 
финансирование позволяет гарантировать 
качество работ и завершение проекта в 
планируемые сроки.  

На стадии пилота рекомендуется сразу 
предусмотреть участие собственников жилья в 
софинансировании —на уровне 5–30% от общего 
бюджета проекта (из опыта международных 
проектов). Такая практика не только повышает 
вовлечённость жильцов и их ответственность за 
результат, но и позволяет выявить все «подводные 
камни» совместного финансирования 
модернизации МЖД. Для муниципалитета это 
важный инструмент проверки готовности 
жителей к принятию коллективных решений и 
участию в долгосрочных программах. 

Финансирование пилотных проектов 
целесообразно рассматривать в контексте их 
возможного масштабирования. Если целью пилота 
является последующая репликация на уровне 
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города, региона или района, необходимо заранее 
продумать источники финансирования для 
расширения программы. Это могут быть: 

▪ муниципальные и региональные бюджеты 

▪ государственные программы поддержки 
энергоэффективности 

▪ международные гранты и кредитные линии 

▪ механизмы государственно-частного 
партнёрства 

▪ предоставление банками и финансовыми 
институтами доступных кредитных продуктов 
для жильцов. 

Помимо обеспечения стартового бюджета, крайне 
важно предусмотреть механизмы долгосрочной 
финансовой устойчивости («револьверные 
фонды»). В идеале пилотные проекты должны 
включать элементы финансового моделирования, 
позволяющие оценить не только затраты и 
экономию на уровне одного дома, но и 
потенциальные сценарии масштабирования. Это 
позволит муниципалитетам, заинтересованным в 
репликации, заранее понять, какие источники 
финансирования будут наиболее надёжными. 

Не менее значимым является вопрос 
институциональной поддержки финансирования. 
Для успешного масштабирования необходимо 
создать или укрепить структуры, способные 
управлять финансовыми потоками и 
сопровождать жильцов в процессе получения 
кредитов или субсидий. Речь идёт о городских 
операторах, которые могут выступать 
посредниками между банками, государственными 
фондами и собственниками. Такая 
институциональная база снижает риски, 
повышает доверие и делает процесс 
финансирования более прозрачным и 
воспроизводимым. 

Таким образом, пилотные проекты способны 
выполнять двойную функцию – проверить 
технические и организационные механизмы 
модернизации, а также протестировать 
финансовую устойчивость будущих программ. 
Поэтому важно рассматривать каждый пилотный 
проект не как разовый эксперимент, а как основу 
для долгосрочной стратегии, где финансовая 
модель является прозрачной, воспроизводимой и 
адаптируемой к различным масштабам.  

7.5 Возможные препятствия для 

реализации проектов 

Анализ реализованных в странах Восточной 
Европы пилотных проектов показывает, что 
возникающие при выполнении работ по 
модернизации препятствия являются 
типичными, вследствие чего при запуске новых 
пилотных проектов им следует уделять особое 
внимание: 

Финансовые препятствия 

Комплексная модернизация, как правило, 
подразумевает высокие инвестиционные затраты. 
При этом в начале проекта собственники зачастую 
не готовы нести эти расходы, даже при наличии 
доступа к государственным грантам и кредитам.  

При слишком низких тарифах на энергоснабжение 
также может оказаться, что энергетическая 
модернизация не является достаточно 
рентабельной вследствие длительных сроков 
окупаемости мероприятий по повышению 
энергоэффективности.  

Ещё одним негативным фактором является 
неясность в отношении того, насколько высокими 
будут фактические затраты на мероприятия по 
повышению энергоэффективности. Оценки 
энергоаудиторов в большинстве своём 
субъективны, что может привести к неприятным 
сюрпризам на стадии проектирования. 

При этом важную роль могут также сыграть 
недоработки при формировании и 
структурировании программ поддержки. 
Отсутствие возможности гибко менять 
предложения поддержки либо краткосрочность 
принятой программы приводят к тому, что 
предлагаемая поддержка не является 
привлекательной с точки зрения собственников. 

Организационные препятствия 

Как правило, собственники воспринимают 
процедуру подачи заявки в рамках программ 
поддержки как слишком сложную и трудоёмкую. 
Наличие нескольких программ поддержки либо 
комплексной программы, содержащей множество 
не связанных между собой механизмов, 
воспринимается как непрозрачность и 
запутанность.  
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Частые внесения изменений в условия получения 
поддержки также могут восприниматься 
негативно, что приводит к утрате доверия. 
Поэтому рекомендуется объединять все будущие 
корректировки программы поддержки и 
предпринимать их не чаще одного раза в год. Это 
обеспечивает устойчивость развития программы. 

Сложность темы энергетической модернизации 
требует наличия структур, профессионально 
выполняющих функции управления и 
консультирования и способных тем самым 
снизить связанную с проектом нагрузку на 
собственников. В данном контексте снова 
возникает потребность в существовании 
городского оператора или хотя бы нескольких 
профессиональных менеджеров модернизации 
МЖД, которых в Казахстане пока нет. 

Препятствия личного характера 

К наиболее распространённым препятствиям 
личного характера относятся, например, 
приоритет других трат (покупка техники, отпуск), 
страх перед взятием кредита (особенно у пожилых 
или малообеспеченных людей), опасение получить 
неудовлетворительные результаты после 
энергетической модернизации. Например, 
опасения, что фактическая экономия окажется 
ниже прогнозируемой, или что в будущем 
возникнут проблемы — такие как плесень, 
недостаточная вентиляция или дополнительные 
расходы на обслуживание технических устройств 
— существенно снижают заинтересованность 
жильцов в модернизации своего жилья. 

Невнимание к этой теме, недоверие и отсутствие 
положительных примеров поблизости также 
приводят к тому, что на собраниях собственники 
голосуют против модернизации (негативная 
информация распространяется гораздо быстрее, 
чем успешные примеры). Кроме того, не следует 
недооценивать и контрпродуктивные действия 
отдельных жильцов, которые, стремясь сохранить 
статус-кво, пытаются избежать ответственности 
за произведённые в их квартирах не совсем 
законные изменения.  

Таким образом, пилотная стадия необходима для 
того, чтобы на основе качественно реализованных 
проектов сформировать доверие и получить 
положительные отзывы жильцов. Это является 
самой эффективной формой продвижения 
энергетической модернизации многоквартирных 
домов. 

Личное нежелание часто также выражается через 
высокую чувствительность к предлагаемой 
стоимости проекта модернизации. Данный барьер 
возможно преодолеть только разъяснительными 
встречами и показом стоимости уже проведенных 
работ, желательно в схожих социально-
экономических условиях.  

Для Казахстана хорошим примером могут служить 
страны Балтии, которые успешно организовали 
процесс массовой модернизации советского 
жилого фонда, возведённого в те же годы и по 
схожим техническим стандартам. 

Поэтому ключевую роль играет активное 
вовлечение собственников на всех этапах работ, а 
также их своевременное и подробное 
информирование. Это позволяет сформировать 
доверительные отношения и обеспечивает 
одобрение результатов проекта. 

Технические препятствия 

К техническим препятствиям относится дефицит 
необходимых материалов и строительных изделий 
для модернизации, что представляет собой 
серьезную проблему, особенно в условиях 
недостаточно развитого рынка 
энергоэффективных решений. Нехватка 
квалифицированных специалистов и 
ограниченный профессиональный опыт 
подрядчиков и проектировщиков также замедляет 
реализацию проектов по модернизации, особенно 
на первоначальном этапе.  

В этой связи особенно важное значение имеет 
тесное сопровождение пилотных проектов 
опытными международными экспертами. Такое 
сопровождение не только позволяет местным 
специалистам получать знания и навыки в рамках 
практического участия («обучение на практике»), 
но и формирует высокие стандарты качества, 
которые затем могут применяться и в 
последующих проектах модернизации. 

7.6 Распространение информации о 

проекте 

Эффективное распространение информации о 
результатах пилотных проектов является 
важнейшим условием их последующего 
масштабирования. Эта работа позволяет 
популяризировать новые подходы и инновации, 
вовлечь как можно больше совладельцев других 
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многоквартирных домов и сформировать доверие 
к комплексной энергетической модернизации.  

В условиях Казахстана особое значение имеет 
прозрачность коммуникации и демонстрация 
реальных, измеримых результатов, поскольку 
уровень доверия к строительным работам и 
энергоэффективным технологиям по-прежнему 
остаётся ограниченным.  

Для достижения максимального эффекта 
необходимо чётко распределить роли между всеми 
участниками пилотного проекта. При этом важно 
учитывать региональные различия: в северных 
регионах акцент следует делать на утеплении и 
отоплении, в южных — на системах охлаждения. 
Такая локализация информации повышает её 
релевантность и убедительность для жителей, а 
также помогает демонстрировать, что 
предлагаемые решения действительно 
соответствуют местным потребностям. 

Роль местных органов власти и партнёрских 
организаций 

▪ Предоставление инструментов для работы с 
общественностью (платформы для обратной 
связи, информационные порталы, горячие 
линии) 

▪ Подготовка и распространение 
информационных материалов о проекте для 
использования в местных СМИ 

▪ Организация публичных мероприятий (пресс-
конференции, круглые столы, семинары), где 
демонстрируются результаты пилотных 
проектов и обсуждаются перспективы 
масштабирования 

▪ В условиях Казахстана именно 
муниципалитеты часто играют ключевую роль 
как «первое лицо» для жителей, поэтому их 
активное участие в коммуникации критически 
важно. 

Роль жильцов пилотных МЖД 

▪ Назначение контактных лиц из состава совета 
дома или инициативной группы для 
представления интересов собственников 

▪ Распространение информации о проекте 
собственными силами (через социальные сети, 
локальные группы, неформальные собрания) 

▪ Использование существующих контактов со 
СМИ для усиления охвата и доверия к проекту 

▪ Участие в публичных мероприятиях как 
«живые примеры» успешной модернизации, 

что повышает мотивацию собственников 
квартир других домов 

▪ В казахстанских реалиях именно личные 
истории жильцов и их активное участие в 
коммуникации становятся важным фактором 
формирования доверия и вовлечённости. 

Системное распространение информации 
позволяет превратить пилотные проекты в 
инструмент общественного обучения. Жители 
видят реальные результаты, муниципалитеты 
получают подтверждение эффективности своих 
действий, а национальные органы власти — 
аргументы для дальнейшего масштабирования и 
усовершенствования программ.  

В условиях Казахстана особое значение 
приобретает работа с местными СМИ и 
социальными сетями по теме повышения 
энергоэффективности и энергетической 
модернизации зданий, поскольку именно они 
формируют общественное мнение и обеспечивают 
широкий охват аудитории. Широкая 
коммуникация в этой сфере должна быть не 
просто вспомогательным инструментом, а 
полноценным механизмом продвижения и 
обеспечения устойчивости программ 
энергомодернизации многоквартирных домов и 
других зданий. 

7.7 Общие рекомендации из 

практики пилотных проектов 

На основе анализа реализованных пилотных 
проектов можно выделить ряд общих 
рекомендаций, которые следует заложить в основу 
будущих инициатив по продвижению 
энергетической модернизации МЖД в Казахстане:  

Регулярная коммуникация между всеми 
участниками проекта — основа доверия и 
согласованности действий. Постоянный обмен 
информацией снижает риски недопонимания и 
ускоряет принятие решений.  

Распределение ответственности делает процесс 
устойчивым и снижает нагрузку на отдельные 
структуры. Чёткое определение ролей 
(муниципалитет, управляющие компании, 
эксперты, жильцы) обеспечивает прозрачность и 
эффективность. 

Создание институциональной базы (менеджер по 
энергетической модернизации зданий, городской 
оператор) необходимо для управления проектами, 
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которые выходят за рамки возможностей 
отдельных управляющих компаний. 

Вовлечение жильцов с самого начала процесса 
энергетической модернизации МЖД и их 
регулярное информирование — не просто 
формальность, а стратегическая необходимость. 
Активное участие собственников повышает 
доверие и готовность к софинансированию. 

Использование пилотных домов как 
демонстрационных объектов позволяет жителям 
других домов увидеть реальные результаты и 
мотивирует их к участию в программах 
модернизации. 

Разработка стандартов и шаблонов документации 
(планы, договоры, коммуникационные 
материалы) упрощает процесс реализации 
проектов, снижает административные барьеры и 
повышает прозрачность. 

Энергетический мониторинг до и после 
модернизации необходим для объективной 
оценки эффективности мероприятий. Сравнение 
фактических данных с прогнозами позволяет 
корректировать программы и повышает доверие к 
результатам. 

Планирование масштабирования пилотных 
проектов заранее определяет источники 
финансирования и организационные механизмы 
для перехода от единичных примеров к массовой 
программе. 

Информационная кампания на региональном и 
национальном уровнях, сопровождающая каждый 
успешный пилотный проект, превращает его в 
действенный инструмент популяризации 
энергоэффективности.
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Чтобы действительное энергопотребление дома 
соответствовало запланированному, необходимо 
качественное и профессиональное выполнение 
работ, так как ошибки в строительстве и 
некачественно проведенная работа могут привести 
к возникновению опасных уязвимых мест и 
потерям энергии. Методы по контролю качества 
гарантируют своевременность внесения 
исправлений и выполнения ремонтных работ. 

Тщательное планирование и сопровождение 
строительных работ опытными экспертами 
гарантируют высокое энергетическое качество 
дома. Весь процесс должен сопровождать 
независимый эксперт. В процессе планирования он 
обращает внимание на энергоэффективность, в 
процессе строительства - на надлежащее 
выполнение мероприятий по энергосбережению, а 
в завершении оказывает поддержку строителям 
при приемке работ. В Германии такими 
экспертами являются зарегистрированные в 
реестре эксперты по энергоэффективности зданий.  

В Германии обязательными случаями привлечения 
эксперта по энергоэффективности зданий по 
Закону об энергетике зданий GEG является 
получение энергетического паспорта здания (при 
строительстве нового дома или смене владельца 
существующего дома), а также планирование 
изменений в существующее здание, если эти 
изменений затрагивают более 10% площади 
затронутого конструктивного элемента. Тем не 
менее, услуги экспертов по энергоэффективности 
зданий используются намного чаще, поскольку для 
получения государственного кредита на 
энергоэффективную модернизацию или 
строительство нового эффективного дома 
необходимо подавать пакет документов, 
включающий заключение аккредитованного 
эксперта по энергоэффективности зданий из 
общенационального реестра экспертов. 
Общенациональный реестр аккредитованных 
экспертов по энергоэффективности зданий 
призван обеспечить качество консультаций по 
энергосбережению, а также качество 
планирования и сопровождения строительства. 
Реестр экспертов ведет немецкое энергетическое 
агентство dena по заказу немецкого правительства. 
Он доступен онлайн бесплатно каждому 
желающему.  

Условия аккредитации как эксперта в реестре 
регламентируются Законом об энергетике зданий 
GEG, а именно § 88:  

a. Наличие у лица высшего образования по 
технической или научной дисциплине со 
специализацией в одной из следующих областей: 
архитектура, дизайн интерьера, строительное 
проектирование, гражданское строительство, 
инженерное оборудование зданий, физика, 
строительная физика, машиностроение или 
электротехника, или  

b. лицо является мастером-ремесленником 
по строительной, отделочной или инженерной 
профессии, или 

c. лицо является признанным государством 
или сертифицированным техником, чья 
подготовка также направлена на оценку 
ограждающих конструкций здания, оценку систем 
отопления и горячего водоснабжения или оценку 
систем вентиляции и кондиционирования 
воздуха, или 

d. лицо успешно сдало квалификационный 
экзамен по энергетическому консультированию, 
проводимый Федеральным управлением 
экономики и экспортного контроля. Если 
содержание учебного курса было ограничено 
жилыми зданиями, то успешный участник 
учебного курса имеет право выдавать сертификаты 
энергоэффективности только для жилых зданий. 

Необходимым условием для получения 
разрешения на выдачу сертификатов в случаях а)-
с) является также:  

1. Во время обучения учебная специализация была 
в области энергосберегающего строительства или, 
в случае отсутствия такой специализации, не 
менее двух лет профессионального опыта в 
основных областях строительной или инженерной 
деятельности в области строительства зданий; 

2. Успешное дополнительное обучение в области 
энергосберегающего строительства (содержание 
обучения должно соответствовать приложению 11 
к GEG);  

8 Управление качеством 
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3. Публичное назначение в качестве эксперта по 
предметной области в области энергосберегающего 
строительства или в основных конструктивных 
или инженерных областях деятельности в 
строительстве. 

После регистрации в реестре она действительна в 
течение трех лет. Продление происходит на основе 
предоставления свидетельств о повышении 
квалификации (в том числе это могут быть курсы, 
которые проводят компании-производители 
оборудования, например, Danfoss), или документов 
о проектах, проведенных в течение последних трех 
лет. Эти документы проверяются dena. Кроме того, 
dena также выборочно проверяет на отдельных 
объектах фактические результаты работы 
экспертов из реестра. 

Для включения в реестр аккредитованных 
экспертов по энергоэффективности зданий 
эксперты также обязаны оформить страхование 
ответственности своей деятельности. 

Ниже приведены примеры работ, выполняемых 
специалистами в Германии в рамках обеспечения 
качества энергоэффективности зданий:  

1. Тест на герметичность (также известен как тест 
Blower Door) – это метод исследования 
герметичности здания или квартиры. Тест 
проверяет энергетическое качество здания на 
основе его герметичности. Этот тест прост и 
эффективен: в окне дома устанавливается диск 
или фольга, в которой находится вентилятор. Он 
выдает постоянное давление и измеряет расход 
воздуха, необходимого для удержания давления. 
Если установленное предельное значение не 
превышается, то все в порядке. В противном случае 
могут быть неплотности, которые выявляются, 
например, с помощью театрального тумана. Зазоры 
в каменной стене, крыше или переходах при 
отделке внутренних помещений, например 
пристройки в ванной, также вызывают 
неплотности. В таких случаях строительные 
фирмы должны дорабатывать нюансы.  

2. Инфракрасная термография является 
наглядным изображением, демонстрирующим 
картину распределения температурных полей. Она 
применяется, например, для выявления тепловых 
мостов. Это могут быть, например, негерметичные 
короба рольставен или недобросовестно 
выполненные места изоляции в стене. Для 
контроля качества проделанной работы по 
изоляции можно выявить ее недостатки 
термографической съемкой. Выявленные таким 

образом неплотности, вызывающие утечку тепла, 
могут быть своевременно устранены. Чтобы 
снимки были убедительны, снимается общий вид 
снаружи, а также выборочные детали изнутри. 

И термография, и тест на герметичность должны 
проводиться до того, как готовый дом будет 
обклеен обоями и обставлен мебелью. Это позволит 
избежать снятия уже нанесенной облицовки, 
например, гипсокартонных плит.  

Говоря об опыте Германии, то необходимо учесть, 
что не все меры могут быть сразу приняты в 
Казахстане, учитывая различные граничные 
условия в двух странах, а именно разные подходы к 
образованию, уровни ответственности заказчика и 
застройщика, обеспеченности разными 
специалистами и инспекторами на рынке зданий, 
финансирования их работ и в целом стоимости 
квадратного метра недвижимости и т. д. 

В Казахстане энергоаудиторские организации 
проводят полный энергоаудит, экспресс-
энергоаудит или целевой (локальный) 
энергоаудит, а также могут оказать 
энергоконсультацию. Энергосервисные компании 
оказывают энергоконсультацию локального 
характера в части освещения, установки 
автоматизированных тепловых пунктов и т. д. 

Одной из рекомендаций для Казахстана может 
быть разработка обучающего курса по направлению 
«Требования по энергоэффективности к зданиям, 
строениям, сооружениям» для специалистов по 
зданиям на рынке Казахстана (проектировщиков, 
экспертов, строителей, инспекторов и т. д.). 

Также возможно проводить энергоаудит с 
обследованием объекта строительства на предмет 
соответствия фактического класса 
энергоэффективности зданий требуемому в 
рамках технического надзора.  

Для этого государственные строительные 
инспекторы уполномоченного органа по делам 
архитектуры, градостроительства и строительства, 
и государственные строительные инспекторы 
областей, городов республиканского значения, 
столицы должны будут проходить дополнительное 
обучение и иметь соответствующие средства 
измерения, а в будущем также иметь программы 
быстрого расчета класса энергоэффективности 
зданий. 

Также возможна альтернатива, а именно 
осуществление технического надзора в части 
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соответствия требуемому классу 
энергоэффективности зданий 
энергоаудиторскими организациями и(или) 
энергоаудиторами, являющихся 
индивидуальными предпринимателями, в 
соответствии с законодательством Республики 

Казахстан об энергосбережении и повышении 
энергоэффективности. Требования к последним 
установлены в статье 14 и 14-2 Закона Республики 
Казахстан «Об энергосбережении и повышении 
энергоэффективности». 
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Сертификаты для углеродно-нейтральных зданий 
— это системы оценки, подтверждающие, что 
здание спроектировано и эксплуатируется с 
минимальным воздействием на климат. Они 
учитывают выбросы парниковых газов на всех 
этапах жизненного цикла здания: от производства 
строительных материалов до эксплуатации и 
утилизации. Сертификация не только 
подтверждает экологичность здания, но и 
повышает его рыночную стоимость. 

На международном уровне наиболее 
распространёнными являются сертификаты LEED 
(США) и BREEAM (Великобритания). Эти системы 
помогают девелоперам и инвесторам 
ориентироваться на экологичные решения, что 
становится важным фактором при 
финансировании и аренде недвижимости. 

В Германии одним из наиболее уважаемых 
сертификатов является DGNB (Deutsche Gesellschaft 
für Nachhaltiges Bauen). Он оценивает устойчивость 
зданий по множеству критериев, включая 
энергоэффективность, жизненный цикл 
материалов, комфорт для пользователей и 
углеродный след. DGNB активно адаптирует свои 
стандарты под цели климатической 
нейтральности, включая расчёт остаточных 
выбросов и меры по их компенсации. 

Также в Германии используется сертификат «Знак 
качества устойчивого здания» (QNG) — это 
государственный знак качества для зданий. Его 
получение является необходимым условием для 
получения государственного финансирования для 
новых зданий. Условием для присвоения знака 
качества является подтверждение соответствия 
общим и особым требованиям к экологическому, 
социокультурному и экономическому качеству 
зданий. Общие требования QNG аналогичны 
другим сертификатам, таким как BREEAM 
(использование экологически чистых и безвредных 
строительных материалов, качество воздуха в 
помещениях и т. д.). Специфические требования 
QNG следующие:  

▪ Выбросы CO2 в течение жизненного цикла 
(максимум 24 кг CO2-эквивалента/м² в год), 

▪ потребление первичной энергии (96 кВтч/м²), 

▪ экологически устойчивые материалы (не 
менее 50 % древесины должно быть получено 
из экологически устойчивых источников), 

▪ жилье должно быть приспособлено для 
проживания пожилых людей, 

▪ зеленые крыши (для нежилых зданий). 

Соответствие требованиям должно быть 
подтверждено независимой проверкой после 
завершения строительства. 

В Казахстане существует возможность как 
использования международных сертификатов, так 
и сертификации зданий «ӨMIP», предоставляемой 
ОЮЛ «Союз «Казахстанский совет по зеленому 
строительству «KazGBC»». Система сертификации 
«ӨMIP» разработана профессионалами 
строительной индустрии Казахстана с 
привлечением международных экспертов в 
области «зеленого» строительства на основе 
международных систем экологической 
сертификации зданий, с учетом региональных 
особенностей Казахстана, а также с учетом реалий 
казахстанской строительной индустрии. 

9 Сертификат для углеродно-
нейтральных зданий 
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В Германии теплоснабжение составляет более 50% 
всего конечного потребления энергии, при этом 
около 80% спроса на тепло в настоящее время 
покрывается за счет использования ископаемых 
видов топлива, таких как газ и нефть, которые 
импортируются из-за рубежа. Доля 
муниципального (централизованного) 
теплоснабжения в настоящее время составляет 
около 15%, оно также в основном производится из 
ископаемого топлива. 

На фоне резкого роста цен на газ и нефть в 2022–
2023  г.г., Германия приняла закон о планировании 
теплоснабжения, который вступил в силу 1 января 
2024 г. Целью закона является обеспечение 
надежного и доступного теплоснабжения в 
будущем за счет возобновляемых источников 
энергии и использования неизбежных отходов 
тепла, например, от промышленных предприятий 
и центров обработки данных. Каждый 
муниципалитет должен разработать план 
теплоснабжения, показывающий, какие районы и 
каким образом должны быть обеспечены теплом 
(например, децентрализовано или по 
трубопроводам) и каким образом возобновляемые 
источники энергии и неизбежные отходы тепла 
могут быть использованы при производстве и 
распределении тепла. Для муниципалитетов с 
населением более 100 000 человек планы должны 
быть разработаны до 30 июня 2026 года. 
Муниципалитеты с меньшим населением обязаны 
разработать такие планы до 30 июня 2028 года.  

Закон о планировании теплоснабжения также 
устанавливает четкие целевые показатели для 
теплосетей: к 2030 году доля возобновляемых 
источников энергии или неизбежных отходов 
тепловой энергии в каждой тепловой сети должна 
составлять не менее 30%, а к 2040 году — не менее 
80%. К 2045 году все тепловые сети должны стать 
полностью климатически нейтральными. Кроме 
того, этот закон обязывает каждого оператора 
тепловой сети до конца 2026 года представить план 
расширения и декарбонизации тепловой сети, в 

котором будет описан путь постепенного перехода 
на возобновляемые источники энергии. 
Требования закона о планировании 
теплоснабжения, касающиеся постепенного 
увеличения доли возобновляемых источников 
энергии в тепловой сети, применяются к 
оператору данной тепловой сети независимо от 
предоставления плана муниципалитетом.  

Федеральное правительство оказывает 
финансовую и консультационную поддержку в 
разработке этих планов. Для этого по поручению 
Федерального министерства экономики и 
энергетики (BMWE) немецким энергетическим 
агентством dena был создан Центр компетенции в 
сфере муниципального теплоснабжения (KWW). Он 
подготавливает и предоставляет надежную 
информацию по муниципальному 
теплоснабжению, практические ноу-хау и 
консультационные материалы для участников 
трансформации муниципального теплоснабжения 
в Германии. Постоянный обмен мнениями с 
задействованными сторонами является важным 
компонентом этой работы. В качестве центральной 
платформы для обмена мнениями и координатора 
участников, KWW участвует в систематизации 
опыта и практических знаний, а также в 
разработке решений и дает важные импульсы для 
реализации всеобъемлющего планирования 
муниципального теплоснабжения. 

Многие муниципалитеты уже приступили к 
разработке планов теплоснабжения. В целом, 
почти каждый пятый город (21 %) уже занимается 
разработкой или реализацией этих планов.  

В законе о планировании теплоснабжения также 
рассматриваются возможности трансграничного 
участия в планировании теплоснабжения. 
Например, ожидается, что с 2027 года 
отработанное тепло местного металлургического 
завода будет обеспечивать тысячи домохозяйств в 
городах Страсбург (Франция) и Кель (Германия).

 

10 Планирование муниципального 
теплоснабжения  
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Элемент немецкого Закона о планировании 
теплоснабжения 

Возможности для введения подобного 
законодательства в Казахстане 

Обязательное планирование на уровне муниципалитетов Может быть реализовано в крупных городах 
как пилотный проект (например, в Алматы, 
Астане) 

Сбор данных (здания, тепловые сети, источники энергии) В Казахстане пока нет полной и актуальной 
базы данных 

Разработка сценариев (например, переход на ВИЭ 
(возобновляемые источники энергии), модернизация ТЭЦ, 
внедрение тепловых насосов) 

Полезно для оценки и выбора стратегий 
развития теплоснабжения 

Использование ВИЭ Казахстан имеет потенциал ВИЭ 

Инвестиционная привлекательность через стратегическое 
планирование 

Планирование может повысить доверие 
инвесторов и обеспечить предсказуемость 

Таблица 2. Возможности введения планирования теплоснабжения в Казахстане на основе опыта Германии 

Аспект Германия Казахстан Последствия для адаптации 

Уровень 
децентрализации 

Сильное местное 
самоуправление 

Более 
централизованная 

структура 

Необходима адаптация модели 
управления под более 

вертикальную структуру 
принятия решений 

Наличие данных Достаточно высокая Часто отсутствует Нужен сбор и систематизация 
данных 

Развитие рынка ВИЭ в 
теплоснабжении 

Активно растущий В начальной стадии Требуются стимулы и поддержка 

Механизмы 
финансирования 

Поддержка ЕС и 
федеральных 

программ 

Ограниченные 
бюджеты 

Важно привлечение 
международных доноров для 

финансирования и технической 
поддержки 

Таблица 3. Сравнение рамочных условий  Германии и Казахстана в планировании теплоснабжения

Планирование муниципального теплоснабжения 
может быть актуальным и для Казахстана, 
учитывая высокий уровень энергопотребления в 
жилищно-коммунальном секторе. Хотя многие 
здания отапливаются через муниципальные 
(централизованные) тепловые сети, 
инфраструктура часто изношена и нуждается в 
модернизации. Закон о теплоснабжении Германии 

может стать моделью для Казахстана на пути к 
устойчивой и климатически нейтральной системе 
теплоснабжения. Учитывая местные особенности, 
адаптированный подход с акцентом на пилотные 
проекты и финансовую поддержку может дать 
положительные результаты уже в среднесрочной 
перспективе
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Информацию о зданиях и возможностях по их 
модернизации рекомендуется сделать 
общедоступной, чтобы собственники могли легко 
увидеть преимущества модернизации и оценить 
необходимые усилия по их достижению. Одним из 
используемых в международной практике 
способов визуализации такой информации 
являются интерактивные карты. Они могут быть 
инструментом ...:  

1. ...визуализации текущего состояния зданий. 
Например, карта может:  

• показывать энергетические классы зданий 
(A–G) 

• отображать теплопотери, потребление 
энергии, выбросы CO₂ 

• предоставлять детальную документацию 
для каждого объекта  

2. ...планирования модернизации:  

• помогать легко определить здания с 
наибольшим потенциалом экономии 

• облегчать приоритизацию объектов в 
рамках муниципальных или региональных 
программ 

• позволять сравнивать варианты 
мероприятий и оценивать эффект до и 
после 

3. ...поддержки инвестиционных решений:  

• служить обоснованием субсидий, грантов и 
инвестиций  

• демонстрировать потенциальную 
окупаемость энергоэффективных 
мероприятий 

• производить расчет затрат и сокращения 
выбросов по каждому зданию 

4. ...стратегического городского управления:  

• мониторить энергетическое состояние 
жилого фонда города 

• быть основой разработки долгосрочных 
планов по снижению энергопотребления 

• поддерживать цели климатической 
нейтральности и устойчивого развития 

5. ...прозрачности и вовлечения граждан: 

• жители могут увидеть статус своего дома 

• повышать осведомлённость о 
возможностях улучшения жилья 

• контролировать и обеспечивать 
прозрачность реализации государственных 
программ  

Идея создания подобной интерактивной карты для 
Казахстана возникла со стороны Казахстана в 
рамках энергетического диалога Казахстан-
Германия и была представлена на Круглом столе во 
время дня энергоэффективности в Астане 11 
ноября 2022 г. Немецкое энергетическое агентство 
dena разработало прототип «Интерактивной карты 
энергоэффективности зданий в Казахстане» и 
ищет партнеров для дальнейшего развития и 
конечного использования инструмента. Прототип 
карты доступен онлайн, вы можете ознакомиться с 
ним по адресу: https://eemb.4wdmedia-service.de/ 
(логин: demo-user@dena.de ; пароль: demo).  

В качестве входных данных для прототипа 
агентство dena использовало данные открытых 
онлайн-карт (панорама улиц). На основе карт были 
получены данные о расположении зданий (широта 
и долгота), а также об их этажности, типе 
использования и примерном годе постройки. Более 
точно год постройки проверялся с помощью 
онлайн-объявлений о продаже квартир или сдаче 
коммерческих площадей (в случае отсутствия 
таких объявлений для конкретного жилого здания, 
использовался год постройки аналогичного 
соседнего здания). 

11 Информация и визуализация 

https://eemb.4wdmedia-service.de/
mailto:demo-user@dena.de
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Далее все здания были закодированы по 
следующим категориям (по которым здания 
можно также отфильтровать на карте-прототипе):  

Код возраста  Год постройки 

N >2005 

A <2005 

B <1990 

C <1975 

D <1945 

E <1900 

Таблица 4. Код возраста здания 

Код использования Тип использования  

res Жилое 

off Офис  

edu Образование 

ret Торговля 

mis Прочее 

Таблица 5. Код использования здания 

Код размера Площадь, м² Этажность 

xxs 154 1 

xs_ 384 2 

s__ 960 4 

m__ 2.400 8 

l__ 6.000 16 

xl_ 15.000 32 

xxl 37.500 64 

Таблица 6. Код размера здания 

В общей сложности получилось 210 кодов, или 
типов зданий. Например, код B_res_s__ - это 
жилое (res) здание примерной этажности в 4 этажа 
(s) и годом постройки от 1975 до 1990 года (B).  

Для каждого типа зданий были разработаны 
характеристики, в том числе и энергетические, их 
текущего состояния, в частности:  

• геометрия здания (количество этажей, 
высота этажей, площадь здания, площадь 
стен, площадь окон, количество 
пользователей и т. д.),  

• коэффициенты теплопроводности и 
толщина компонентов окружающей 
конструкции здания (крыша, стены, окна, 
фундаментная плита, полы),  

• инженерное оборудование (системы 
генерации и распределения тепла и 
система вентиляции).  

Эти характеристики здания являются результатом 
экспертной оценки сотрудников dena на основе 
опыта, накопленного как в Германии, так и в 
странах Центральной Азии и Восточной Европы. 
Далее, энергопотребление было рассчитано для 
каждого типа зданий в случае его расположения в 
климатическом регионе Берлин или в каждой из 
областей Казахстана (деление по 
административно-территориальным единицам, в 
качестве места расположения здания принимались 
важнейшие города областей).  

Следующим шагом был расчет возможного 
сокращения энергопотребления в зависимости от 
выбранного пакета мер по улучшению 
энергоэффективности. Всего было разработано 9 
возможных пакетов мер. Финальное сокращение 
энергопотребления зависит как от выбранного 
пакета мер, так и от климатического региона.  

9 вариантов пакетов мер ранжированы от 1 
(минимальные улучшения) до 9 - максимальные 
улучшения, в результате которых дом должен 
примерно соответствовать немецкому стандарту 
пассивного дома. Этот стандарт предусматривает 
энергопотребление на отопление и охлаждение в 15 
киловатт-часов на квадратный метр полезной 
площади здания в год, вне зависимости от 
месторасположения здания. При этом:  

• Улучшение теплоизоляции ограждающей 
конструкции здания предусмотрено во всех 
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пакетах мер, а именно: замена окон на более 
энергоэффективные, утепление крыши, 
подвального перекрытия, стен (степень 
улучшения теплоизоляции зависит от пакета 
мер) 

• В вариантах 1-3 вентиляция осуществляется 
естественным путем (через окна)  

• В вариантах 4-6 предусмотрена установка 
механической вытяжной вентиляции  

• В вариантах 7-9 предусмотрена установка 
механической вентиляции с рекуперацией 
тепла  

• Варианты 1-9 предусматривают 
модернизацию отопительной системы 
(установку индивидуального теплового 
пункта, теплоизоляцию трубопроводов, 
замену радиаторов)  

• Герметичность здания и надбавка за мостики 
холода также улучшаются от варианта 1 к 
варианту 9 

В итоге, в онлайн-карте можно увидеть, какое 
энергопотребление и выбросы СО2 будут в 
определенном типе здания, расположенном в 
определенной области, и какого улучшения этих 
параметров можно ожидать в зависимости от 
выбранного пакета мер.  

В данный момент все расчеты выполняются в бэк-
енде в инструменте, который dena разработала на 
основе инструмента PHPP, Passivhaus Planer Package 
Tool. Результаты расчетов сохраняется в формате 
Excel-таблицы, которая загружается на сайт и 
служит основой для того, что выводится на 
онлайн-карте.  

Предусмотрена также возможность интеграции 
расчета финансовых затрат на 
энергоэффективную модернизацию и окупаемости 
этих затрат в онлайн-карту. На данный момент эта 
оценка возможна только на основе затрат на 
подобные меры в Германии или других странах с 
поправкой на страновой коэффициент. Более 
реалистичные данные о затратах на модернизацию 
в Казахстане возможно получить, например, в ходе 
реализации пилотных проектов.  

Минимальные необходимые входные данные для 
здания следующие:  

• тип использования здания (жилое, офис, 
торговля и т. д.)  

• отапливаемая площадь 

• этажность 

• год постройки 

• географические координаты (широта и 
долгота) 

• насколько возможно, данные об 
энергопотреблении (электро- и 
теплопотребление, потребление газа, 
воды...) 

При наличии этих данных здание может быть 
отнесено к определенному типу (коду) и далее для 
данного типа здания (не для конкретного здания) 
могут быть подсчитаны его энергопотребление, 
выбросы СО2 и возможные улучшения в 
зависимости от пакета мер.  

Для более детальных расчетов необходима 
дальнейшая разработка типологии. Возможно 
добавление новых типов домов, например, дом 
определенной панельной серии с ее 
геометрическими и энергетическими 
характеристиками (теплоизоляционные свойства 
стен, крыши, типовых окон, характеристики 
системы отопления и т. д.). Для каждого типа 
здания в разработанном dena Excel-инструменте 
необходимо ввести более подробные данные, 
которые могут приниматься в том числе на основе 
экспертных оценок, но в идеале на основе реальных 
зданий, соответствующих данному типу. Первые 
шаги по сбору этих данных были осуществлены в 
рамках работы над разработкой типологии зданий 
Казахстана (см. главу 3).  

Для специфических расчетов для каждого 
конкретного здания необходим энергоаудит 
здания на индивидуальной основе.  

По состоянию на данный момент, и имеющиеся 
данные, и результаты расчетов мер по улучшению 
энергоэффективности лишь показывают принцип 
для дальнейшего развития. Все результаты пока 
могут отличаться от реальной ситуации. Точность 
результатов увеличивается при использовании 
интерактивной карты и уходе за ней. 
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