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ОСОБЕННОСТИ ПРИМЕНЕНИЯ КОНЦЕПЦИИ ЖИЗНЕННОГО ЦИКЛА ТОВАРА 
К СТРОИТЕЛЬНЫМ ОБЪЕКТАМ 
 

Рассматривается целесообразность и особенности применения концепции жизненного цикла товара 
в строительной сфере. Приводятся особенности жизненного цикла товара с выделением четырех основных 
этапов: внедрение, рост, стабилизация, упадок. На основании проведенного анализа специальной литературы 
сформулировано авторское определение жизненного цикла объекта капитального строительства. Выделены 
специфические особенности применения концепции в отношении зданий и сооружений. Предлагается автор-
ский подход к выделению стадий и этапов в составе жизненного цикла объектов. Обосновывается использо-
вание для объектов капитального строительства волновой модели жизненного цикла или кривой «с повтор-
ным циклом». Особое внимание уделено рассмотрению данной темы с практической точки зрения на примере 
пивоваренного завода «Понарт», расположенного в Калининграде. Данный объект имеет статус объекта 
культурного наследия местного (муниципального) значения. Приведена хронологическая таблица событий, 
которые затрагивали объект, начиная с 1849 г. и до момента публикации статьи, с выделением предынве-
стиционного этапа, этапа реализации, эксплуатации и ликвидации объекта. На основе полученных данных 
авторами построена кривая жизненного цикла объекта с выделением фаз жизненного цикла. Была разрабо-
тана стратегия маркетинга для современной стадии этапа эксплуатации. 
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Введение 
Концепция жизненного цикла товара (ЖЦТ) 

была разработана в середине прошлого века 
и успешно применяется для повышения эффек-
тивности и действенности товарной политики 
[1]. Суть ее заключается в том, что любой товар 
на рынке имеет ограниченный срок пребывания, 
который состоит из нескольких этапов со свои-
ми задачами, возможностями и проблемами ка-
ждый. Различные этапы жизненного цикла тре-
буют использования разных рыночных страте-
гий. Эти стратегии в области маркетинга, 
финансов и сбыта сформированы, апробирова-
ны и успешно применяются на практике. 

Менее широко эта концепция применяется 
к строительным объектам. 
Цель исследования – выявление отличитель-

ных особенностей жизненного цикла (ЖЦ) объ-
ектов строительства и увязка стратегий марке-
тинга с его этапами. 

 

Особенности жизненного цикла товара 
Жизненный цикл товара представляет собой 

время существования товара на рынке [2]. 
В классическом представлении ЖЦТ представ-
лен в виде традиционной кривой спроса с раз-
делением на несколько этапов. Традиционная 
кривая включает четыре этапа [3]: 

– внедрение товара на рынок; 
– рост спроса; 

– стабилизация; 
– упадок. 
Жизненный цикл товара является базовой 

основой, на которую ориентируются все ос-
тальные аспекты исследования, и обеспечивает-
ся система координат для разработки товарной 
политики и комплекса мероприятий по продле-
нию времени пребывания товара на рынке и по-
вышению эффективности. 

 

Особенности жизненного цикла  
строительных объектов 
Строительная отрасль, наряду с промышлен-

ностью, торговлей и транспортом занимает ве-
дущие позиции в экономике России [4]. Приме-
нение концепции ЖЦ в строительном секторе 
стало отдельной областью в теории и практике. 
Это связано со сложностью строительных объ-
ектов и особенностями отрасли. Во-первых, зда-
ния имеют длительный срок создания и экс-
плуатации (более 50 лет), и предсказать весь 
жизненный цикл невозможно. Во-вторых, в пе-
риод строительства и в течение срока службы 
здание может претерпевать множество измене-
ний по форме и функциям. В-третьих, каждый 
объект уникален. 

В литературе встречаются различные подхо-
ды к определению жизненного цикла здания: 

1. Жизненный цикл здания – повторяющаяся 
серия состояний информационных моделей 
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в процессе их жизненного пути (от создания до 
момента ее прекращения), где цикличность воз-
никает через извлечение из моделей знаний и спе-
цифического опыта в среду общих данных с ис-
пользованием последних в новых информацион-
ных моделях аналогичных категорий зданий [5]. 

2. Жизненный цикл здания или сооружения – 
это период, в течение которого осуществляют-

ся инженерные изыскания, проектирование, 
строительство, эксплуатации, реконструкция, 
капитальный ремонт, снос здания или соору-
жения [6]. 

Стандартный строительный проект, как пра-
вило, имеет четыре основных этапа жизненного 
цикла. Их обычно представляют в виде сле-
дующей схемы (рис. 1). 

 

 
Источник: разработка авторов. 

Рис. 1. Схема этапов жизненного цикла объекта недвижимости 

Fig. 1. Scheme of the stages of the life cycle of a real estate object 
 

1) Предынвестиционный этап (для крупных 
проектов разделяют концептуальный и проект-
ный этапы). Проведение анализа рынка, выра-
ботка концепции. Разработка технико-экономи-
ческих показателей или бизнес-плана. Оценка 
финансовой реализуемости объекта. Выбор ре-
гиона и площадки строительства. Получение 
разрешений и согласований. Выбор проекти-
ровщика. Проектно-изыскательские работы. 

2) Этап реализации проекта. Выбор подряд-
чика. Выполнение строительно-монтажных ра-
бот. Технический и авторский надзор. Продви-
жение и реализация проекта. Ввод объекта 
в эксплуатацию. 

3) Этап эксплуатаций. Выполнение гаран-
тийных обязательств. Использование и техниче-
ское обслуживание. 

4) Этап ликвидации (демонтажа). Рассмат-
ривается вопрос о демонтаже или выводе объек-
та из эксплуатации. 

На наш взгляд, под ЖЦ объекта строительст-
ва следует понимать совокупность этапов 
в процессе концептуализации, проектирования, 
разработки, ввода, эксплуатации объекта и его 
ликвидации. Но конфигурация, длительность 
и содержание этих этапов могут существенно 
различаться в зависимости от самого здания, 
особенностей финансирования, прав собствен-
ности, участников строительства. 

Выделение четырех этапов, как в случае 
с большинством потребительских товаров, на 
наш взгляд, недостаточно. Здания подвергаются 
ремонту, модернизации, реконструкции, рестав-
рации, приспособлению под современное ис-
пользование, перепрофилированию. И жизнен-
ный цикл объекта недвижимости в этом случае 
будет представлять собой волновую модель или 
кривую с повторным циклом с дополнительны-
ми этапами. Следует отметить, что кривая мо-
жет проходить как выше оси (прибыль), так 
и ниже оси (затраты на ремонт). 

Проанализируем жизненный цикл пивова-
ренного завода «Понарт» в городе Калинингра-
де. Комплекс зданий и сооружений пивоварен-
ного завода «Понарт» (нем. Brauerei Ponarth) 
был возведен в городе Калининграде на 
Шпайхердорферштрассе (нем. Speichersdorfer 
Straße) в пригороде Понарт Иоганном Филип-
пом Шиффердеккером. 

Данные, полученные в результате сбора ин-
формации по этапам жизненного цикла пивова-
ренного завода «Понарт», сведены в табл. 1. 

Анализ полученных данных позволил соста-
вить кривую жизненного цикла для данного 
объекта (рис. 2). В настоящее время (в 2021 г.) 
принято решение о полном редевелопменте 
объекта, изменяется целевое назначение недви-
жимости [9]. 
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Таблица 1. Жизненный цикл пивоваренного завода «Понарт» 

Table 1. The life cycle of the Ponart brewery 

Этап жизненного цикла Событие 

П
ре
ды

нв
ес
ти

-
ци
он
ны

й 

Концепция 

Основатель пивоварни Иоганн Филипп Шиффердеккер выходец из ста-
рого рода. Профиль деятельности состоял в пивоварении, начиная 
с XII века. Дело семьи стало ключевым фактором при выборе назначения 
объекта и сферы деятельности. В середине XIX в. благодаря научным 
и техническим достижениям созданы условия для превращения кустар-
ных предприятий в крупные механизированные заводы [7] 

Покупка земельного 
участка 

И. Ф. Шиффердеккер 2 августа 1849 г. приобрел в имении Понарт 
большой участок в 260 моргенов земли за 15 тысяч талеров 

Р
еа
ли

-
за
ци
я 

пр
ое
кт
а 

Строительство 
Строительство подвалов и пивоварни по самым современным требова-
ниям и технологиям того периода. Обустройство прудов (Пеньковое 
и Лебяжье) для обеспечения завода водными ресурсами 

Э
кс
пл
уа
та
ци
я 

1-й этап 
(1849–1885) 

Происходит строительство новых погребов, реконструкция солодовни 
и ее сводов, а также реконструкция и расширение варочного цеха. 
К 1885 г. все основные здания и сооружения пивоваренного завода «По-
нарт» были построены 

2-й этап 
(1885–1918) 

Реконструкция зданий, замена и модернизация оборудования, строи-
тельство новых помещений для изготовления бочек и хранилищ, новые 
кузнечные мастерские после пожара 1885 г., который нанес существен-
ный ущерб и зданию и машинам. 
В 1888 г. пивоварня соединила свою территорию железнодорожной вет-
кой с Восточной железной дорогой, что качественно способствовало 
улучшению всей производственной и транспортной инфраструктуры за-
вода. 
Построены новый подвал для хранения и сушки пивной дробины, новые 
погреба, помещения для хмеля и места хранения пива. Изменению под-
верглись планировочные, объемные и архитектурно-художественные 
параметры зданий 

3-й этап 
(1918–1945) 

Третий этап связан с восстановлением, реконструкцией и модернизацией 
зданий и сооружений, а также оборудования завода после пожара 1918 г., 
который нанес колоссальный урон заводу, было сожжено здание соло-
довни и повреждены варочные и машинные отделения [8]. Тем самым 
уменьшился объем производства без остановки работы завода. 
Осуществляется строительство и реконструкция нового элеватора с ко-
тельной, расширяются складские помещения, устраиваются самозапол-
няющиеся бетонные резервуары, оборудуется угольная яма с автоматиче-
ской системой подачи угля, обновляются силовые установки в котельной 
и устанавливается новая паровая машина. 
Таким образом, на третьем этапе произошло существенное обновление 
и укрупнение производства, увеличилась интенсивность и производи-
тельность труда 

4-й этап 
(1945–2021) 

Четвертый этап связан с восстановлением, ремонтами и функциониро-
ванием завода в послевоенное время. 
В послевоенное время происходит демонтаж оборудования, а затем вос-
становление с частичной реконструкцией зданий и сооружений завода. 
В 1995 г. остановка производства. Частичное разрушение помещений 
пивоварни. 
Постановлением Правительства Калининградской области от 23 марта 

2007 г. № 132 здание пивоваренного завода «Понарт» (литеры А, Б, Вв1, 
К, К1, П) получило статус объекта культурного наследия местного (му-
ниципального) значения. 
С 2009 по 2013 гг. проводился демонтаж конструкций и оборудования, 
остатки оборудования были уничтожены и вывезены на металл 

С
но
с 

Ликвидация На момент написания статьи объект не дошел до этапа сноса 

Источник: разработка авторов. 
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Источник: разработка авторов. 

Рис. 2. Жизненный цикл пивоваренного завода «Понарт»: ТВВ – ввод объекта в эксплуатацию; 
ТВ – начало восстановительных работ по объекту; ТЖЦ – период жизненного цикла объекта 

Fig. 2. Life cycle of the Ponart brewery: TVV - commissioning of the facility; 
TV - the beginning of restoration work on the facility;TLC - the period of the life cycle of an object 

 
На первых двух этапах денежные потоки 

имеют отрицательные значения, т. к. эти фазы 
носят мотивационный характер, и наличие 
прибыли не считается неотъемлемым услови-
ем [10].  

Главное на этих этапах – сокращение  
продолжительности и уменьшение затрат. 
Только после наступления стадии эксплуата-

ции денежные потоки дают эффект в виде 
прибыли. 

 
Анализ результатов 
Каждый этап ЖЦТ требует особых рыноч-

ных стратегий. Маркетинговые мероприятия 
для 4-й современной стадии эксплуатационного 
этапа нашего объекта представлены в табл. 2. 

 
Таблица 2. Маркетинговые мероприятия 

Table 2. Marketing activiti 

№ 
п/п 

Характеристики Обоснование 

1 Цели маркетинга Цель стратегии – повышение лояльности клиентов и получе-
ниеприбыли 

2 Конкуренция Преодоление функциональной конкуренции между новыми 
и уже «живущими» на рынке аналогичными объектами 

3 Влияние государства  Получение бюджетных средств на выгодных условиях креди-
тования  

4 Историко-культурная значимость 
объекта 

Сохранение элементов культурного наследия объекта для 
привлечения туристов 

5 Потребители Привлечение участников процесса (арендаторов, инвесторов, 
благотворителей, спонсоров) на взаимовыгодных условиях 

6 Ценообразование Индивидуальные цены с учетом коэффициента исторической 
значимости объекта 

7 Продвижение Проведение активной рекламы среди потенциальных потре-
бителей (арендаторов, туристических агентств, предпринима-
телей) 

Источник: разработка авторов. 
 
Выводы 
Применение концепции ЖЦТ в строительст-

ве целесообразно, но с учетом некоторых отрас-
левых особенностей. Некоторые этапы могут 

повторяться в процессе жизни объекта неодно-
кратно. Для кривой жизненного цикла объектов 
капитального строительства следует применять 
волновую модель. Предложенное авторами оп-

Время, Т 

Д
ен
еж

ны
е 
по
то
ки

, р
уб
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ределение жизненного цикла объекта строи-
тельства учитывает особенности объектов, зда-
ний и сооружений как товаров. На основе ин-
формации по конкретному объекту капитально-
го строительства была построена кривая 
жизненного цикла завода «Понарт» с момента 
зарождения концепции до настоящего времени. 
Сформулированы рекомендации по действиям 
собственника объекта на рынке на современном 
этапе жизненного цикла. 
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FEATURES OF THE APPLICATION OF THE CONCEPT OF THE LIFE CYCLE 
OF GOODS TO CONSTRUCTION FACILITIES 

 
The article discusses the feasibility and features of the application of the concept of the life cycle of a product in 

the construction industry. First of all, the features of the product life cycle are given, highlighting four stages: intro-
duction, growth, stabilization, decline. Based on the analysis of special literature, the author's definition of the life 
cycle of a capital construction object was formulated. The specific features of the application of the concept in rela-
tion to buildings and structures are highlighted. In addition, the author's approach to identifying stages and stages in 
the life cycle of objects is proposed. The use of a wave life cycle model or a “repeated cycle” curve for capital con-
struction projects is substantiated. Particular attention is paid to the consideration of this topic from a practical point 
of view on the example of the brewery “Ponart” located in Kaliningrad. This object has the status of a cultural heri-
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tage site of local (municipal) significance. A chronological table of events that affected the object, starting from 1849 
until the publication of the article, is given, highlighting the pre-investment stage, the stage of implementation, opera-
tion and liquidation of the object. On the basis of the data obtained, the authors have constructed a curve of the life 
cycle of an object, with the identification of phases of the life cycle. In the final phase, a marketing strategy was devel-
oped for the current operational phase. 
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