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На нашей планете живёт 7 миллиардов человек. К 2050 на планете будет жить 9,5 

миллиардов. Но, в то время, как в одних частях планеты население стареет и убывает, в 

других  - молодеет и растёт. Города предлагают более комфортную жизнь и сейчас в них 

живут около 50% населения, а к 2050 году по прогнозам будет жить около 70%. Сокращается 

различие между городом и сельским поселением – в скором времени все застроенные места 

будут единообразными [1]. 

Процессы урбанизации протекают на фоне изменения климата, все больше 

происходит природных катастроф, техногенный фактор влияет на здоровье людей. Если 

посмотреть на карты загрязнений, то совершенно очевидно, что источником загрязнений 

являются поселения и промышленность в них. Поэтому начинать заботиться о Биосфере 

надо именно с городов. Существует проблема глобального потепления и образования 

парниковых газов. При этом, эта проблема также неразрывно связана и со строительством. 

Строительная индустрия и ЖКХ потребляют до 40% всей первичной энергии в экономике 

развитых стран, потребление сырья доходит до 50%, выбросы углекислого газа (СО2) в 

отрасли составляют 33%, потребление древесины – 25%, а потребление воды – 17% [2,3]. 

Сказанное выше особенно существенно для России – «средняя плотность населения 

8,7 чел/км2. 76% населения проживает в городах и промышленных центрах, занимающих не 

более 5% от общей территории страны 17,075 млн кв.км, составляющей 1/8 территории 

суши. Огромные пространства страны заселены слабо, чуть больше 2-х человек на кв. км. 60-

65% территории страны – Артика, Восточная Сибирь, северо-восток Сибири – слабо или 

совсем не тронуты хозяйственной деятельностью, сохраняют первозданную природу», что 

чрезвычайно важно для ближайших десятилетий и является вожделенным для многих стран. 

Это соотношение усугубляется. От Владивостока до Урала, включая Западную Сибирь, 

живет около 17 млн. человек, что сопоставимо с населением Москвы и Московской области. 

Наблюдается интенсивная миграция населения с Дальнего Востока и с Севера в 

Европейскую часть страны. Проблема требует и своего градостроительного решения. 

А многие промышленные агломерации и центры: Москва и Санкт-Петербург, Уфа, 

Екатеринбург, Липецк, Курск, Череповец, Магнитогорск, Нижний Тагил, Новокузнецк, 



Омск, Красноярск, Братск, Хабаровск, Кемерово, Норильск и др. – имеют напряженную 

экологическую обстановку [3]. 

В последнее время одной из приоритетных задач во всех сферах деятельности 

человека является повышение экологичности производства. Ставшие уже догмой 

экологические нормы за рубежом, у нас ещё только начинают формироваться и крепнуть.   

Строительная индустрия является неотъемлемой частью экологических проблем, это 

одна из тех отраслей, в которой необходимы концептуальные изменения. 

Маркетинг, как механизм достижения наилучших результатов коммерческой 

деятельности предприятий, так и как отдельная философия ведения хозяйственной 

деятельности, уже бесспорно подтвердил свою значимость и уверенно занял своё место в 

современной рыночной структуре. Существует отдельная разновидность маркетинга – 

экологический маркетинг. Он призван решать проблемы экологичности вновь создаваемых 

объектов без потери прибыли. Сегодня же больше компаний при принятии решений 

задумываются об интересах общества и применяют концепцию социально-этичного 

маркетинга [4]. 

Помимо концепций маркетинга, существует понятие концепции объекта 

недвижимости. Все ключевые решения магазина – ассортимент, планировка, оформление и 

дизайн, выкладка, работа с персоналом, – определяются его концепцией.  

Сохранение природы в её первозданном виде, помимо очевидной целесообразности, 

заложено у человека на уровне подсознания, как забота о собственном доме. Так же значим 

тот факт, что человек всегда тянется к безопасности и уюту. Принимая во внимание эти 

факты, можно сделать вывод, что экологическое направление маркетинга являет собой базу 

для создания любой новой концепции объекта недвижимости. 

Понимая существующие формы объектов коммерческой недвижимости, и определив 

экологическое направление как необходимое, можно сравнить эти направления 

Для сравнения возьмём ТЦ “Эко-рынок” и ТЦ “Каравай” в г.Ижевск. Формат обоих 

торговых центров – микрорайонный торговый центр шаговой доступности. Расстояние 

между ними 100 метров, соответственно оба торговых центра имеют одни и те же торговые 

зоны. 

“Каравай” представляет абсолютно заурядный торговый центр, не имеющий 

выразительной концепции, выделяющей его на фоне других. “Эко-рынок” позиционируется 

как экологичный торговый центр, где в абсолютно комфортной обстановке можно 

приобрести свежие и безопасные для здоровья продукты. 

“Каравай” имеет преимущество в виде второго этажа с представленным 

ассортиментом непродовольственных товаров, в том числе бытовых товаров первой 



необходимости. “Эко-рынок” в свою очередь лишь один этаж с представленными 

продовольственными товарами. 

Посещаемость: “Эко-рынок” – 2100 чел./день;  “Каравай” – 2600 чел./день 

При значительно более широком ассортименте и большей площади ТЦ ”Каравай”, 

он имеет практически схожую покупательскую проходимость. 

В случае с “Эко-рынком”, хорошо проработанная логистика, большая площадь 

помещения и высокие потолки, хорошо организованная вентиляция и условия хранения и 

раскладки товаров, удобно организованные коридорные пространства, а также подбор 

арендаторов предлагающих покупателю качественную и свежую  продукцию, составляют 

впечатление “здорового выбора”. При этом ценовая политика может быть абсолютно разной. 

“Эко-рынок” в данном случае является продуктом экологического маркетинга. 

Экологический маркетинг – деятельность компаний по удовлеторению нужд 

потребителей путем продвижения товаров и услуг, наносящих минимальный вред 

окружающей среде и осуществляемая с использованием минимально возможного объема 

природных ресурсов [6]. 

Обычно концепция экологического маркетинга означает, что компания, 

продвигающая свои товары или услуги, наносит минимальный вред природе при 

производстве, реализации и дальнейшей утилизации товара.  

В случае объектов недвижимости и объектов торговли это так же создание 

экологического имиджа, путём продвижения экологически чистых товаров и экологически 

безопасных услуг. При этом торговые площади должны максимально отвечать санитарно-

гигиеническим требованиям и позволять покупателю совершать покупки в комфортной и 

опрятной обстановке. 

Россияне в целом озабочены состоянием окружающей среды. Сегодня она волнует 

78% жителей. Две трети россиян (64%) уверены, что достижение устойчивого развития 

России невозможно без решения экологических проблем. 

В России природоохранная деятельность корпораций стоит на четвертом месте по 

актуальности (после поддержки образования, здравоохранения и помощи нуждающимся) [5]. 

Проведенный агентством McKinsey в 2007 г. опрос показал, что среди факторов, 

оказывающих наибольшее влияние на акционерную стоимость компании в ближайшие 5 лет, 

48% опрошенных бизнесменов на первое место поставили экологические проблемы, включая 

изменение климата. На втором месте – влияние со стороны политических сил (25%), на 

третьем – социальное обеспечение сотрудников (24%). 



Ущерб, наносимый природе при производстве электроэнергии, является причиной 

повышения спроса на энергоносители и увеличения энергетических тарифов, следствием 

чего является удорожание производства, ухудшается восприятие на рынке.  

Сокращение популяции растений и животных вследствие ухудшения климата, 

вынуждает компании-застройщики тщательно подбирать место для вновь строящегося 

объекта, дабы избежать нарушения существующей в данном регионе экосистемы [7]. 

Хотелось бы также отметить, что банки охотнее инвестируют средства в 

предприятия с хорошо функционирующей системой экологического менеджмента. Такое 

предприятие получает дополнительные шансы быть признанным на международном уровне 

и на мировых рынках, что, несомненно, создает более благоприятный имидж предприятия и 

повышает его конкурентоспособность. В ряде случаев экологизация производства позволяет 

ему выйти на новые рынки. Необходимо помнить и о том, что, внедряя экологический 

менеджмент, предприятие создает новые продукты и услуги, например энерго- и 

ресурсосберегающие технологии, которые также могут быть объектом продажи и 

источником дополнительной прибыли. Как показывает практика, это направление в 

последнее время достаточно быстро развивается. 

Говоря о преимуществах экологически благополучного имиджа, основанного на 

экологической ответственности, необходимо иметь в виду, что благодаря внедрению 

экологического менеджмента и экологизации производства предприятие создает невидимый, 

неосязаемый капитал – “проявление доброй воли” – в глазах общественности и партнеров по 

бизнесу. Это способствует установлению доверительных отношений не только с 

общественными и государственными контролирующими органами в области охраны 

окружающей среды, но и с рыночными партнерами, потребителями, и населением в целом 

[8]. 

Экоустойчивость. В случае с новым строительством, в частности объектов жилой 

недвижимости, набирает обороты так называемое, “зелёное строительство”. Иначе говоря - 

это экологически устойчивые объекты.  

Одним из проектов отечественного архитектурного бюро REMISTUDIO является 

экоустойчивый поселок под Туапсе, он наглядно демонстрирует то, что экоустойчивость 

совсем не обязательно означает запредельные затраты и сложно реализуемые решения. 

В этом поселке реализованы принципы «синей», устойчивой архитектуры. 

Выигравший «синий» проект не только сохраняет семь гектаров леса, но при этом 

предполагает на 20 % больше жилых и общественно-полезных площадей. Для создания 

здоровой и безопасной среды было решено создать поселок, ориентированный на людей, а не 

на автомобили, а это означает пешеходную среду. То есть, все улицы являются променадами, 



тут и там запроектированы детские площадки, рекреационные зоны и т.п., что делает 

поселок очень комфортным для жителей. Кроме того, подобное решение подразумевает 

высокий уровень безопасности – родители могут спокойно отпустить детей на прогулку, не 

опасаясь того, что они не успеют увернуться от внезапно вылетевшего из-за угла водителя, 

опаздывающего на деловую встречу. Правда, по поселку может ездить электрокар, но 

поскольку все дорожки по проекту должны быть изогнутыми, вписываясь в природную 

среду, его скорость не будет представлять опасность для кого бы то ни было. В дополнение 

ко всему, подобный подход решает проблему выхлопных газов и является максимально 

экологичным и для людей, и для природы, позволяя сохранить максимум биоразнообразия 

окружающей среды.  

Изогнутые улицы повторяют рельеф окружающей среды, как и дома, 

спроектированные таким образом, что каждая следующая линия располагается выше 

предыдущей, так что из каждого дома открывается вид на море. Дома имеют зеленые крыши, 

что не только рифмуется с парковой средой, в которую вливается поселок, но и вносит 

определенный вклад в энергоэффективные показатели зданий. Ориентация домов – 

большими окнами на южную сторону (с хорошей тенезащитой, чтобы летом солнце не 

перегревало дом, а зимой, когда оно стоит низко над горизонтом, – наоборот, обеспечивало 

его теплом, поскольку лучи могут проникнуть глубоко в помещения). Северный ветер не 

охлаждает дома, так как с этой стороны окон нет – фасады глухие. В итоге дом работает 

наподобие термоса, но в отличие от классического «пассивного» дома может похвастаться 

естественной вентиляцией. Что примечательно – таким образом спроектированы не только 

коттеджи и таунхаусы, но и многоквартирный дом. 

Планировка у жилых зданий построена по одному и тому же принципу – гостиные и 

спальни расположены со стороны фасадов, а кухня, отделенная раздвижной перегородкой, 

находится в глубине. При том, что обычно помещения, расположенные дальше 6 м от окна, 

по нормам могут освещаться только искусственным путем, в данном поселке в кухнях по 

максимуму используется дневной свет. Для этого применяются системы световых колодцев 

– solar tube – представляющие собой своего рода трубу с зеркальным заполнением и линзами 

вверху и внизу. По тому же принципу освещаются и подземные стоянки, причем обойдется 

эта технология заказчику совсем недорого, даже если не учитывать экономию 

электроэнергии.  

В поселке предполагается централизованная уборка мусора, принцип избавления от 

которого напоминает пневматическую почту: в поселке через равномерные промежутки 

расположены специальные цилиндрические сооружения, куда можно выбросить пакет с 

мусором. Там он спрессовывается и полученная «колбаска» уносится в контейнер со 



скоростью 100 км/ч – мусор получается упакован абсолютно герметично, что обеспечивает 

отсутствие неприятных запахов. Сами контейнеры располагаются в многофункциональном 

центре, но это не вызывает никаких неудобств у посетителей центра, поскольку при 

подобном подходе не будет ни запахов, ни крыс, ни еще каких-либо неприятных эффектов. В 

многоквартирном доме та же система утилизации мусора организована в виде 

мусоропровода. 

В поселке предполагается развитая инфраструктура, которая помимо всего прочего, 

может приносить доход владельцу поселка – в нее входят мост, пляж, зона отдыха, где 

можно разместить бар и бассейн, а также яхтенную пристань, которая в будущем может 

служить для марин (их сеть сейчас строится на Черноморском побережье).  

Любопытно также, что этот проект выйграл тендер, опередив конкурента, 

предлагающего стандартные решения, влекущие за собой вырубку 7-ми гектаров леса. Это 

как нельзя лучше говорит о востребованности экологического строительства [9]. 

Шаг за шагом системы менеджмента качества и экологического менеджмента 

получают некоторое распространение. По доступным данным, СМК внедрены и 

сертифицированы в более чем тысяче организаций России. Единственный в России регистр 

сертификации систем экологического менеджмента в России создан общественной 

организацией РОО "Эколайн". В Регистре размещается информация о российских 

организациях, сертифицированных на соответствие стандарту ISO 14001 "Environmental 

management systems - Specification with guidance for use" (ГОСТ Р ИСО 14001 "Системы 

управления окружающей средой. Требования и руководство по применению"). В настоящее 

время в регистр занесено 40 организаций, еще семи направлены запросы. До лидеров 

внедрения СЭМ России очень далеко [10]. 

Приведение концепции вновь создаваемых объектов недвижимости к экологической. 

1) Создание прозрачной модели жизнедеятельности объекта недвижимости. В этой 

модели потребителю должна быть доступна полная информация о происходящих внутри 

объекта процессах, чтобы потребитель мог видеть отсутствие опасности для здоровья и 

окружающей среды при использовании данного объекта. 

2) Принятие общеобязательных законодательных норм, предписывающих 

определенные стандарты пользования природными благами; Также принятие норм 

организации новых производств и создания новых объектов недвижимости в соответствии с 

экологической моделью; 

3) Проработка экологической модели вновь создаваемого объекта недвижимости 

уже на предпроектной стадии; 



4) Экологическая концепция должна охватывать все стороны эксплуатационной 

стадии объекта недвижимости: архитектура и дизайн, внутренняя и внешняя логистика, 

использование экологически безопасных процессов и материалов в процессе строительства и 

эксплуатации; 

5) Предварительно разработанный механизм сбора и переработки продуктов 

жизнедеятельности объекта недвижимости; 

6) Пути использования, переработанных продуктов жизнедеятельности объекта 

недвижимости повторно. 
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