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В останнє десятиріччя в Україні спостерігається скорочення чисельності населення, що прискорюється за рахунок випереджаючого зменшення міського населення країни. Статистичні дані показують, що середньорічне скорочення населення в період з 1992 (максимальна чисельність – 52,06 млн. чол.) по 2010 рік (45,82 млн. чол.: міського – 31,52, сільського – 14,44) становило – 12%, міського – 0,91%, сільського – 0,59%. При цьому, у порівнянні з даними на початок депопуляції, середньорічне  скорочення населення прискорилося у 3,2 рази, міського – у 4,6 рази, сільського – у 1,7. Проблема розвитку урбанізованих територій обумовлена значними розмірами екологічно несприятливої зони, яка за різними оцінками займає близько 70 % території України, що у 2 рази більше ніж  зона урбанізації.  Питанням екології при проектуванні та будівництві будівель стали приділяти в останні роки, коли поступово стали переходити на якісну оцінку будівельної продукції.

На якість житла з позиції екології впливають зовнішні та внутрішні фактори: фізичні (радіоактивність, гепатогенні, вітер, вологість, температура, вібрація, шум); хімічні ( викиди автотранспорту та підприємств, пил та аерозолі); біологічні (побутові та біоценоз); естетичні (природне та архітектурне оточення).

На якість житла впливають будівельні матеріали, із яких виготовлені конструкції та оздоблювані приміщення. До небезпечних речовин для людей відносяться метали: хром, свинець, ртуть, кадмій та ін., що находяться у вигляді солей та інших сполук у фарбах, цементі та особливо в матеріалах, які вироблені з відходів. Шкідливий вплив на здоров’я людини здійснюють летючі речовини, що виділяються із полімерних матеріалів: мономери -  формальдегіди, феноли, стироли; органічні розчинники - ацетони, бензоли, толуоли, ефіри; летючі пластифікатори. Будівельні матеріали виготовляються з природної сировини, яка включає до свого складу природні радіонукліди (радій-226, торій-232, калій-40), які є джерелом зовнішнього гамма-випромінювання в будинках. З іншого боку, при розпаді радію-226 виділяється небезпечний радіоактивний газ радон-222, який поступає в повітря приміщень. Сумарно ці два джерела вносять до 65% в загальну дозу опромінення населення. 

При управлінні охороною навколишнього середовища (ОПС), екологічними вимогами до проектів будівництва повинна задіяна бути організаційна структура  - корпоративний екологічний менеджмент в будівництві (КЕМБ). Корпоративний екологічний менеджмент в будівництві представляє собою систему управління діяльністю будівельних організацій (БО) в тих її формах, напрямках, які прямо чи посередньо відноситься до взаємовідносин БО з  ОПС.

Починати управління якістю житлового фонду України необхідно на першому етапі життєвого циклу будинку – це проектування. Проектувальний інститут задовольняє потреби замовників в умовах ринкової економіки при суворому дотриманні діючої нормативної і технічної документації (ДБН, ДСТУ,РНД, ISO та EN) на основі організаційної структури по управлінню та забезпеченню еколого-економічної якості будівлі. В КЕМБ повинні враховуватися екологічні ризики, які охоплюють загрози для будівельної організації внаслідок недооцінки ними ролі та значення екологічних факторів при проектуванні, створенні будівельної продукції, загрози, що виникають невизначеністю наслідків  рішень, що приймаються. 

Екологічні ризики можливо визначати за допомогою цільових параметрів, які в узагальненому вигляді можуть бути представлені у вигляді емісії шкідливих речовин, що приводять до забруднення навколишнього середовища. Якщо в якості цільової величини розглядати нульовий рівень емісії, то

· екологічний ризик 1-го виду  -  це загроза відхилення від нульового рівня емісій Е=0;

· екологічний ризик 2-го виду – загроза відхилень від встановленого рівня ( стандартів, норм) Е(0 емісій.
Реальним екологічним ризиком можна назвати можливість виникнення екологічних ризиків 1-го та 2-го видів. Цей ризик не зачіпає економічні інтереси БО до тих пір, поки відповідні втрати не перевищують нормативний рівень. Він перетвориться в економічний ризик, коли буде спостерігатися перевищення емісії шкідливих речовин допустимого рівня. Ця ситуація може привести до економічних санкцій, збільшення податків, зменшення доходів та ін., що утворює економічний ризик. Таким чином економічний та екологічний ризики взаємопов’язані. 

Оцінка екоризику повинна включати:  вивчення сценаріїв можливих аварій, їх наслідки;  аналіз запобіжних заходів попередження; порядок розрахунку залишку;  оцінку впливу на середовище залишкового забруднення;  інформування наглядових організацій і громадян.  
Управління екологічними ризиками слід розглядати залежно від їх потенційної чи фактичної шкоди. Для потенційних ризиків слід застосовувати інструменти управління: передбачення та зменшення ризиків; переніс ризику; сигналінг; поліпшення репутації. Передбачення та зменшення ризиків – це інформаційний менеджмент, застосування чистих технологій на всіх етапах життєвого цикл будівельної продукції:  видобуток сировини;  переробка і пакування;  транспортування; споживання; утилізація відходів.  Переніс ризику – це перерозподіл екологічних ризиків між БО, споживачами, постачальниками, страховими компаніями та іншими стейк-холдерами. Під сигналінгом розуміють самообмеження чи обов’язки в області ОПС, довгострокові інвестиції в будівництво екологічних споруд, екологічний спонсорінг, умовні договори. Поліпшення репутації – це створення позитивного іміджу БО  постачальниками та споживачами. Прикладом може бути купівля БО акцій фірми, що займається переробкою відходів.

Для фактичних ризиків слід застосовувати інструменти управління: створення багатосторонніх трансакційних відносин, створення двохсторонніх трансакційних відносин. До створення багатосторонніх трансакційних відносин слід віднести: трудовий договір між адміністрацією та персоналом, в якому можна передбачити компенсацію у вигляді надбавок до заробітної плати впливу на здоров’я  небезпечних умов праці; ліцензію на забруднення, двохсторонню кооперацію; діалог о скорочення ризиків; сприяння чи обмеження на ринку; маркетингові сприяння екологічно орієнтованим суб’єктам; надання додаткових видів  (території) лімітів на ресурси під розвиток екологічно сприятливих видів продуктів;  інформаційна підтримка підприємства (безкоштовна технічна документація на інноваційні технології);  державна протекція для екологічно орієнтованих видів продукції в зовнішній торгівлі.

До створення двохсторонніх трансакційних відносин відносяться: політичний діалог; екологічна експертиза проектів, яка врахує економічні , соціальні та екологічні сторони; сертифікація системи КЕМБ відповідно ISO 14000; включення третьої сторони до переговорного процесу (екологічне страхування). Екологічне страхування вирішить основні задачі: сформує систему економічної відповідальності суб’єктів за можливість економічної шкоди навколишньому середовищу; створить резервні фонди для відшкодування можливої шкоди; забезпечення економічної захищеності економічним суб’єктам, яким може бути нанесена шкода.

