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Аннотация. В статье проанализированы цели и задачи, стоящие перед принятием управленче-
ских решений на всех стадиях жизненного цикла объекта. Подробно исследовано понятие жизнен-
ного цикла, даны отличительные характеристики. Обозначены современные концептуальные под-
ходы к работе с жизненным циклом объекта недвижимости. Представлены актуальные аспекты 
повышения эффективности управления жизненным циклом объектов капитального строитель-
ства, важнейшая функция которых заключается в обеспечении безопасной и благоприятной среды 
обитания граждан, содействии при выполнении приоритетных задач государства, в числе которых 
модернизация экономики, повышение ее эффективности и конкурентоспособности, долгосрочное 
устойчивое развитие. Проанализированы структура жизненного цикла объекта и каждый его этап: 
временные периоды, в течение которых осуществляются инженерные изыскания, архитектурно-
строительное проектирование и прохождение экспертизы, строительство и ввод в эксплуатацию, 
эксплуатация и текущие ремонты, реконструкция, капитальный ремонт, снос и утилизация объекта 
капитального строительства (ликвидация – для производственных объектов). Охарактеризована 
стоимостная группа готового объекта недвижимости. Дано объективное описание экономического 
срока жизни объекта недвижимости. Определены стратегии развития управления недвижимостью. 
Раскрыты тактические подходы ко всем стадиям жизненного цикла, касающиеся взаимодействия 
управленческих решений на каждой из стадий.  
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Modern view on life-cycle stages of capital construction objects 
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Abstract. This paper analyzes aims and objectives requiring management decisions at all life-cycle 
stages of a construction object. The concept of life cycle is elucidated, and its distinctive characteristics 
are given. Modern conceptual approaches to working with the life cycle of a real estate property are 
presented. The paper also presents topical aspects of improving the efficiency of life-cycle management 
of capital construction objects, the main function of which consists in providing safe and citizen-friendly 
environment as well as assisting the government in fulfilling its priority tasks. These tasks include mod-
ernization of the economy, improvement of its efficiency and competitiveness, and long-term sustainable 
development. The life-cycle structure of an object and each life-cycle stage are analyzed: time periods 
during which engineering works are made; architectural design and passing an examination; construction 
and start-up; operation and maintenance; reconstruction; total building renovation; demolition and utiliza-
tion of a capital construction object (liquidation for production sites). The cost range of a finished property 
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is observed. An objective description of the economic life of a real estate property is given. Development 
strategies in the field of real estate management are identified. Tactical approaches to all stages of the 
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ВВЕДЕНИЕ 
Управленческая деятельность определя-

ется целями, которые ставит перед собой соб-
ственник. Они могут изменяться в зависимо-
сти от ряда факторов и причин (материаль-
ные, личные, экономические, политические и 
т. п.), которые могут оказывать свое влияние 
вплоть до окончания жизненного цикла объ-
екта. Конечная оценка стоимости объекта 
непосредственно связана с собственником, 
его возможностями, желаниями, целями, 
взглядами и ситуациями, в которых он оказы-
вается.  

Во главе всех целей находится материаль-
ная составляющая, именно она направлена 
на получение максимальной полезности (в 
том числе финансовой) от эксплуатации объ-
екта и его использования на максимум.  

Стоит отметить, что выделяют несколько 
целей, связанных с получением максималь-
ной прибыли:  

1. Инфляционная защита, которая проис-
ходит за счет удорожания объекта строитель-
ства на предполагаемый уровень инфляции 
будущих периодов.  

2. Спекулятивные инвестиции связаны с 
процессами перепродажи объекта в момент 
пика его стоимости.  

3. Функциональные инвестиции связаны с 
перепродажей объекта в определенный про-
межуток временного интервала, после ввода 
в эксплуатацию, для получения максималь-
ного дохода [1, 17]. 

Перед федеральными и региональными 
органами власти Правительство Российской 
Федерации ставит задачи, связанные с повы-
шением энергоэффективности эксплуатации 
многоквартирных домов, экономическим и со-
циальным развитием сферы жилищного стро-
ительства и эксплуатации, модернизацией го-
родской инфраструктуры и внедрением совре-
менных технологий в сферу водопроводного 
хозяйства. Данные распоряжения распростра-
няются на организации, состоящие в партнер-
стве с Международной ассоциации фондов 
жилищного строительства и ипотечного кре-
дитования. Для решения поставленных задач 
можно воспользоваться стадиями жизненного 
цикла. Это позволит отметить недостающие 
шаги или этапы, влияющие на конечную  
стоимость объекта. Данные мероприятия об-
ладают компенсирующим свойством, позво-
ляющим восполнять потраченные средства  
за период этапа эксплуатации. Описание жиз-
ненного цикла объекта представлено в  
табл. 1 [4, 15]. 

 
Таблица 1. Описание стадий жизненного цикла объекта строительства [18] 
Table 1. Description of the stages of the life cycle of the construction object [18] 

Стадии 
жизненного цикла 

Описание 

Идея Этап предпроектной стадии и проектирование объекта 

Строительство 
Расчетная часть строительно-монтажных работ с учетом энергоэффективных 
мероприятий 

Эксплуатация 
Предусматривает все аспекты эксплуатации объекта по его прямому назначе-
нию с учетом обслуживания коммуникаций 

Ремонт 
Продление жизненного цикла объекта, связанное с мероприятиями по восста-
новлению, реконструкции и капитальными ремонтными работами 

Утилизация 
После окончания срока эксплуатации предусматривает работы по сносу или пе-
реработки объекта с дальнейшим применением полученных материалов 

МЕТОДЫ  
Более детальное изучение вопроса о жиз-

ненных циклах приводит к одному из механиз-
мов государственно-частного партнерства – 
контрактам жизненного цикла. Особенность 

этого механизма заключается в управлении 
стоимостных групп затратной части объекта. 
Данные затратные части распространены на 
каждом этапе жизненного цикла непосред-
ственного объекта. Такое внимание к затратам 
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позволяет экономической части применять бо-
лее перспективные и инновационные экономи-
ческие модели и механизмы в современных ре-
алиях развития строительной сферы и жилищ-
ного хозяйства в целом [13]. 

Технологии постоянно развиваются, мо-
дернизируются и всячески улучшаются для бо-
лее удобного обращения. Технологический 
прогресс, несмотря на все удобства и стремле-
ние к оптимизации работ, способствует некото-
рому удорожанию конечного результата объ-
екта, но благодаря такому исходу можно быть 
более конкурентными на рынке, занять более 
устойчивую позицию в своей нише и реализо-
вать самые смелые идеи, замыслы и техноло-
гические цели. Однако применение в процессе 
строительства объекта решений, связанных с 
проектами по энергоэффективности, способны 
нарушить некий баланс стоимости и направить 
его в сторону снижения итоговой стоимости 
объекта. Соответственно, можно наблюдать 
тенденцию роста стоимости на непосредствен-
ном рынке недвижимости за счет таких энер-
гоэффективных технологий.  

С точки зрения социального характера вза-
имодействия на экономическую составляющую 
объекта, можно сделать вывод, что во главе 
всех характеристик от эксплуатации объекта 
по его прямому назначению находится престиж 
и его повышение, имидж, высокий статус объ-
екта, а также его реализация как бизнеса или 
бизнес-пространства. Формирование целей на 
эксплуатацию и владение объектом недвижи-
мости формируются исходя из связей стадий 
жизненного цикла [2, 5, 19]. 

Отечественные рынки являются двигате-
лями прогресса, где главной задачей является 
распространение товаров и услуг той или иной 
сферы. Внедрение и развитие рыночных ин-
струментов в экономику демонстрирует непо-
средственную связь между владением товара, 
его применением (использованием) и оказа-
нием некоторых услуг, влияющих на этапы жиз-
ненного цикла (например, электротехника, ав-
томобилестроение и т. д.). Похожая ситуация с 
экономическими механизмами складывается в 
сферах строительства, рынка недвижимости и 
коммунального водоснабжения.  

Сфера строительства, наравне с комму-
нальным водоснабжением, является жизненно 
важной. Наиболее значимыми этапами жиз-
ненного цикла данных сфер являются проекти-
рование, строительство и эксплуатация. Эти 
ключевые стадии требуют к себе особого вни-
мания и отношения, поэтому так важно обра-
щать внимание на развитие экономической 
мысли и ставить ее уже выше стадии развития, 
минуя становление [21]. 

Современные ученые в области экономики 
и инженерии во время совместной работы над 
проектами пришли к выводу о системе трой-
ственных союзов разных классов общества и 
органов власти. Союз между потребителями, 
которые способны дать здравую критику и ука-
зать на проблемные зоны, государственными и 
муниципальными органами управления. В их 
число также входят муниципальные службы, 
способные на быстрое реагирование в устра-
нении неполадок, и частный бизнес – внедре-
ние современных технологий в работу, привле-
чение инвестиционных потоков из различных 
источников. В результате получается, что цен-
тром экономических взглядов является итого-
вая стоимостная группа суммы всех этапов ре-
ализации жизненного цикла объекта недвижи-
мости, вопреки всем прогнозам о локальных 
ценовых категориях на каждый вид оказанных 
услуг в процессе реализации объекта. 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
Понятие жизненный цикл можно рассмот-

реть с разных точек зрения. Особое внимание 
следует уделить двум ключевым сторонам, ко-
торые характеризуют его с наибольшей пер-
спективы.  

С одной стороны, жизненный цикл объекта 
недвижимости раскрывается в нескольких фа-
зах, ключевые из которых: возведение, эксплу-
атация и утилизация. Данный взгляд не совсем 
понятен и не в полной мере раскрывает ключе-
вые цели, задачи и препятствия, с которыми 
предстоит столкнуться в процессе реализации 
проекта, что может повлечь некоторые трудно-
сти перед ведущим специалистом проекта или 
собственником. 

Другая сторона включает более подробные 
и раскрытые стадии определения жизненного 
цикла. Она умещает в себе идею, развитие 
территорий, предпроектную стадию, обсужде-
ние, проектирование, корректировку, строи-
тельство, инженерию, эксплуатацию, ремонт, 
реставрацию и утилизацию. Каждая из пред-
ставленных стадий важна и раскрывает цели и 
задачи предстоящих работ [3, 20]. 

Рассматривая каждую стадию более  
подробно можно охарактеризовать их следую-
щим образом: 

1. Идея и развитие территорий представ-
ляют самое начало проекта. Особенностью и 
интересом этой стадии становится «вызов» 
для команды, т. к. необходимо совместить мно-
жество архитектурных взглядов с амбициями и 
новыми технологиями, но при этом не выйти за 
рамки общей городской концепции. 

2. Предпроектная стадия и обсуждение 

предусматривает тактический подход к реше-
нию некоторых задач: участие в приобретении 
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и сопровождение по оформлению собственно-
сти на подходящий по всем параметрам зе-

мельный участок, обсуждение и конкретизация 
целей эксплуатации участка и планируемого 

объекта, определение вектора стратегического 
развития и его перспективные направления 
эксплуатации, юридическое сопровождение, 

мероприятия по обеспечению привлекательно-
сти объекта, его окупаемости и привлечению 
инвестиций, в том числе иностранных. Также 

задачи по проектному обеспечению включают 
в себя архитектурные решения, инженерные 
подходы, составление и реализацию дорожной 

карты, контроль и надзор за проектированием, 
обеспечение и наблюдение за финансовыми 
потоками [7, 14]. 

3. Проектирование и корректировка. Рас-
сматриваются сроки выполнения определен-

ных видов работ, составляется стратегический 
план последовательных действий, взаимосвя-
занный с календарным планом выполнения ра-

бот в полном его объеме, применение эконо-
мических механизмов, нацеленных на ком-
плексное снижение издержек по всем видам 

работ, услуг и материалов, работы по миними-
зации сроков строительства путем проведения 
мероприятий, связанных с объединением или 

упрощением графика выполнения работ, со-
здается сильная рекламная компания, наце-
ленная на повышение привлекательности 

среди всех слоев населения (клиентоориенти-
рованность) готового объекта еще на стадии 

его возведения [12]. 
4. Строительство и инженерия. Реализация 

одной из ключевых стадий подразумевает ре-

шение следующих задач: установление сроков 
выполнения работ, составление календарного 
графика, контроль качества выполнения стро-

ительно-монтажных работ, контроль соблюде-
ния всех норм и правил организации и выпол-
нения работ, маркетинговая ориентация 

спроса на готовый объект и его реализация на 
рынке.  

Выполняя тактические задачи для данной 

стадии, следует учитывать следующие задачи: 
поиск и наем квалифицированной подрядной 
организации, соответствующий контроль и 

надзор за ходом выполнения строительно-
монтажных работ на соответствие их качеству, 

передерживание заранее оговоренных и 
утвержденных проектных решений [6, 11]. 

5. Эксплуатация и ремонт. Самая амбици-

озная стадия. Она предусматривает процессы 
совершенствования и модернизации, в основе 
которых заложена максимизация прибыли от 

процесса эксплуатации объекта, минимизация 

издержек в процессе эксплуатации в части ре-
монтных работ и обслуживании технических 

составляющих здания. От технического состо-
яния объекта зависит его привлекательность, 

поэтому очень важно поддерживать все меха-
нические, электрические и цифровые приборы 
в надлежащем состоянии, в том числе кон-

струкции, инженерные и водопроводные сети, 
системы безопасности и охраны, системы дез-
инфекции и процессы уборки помещений. Раз-

витие объекта предполагает максимизацию 
прибыли владельца объекта, в основе меро-
приятий по реконструкции и модернизации 

объекта, связанной с неудовлетворительным 
качеством оказываемых услуг и внешней при-
влекательности объекта. 

6. Реставрация и утилизация. Качество лю-
бого объекта недвижимости должно сопровож-

даться его соответствующим внешним видом. 
В процессе непрерывной эксплуатации, а тем 
более продолжительной (более 10 лет), объект 

может потерять свой привлекательный внеш-
ний облик, что в дальнейшем повлечет сниже-
ние прибыли от спада на спрос, поэтому сле-

дует проводить периодическую модернизацию 
объекта.  

На первый взгляд, данная стадия может по-

казаться затратной, но при дальнейшей экс-
плуатации объекта она может быть не только 
рентабельной, но и более прибыльной, за счет 

продления жизненного цикла объекта. Но по-
рой бывают моменты, которые способны 

навредить вековой постройке так, что подклю-
чится только процесс ликвидации или утилиза-
ции.  

В таком случае решаются задачи, связан-
ные с минимизацией затрат на проведение ме-
роприятий по уничтожению, переработке и 

планированию дальнейшего применения тер-
ритории и лома бывшего строительного мате-
риала.  

Непосредственная стоимость объекта, с 
учетом всех проведенных работ, зависит от по-
ставленной цели собственника объекта на каж-

дой стадии жизненного цикла. Процесс эксплу-
атации способен формировать изначальную 
стоимость (сметную стоимость) объекта. 

Вышеупомянутые стадии представлены на 
рисунке. 

Задачи по оптимизации затрат и стоимости 
объекта строительства на каждом этапе жиз-
ненного цикла объекта представлены в табл. 2. 

Учитывая тот факт, что стадий жизненного 
цикла довольно много, справедливо утвержде-
ние о разнообразной стоимости на каждой ста-

дии. 
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Стадии жизненного цикла объекта строительства [8] 
Stages of the life cycle of the construction object [8] 

 
Каждая из них представлена своими осо-

бенностями и нюансами, которые следует учи-
тывать при выполнении работ. Например, на 
стадии идеи большая часть работ сводится к 
минимизации затрат на реализацию объекта, 
что способно сделать его более привлекатель-

ным для инвесторов. Далее, на стадиях строи-
тельство и эксплуатация уделяют особое вни-
мание нормативной составляющей и техниче-
скому обеспечению, а также общему состоя-
нию объекта в процессе его непрерывной экс-
плуатации [16]. 

 
Таблица 2. Задачи оптимизации стоимостной группы объекта  
на всех стадиях жизненного цикла [10] 
Table 2. The tasks of optimizing the cost group of an object  
at all stages of the life cycle [10] 

Цикл Задачи 

Идея 
Минимальные сроки, привлекательность для потребителя,  
минимизация издержек 

Проектирование 
Оптимизация работы в соответствии с календарным планом, контроль  
затрат 

Строительство 
Соблюдение сроков, повышение качества выполненных работ, контроль 
за непредвиденными затратами, спрос на готовый объект 

Эксплуатация 

Функционирование, обеспечение доходов собственника,  
обслуживание всех систем, поддержание работоспособности, охрана 

Развитие, максимизация доходов владельца объекта,  
потребительская привлекательность, управление объектом в зависимо-
сти от изменений его функционала 

Утилизация 
Проведение работ по ликвидации объекта, минимизация  
затрат на проведение работ 

Внимание к таким деталям при реализации 
объекта делает процесс его реализации го-
раздо проще.  

Предусмотрительность к таким незначи-
тельным и вполне естественным деталям спо-
собствует прогнозированию крупных проблем, 
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их решению или недопущению, следова-
тельно, тем самым минимизирует финансовые 
риски для инвесторов. 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ  
Увеличение итоговой цены готового объ-

екта напрямую зависит от экспертной оценки, 
эксплуатационных характеристик, инвестиций 
собственных и привлеченных на всех стадиях 
жизненного цикла.  

Немалую роль в ценообразовании играют 
экономические показатели на макроуровне, 
связанные с рынком недвижимости, инфра-
структурным обеспечением, общеэкономиче-
ским состоянием ситуации и мировым финан-
совым рынком.  

Не следует забывать и про экономический 
срок жизни объекта. Его продолжительность 
меньше, чем физический, но не менее значи-
мый. Экономический срок жизни объекта 
можно продлевать по средствам постепенного 
увеличения стоимости реализованного объ-
екта путем внедрения современных техноло-
гий, экологических материалов, внедрением 

системы «умный дом» и т. д. Также есть вари-
ант с мероприятиями по реконструкции и ре-
ставрации помещений и зданий в целом, мо-
дернизации фонда недвижимости [22]. Таким 
образом, цель собственника может измениться 
в сторону продления жизненного цикла и его 
увеличения в целом.  

На этапе эксплуатации цель собственника 
может значительно поменяться в плане ис-
пользования здания, исходя из масштабного 
анализа экономических, нормативных, законо-
дательных и физических аспектов его дальней-
шего использования.  

Например, переоформление жилой недви-
жимости в нежилую с целью получения макси-
мальной прибыли от эксплуатации [9].  

Исходя из вышеизложенного, следует от-
метить, что этап утилизации может способ-
ствовать экономии средств собственника в 
связи с переработкой строительных отходов и 
дальнейшего их применения в различных об-
ластях. Это способствует развитию безотход-
ного строительства. 
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