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В статье рассматривается одно из действенных направлений повышения экономической эф-

фективности эксплуатации жилищного фонда, базирующееся на оценке затрат жизненного цикла 
жилых зданий. Отмечается, что прирост объектов современной недвижимости улучшит качест-
во жизни, сделает ее комфортнее, а также будет способствовать экономии материальных и фи-
нансовых ресурсов. Проведен мониторинг изучения многими авторами проблемы применения мето-
дологии оценки затрат жизненного цикла объектов недвижимости по совокупным затратам. Да-
ется сравнение затрат жизненного цикла 26 жилых зданий, построенных и эксплуатируемых 
в разных регионах Республики Беларусь. На основании анализа сделаны выводы о зависимости за-
трат жизненного цикла жилых зданий от этажности здания, их объемно-планировочных решений 
и систем отопления. 
Предложено для оптимизации затрат жизненного цикла жилых зданий при выборе проектного 

решения устанавливать не только предельные показатели стоимости строительства, но и пре-
дельные показатели затрат жизненного цикла, что будет ориентировать проектировщиков на 
разработку проектов ресурсосберегающих жилых домов. 
Установлено, что потенциальный экономический эффект от внедрения и широкого использова-

ния методики оценки затрат жизненного цикла жилых зданий при соблюдении предельных значе-
ний этих затрат составляет 191 997,88 белорусских рублей в год или 4,131 % совокупных затрат 
жизненного цикла. Подчеркивается, что экономия этих средств может обеспечить увеличение 
объемов строительства жилья для нуждающихся в улучшении жилищных условий, что будет спо-
собствовать повышению эффективности реализации социальной политики государства. 

 
Ключевые слова: затраты жизненного цикла жилых зданий; методика оценки затрат; предель-

ные затраты; экономический эффект. 
 
Введение 
Повышение экономической эффективно-

сти в жилищной сфере является одной из 
важнейших задач не только и не столько 
сферы жилищно-коммунального хозяйства, 
сколько строительного комплекса, который 
создает объекты недвижимости, обеспечи-
вает их текущий и капитальный ремонты, 
модернизацию, реконструкцию и в итоге – 
снос. Все эти виды строительной деятельно-
сти относятся к разным стадиям жизненного 
цикла объекта недвижимости и оказывают 
на него непосредственное влияние. 

Ежегодно в Республике Беларусь возво-
дятся десятки тысяч объектов недвижимости, 
каждый из которых наращивает имуществен-
ный потенциал страны. Количественный при-
рост, повышающий обеспеченность объекта-
ми недвижимости, должен улучшать качество 
жизни и труда людей, способствовать увели-
чению комфортности и, что немаловажно 
с экономической точки зрения для населения 
и государства в целом, экономичности экс-
плуатации зданий, способствовать экономии 
ресурсов (материальных и финансовых), свя-
занных с содержанием жилищного сектора. 
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Проектирование и строительство каждо-
го здания и сооружения осуществляется под 
те параметры, которым должен соответст-
вовать объект в процессе эксплуатации. Но 
экономические расчеты при проектирова-
нии и строительстве выполняются только 
с целью определения сметной стоимости 
строительства и формирования договорных 
цен. Какими будут затраты на содержание 
здания в процессе эксплуатации, в проекте 
не рассчитывается, тогда как по данным 
Национального объединения проектиров-
щиков Российской Федерации, эксплуата-
ционные затраты составляют 75 % от сово-
купных затрат жизненного цикла здания1. 
Этот показатель наглядно отражает значи-
мость оценки затрат жизненного цикла жи-
лых зданий на этапах предпроектной прора-
ботки и проектирования, установления пре-
дельных значений этих показателей. 
Целью исследования является анализ ре-

зультатов оценки затрат жизненного цикла 
жилых зданий, определение потенциального 
экономического эффекта, который может 
обеспечить использование методики оценки 
затрат жизненного цикла жилых зданий и ус-
тановление предельных значений этих затрат.  
Объектом исследования выступили за-

траты жизненного цикла 26 жилых зданий, 
построенных и эксплуатируемых в разных 
регионах Республики Беларусь. 

Применение методологии оценки затрат 
жизненного цикла объектов недвижимости 
по совокупным затратам рассмотрено в ра-
ботах Н. А. Григорьева2, О. В. Дидковской, 
О. А. Мамаевой, М. В. Ильиной3, а также в ра-
ботах таких исследователей, как А. Н. Кру-
чинина, С. А. Баронина, К. Ю. Кулакова, 
Т. В. Учининой, Н. С. Кочкина [1–4], О. А. Ку-
цыгиной, Т. С. Гридиной, Г. Н. Галицына, 
В. В. Вороновой, А. А. Серебрякова, 

Н. В. Сироткиной, М. А. Мещряковой [5–7], 
Е. Н. Жутаева, Е. И. Сизова, А. С. Шуль-
женко, А. А. Головина [8, 9]. 

Многие зарубежные исследователи, та-
кие как E. Hromada, S. Vitasek, J. Holcman, 
R. Schneiderova Heralova, T. Krulicky [10], 
S. A. Sharif, A. Hammad [11], S. Li, Y. Lu, 
H. W. Kua, R. Chang [12], A. Hajare, E. Elwakil 
[13], говоря об оценке затрат жизненного 
цикла жилых зданий, рассматривали ее 
в контексте повышения долговечности объек-
тов строительства и социальной значимости 
жилья. Наиболее часто методологический 
подход, базирующийся на оценке затрат 
жизненного цикла объектов недвижимости, 
используется при оценке углеродного следа, 
экологичности и энергоэффективности объ-
ектов недвижимости. 

Все авторы, отмечая важность изучения 
жизненного цикла объектов недвижимости, 
опираются на единый методологический 
подход, требующий при оценке затрат учи-
тывать всю их совокупность, связанную со 
строительством, эксплуатацией, ремонтом 
и в итоге – сносом здания. 

 
Оценка затрат жизненного цикла  
жилых зданий 
В рамках выполнения НИР «Опреде-

лить затраты жизненного цикла здания 
с целью совершенствования нормативных 
правовых актов», выполненной в Респуб-
ликанском унитарном предпрятии (РУП) 
«Стройтехнорм»4, была собрана информа-
ция о размере эксплуатационных затрат по 
26 жилым зданиям, расположенным в раз-
ных районах Республики Беларусь, имею-
щих различную этажность и отличающихся 
материалом стен. Для этих объектов были 
рассчитаны совокупные затраты жизненного 
цикла, включающие единовременные затраты 
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на возведение и снос объекта по окончании 
ожидаемого срока его эксплуатации и пе-
риодические затраты на эксплуатацию, тех-
ническое обслуживание, текущий и капи-
тальный ремонты. Выбор жилых домов в ка-
честве объектов исследования обусловлен 
тем, что жилые здания: 

– составляют самый большой объем объ-
ектов недвижимости, возводимых в стране; 
так, по данным Национального статистиче-
ского комитета Республики Беларусь из 
12 203 объектов, введенных в эксплуата-
цию в 2023 г., 11 571 приходилось на жи-
лые здания1; 

– возводятся, как правило, по типовым 
и повторно-применяемым проектам, и оп-
тимизация затрат жизненного цикла для этих 
зданий имеет мультипликативный эффект; 

– возводятся за счет финансовых ресур-
сов населения; кроме того, для строительст-
ва и эксплуатации этих объектов оказывает-
ся большая государственная поддержка; 
снижение затрат жизненного цикла для этих 
объектов будет иметь большую социальную 
значимость, уменьшая финансовую нагруз-
ку на население, и бюджетную эффектив-
ность, т. к. экономичное строительство 
и эксплуатация жилья будут способствовать 
сокращению расходов бюджетных средств 
государства. 

По этим причинам оценка затрат жиз-
ненного цикла жилых зданий и на ее основе 
принятие решения о выборе проектов, ре-
комендованных для повторного применения 
или включения в перечень типовых объек-
тов строительства, имеет большое социаль-
но-экономическое значение. 

Поскольку все здания отличаются по 
своим конструкциям и объемно-планиро-
вочным характеристикам, то анализ затрат 
жизненного цикла выполнялся в расчете на 
1 м2 площади помещений жилого здания. 
Для жилых зданий, имеющих разные ориен-
тировочные сроки эксплуатации (здания 
различной капитальности, долговечности), 
сравнение осуществлялось в расчете на 1 м2 
общей площади жилья в год. Этот подход 
может иметь большое значение в индивиду-
альном жилищном строительстве, когда со-
временные технологии быстровозводимого 
жилья формируют более низкую стоимость 
его возведения, но в то же время обеспечива-
ют более короткий срок эксплуатации. В этом 
случае при принятии решения о выборе про-
екта строительства оценка затрат жизненного 
цикла жилых зданий позволяет учесть разни-
цу в сроках эксплуатации. Результаты оценки 
совокупных затрат жизненного цикла жилых 
зданий в зависимости от площади их поме-
щений представлены на рис. 1. 

 

 
Источник: выполнен автором. 

Рис. 1. Распределение затрат жизненного цикла жилых зданий  
в зависимости от площади их помещений 

Fig. 1. Distribution of life cycle costs of residential buildings depending on the area of their premises 
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Показатель степени достоверности ап-
проксимации тренда (R2 = 0,977) отражает 
корреляционную линейную зависимость 
между затратами жизненного цикла и пло-

щадью помещений жилых зданий. Структу-
ра совокупных затрат жизненного цикла 
26 жилых зданий, рассчитанная на 1 м2 об-
щей площади жилья в год, показана на рис. 2. 

 

 
Источник: выполнен автором. 

Рис. 2. Структура затрат жизненного цикла 26 жилых зданий  
в расчете на 1 м2 общей площади жилья в год, белорусских рублей 

Fig. 2. Structure of life cycle costs of 26 residential buildings per 1 m2 of total housing area per year,  
Belarusian rubles 

 
Структура затрат, приведенная на рис. 2, 

отчетливо демонстрирует, что эксплуатаци-
онные затраты существенно превышают 
единовременные затраты на возведение 
здания. В среднем эксплуатационные затра-
ты составляют 43 %, в то время как едино-
временные затраты на возведение здания – 
29 %, текущий ремонт – 13 %, капитальный 
ремонт – 11 %. На снос и утилизацию отходов 
приходится всего 4 % от общей суммы затрат 
жизненного цикла. Таким образом, 67 % со-
вокупных затрат приходится на эксплуатаци-
онную стадию, а оставшаяся треть – на строи-
тельство и снос. И это при том, что тарифы на 
коммунальные услуги для населения регули-

руются государством, и они значительно ни-
же, чем для промышленных потребителей. 

Еще один вывод, который можно сделать, 
анализируя данные, приведенные на рис. 2: 
разброс значений стоимости строительства 
относительно небольшой. Это связано с тем, 
что на законодательном уровне регулируется 
стоимость строительства, и при экспертизе 
проектной документации не допускаются 
к реализации проекты, стоимость которых 
превышает значения, установленные законо-
дательно. А вот эксплуатационные затраты на 
этапе проектирования не контролируются, 
и поэтому их значения отличаются для раз-
ных зданий почти в два раза. 
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Анализируя данные, приведенные на 
рис. 1, можно сделать вывод, что существу-
ет математическая зависимость между пло-
щадью помещений и совокупными затрата-
ми его жизненного цикла. Но очевидно, что 
зависимость не может быть линейной, т. к. 
на затраты влияет множество факторов, от-
ражающих индивидуальность объекта не-
движимости, в первую очередь, это объем-

но-планировочные решения и конструктив-
ные схемы строительства. 

На рис. 3–5 приведены показатели сово-
купных затрат жизненного цикла жилых 
зданий в расчете на 1 м2 площади помеще-
ний жилых зданий с учетом дифференциа-
ции задний исходя из их этажности, мате-
риала стен и системы отопления. 

 
 

 
Источник: выполнен автором. 

Рис. 3. Затраты жизненного цикла жилых зданий в зависимости от этажности здания, 
руб. на 1 м2 площади помещений жилого здания 

Fig. 3. Life cycle costs of residential buildings depending on the number  
of storeys of the building, rubles per 1 m2 of area of premises of a residential building 

 

 
Источник: выполнен автором. 

Рис. 4. Затраты жизненного цикла жилых зданий в зависимости от материала стен, 
руб. на 1 м2 площади помещений жилого здания 

Fig. 4. Life cycle costs of residential buildings depending on wall material, 
rubles per 1 m2 of area of residential building premises 
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Источник: выполнен автором. 

Рис. 5. Затраты жизненного цикла жилых зданий в зависимости 
от системы отопления, руб. на 1 м2 площади помещений жилого здания 

Fig. 5. Life cycle costs of residential buildings depending on the heating 
system, rubles per 1 m2 of area of premises of a residential building 

 
Можно сделать вывод, что этажность 

здания, его конструктивная характеристика 
и система отопления являются ценообра-
зующими параметрами, и при оптимизации 
проектов у заказчиков и разработчиков про-
ектной документации есть возможность 
влиять на эти затраты. Важно на этапе про-
ектирования контролировать не только еди-
новременные затраты на строительство, но 
и устанавливать предельные значения сово-
купных затрат жизненного цикла жилых 
зданий. 

С. А. Мохначев, В. С. Беркутов утвер-
ждают, что инвестирование можно считать 
успешным если «оптимизируется использо-
вание всех видов ресурсов» [14, с. 515]. Без-
условно, инвестирование в создание объек-
тов недвижимости должно оптимизировать 
не только ресурсы, используемые на возве-
дение здания, но и потребляемые зданием 
в процессе его эксплуатации. В. М. Серов, 
рассматривая методологию ценообразова-
ния на строительную продукцию, опреде-
ляет, что «под предельной ценой продук-
ции строительства предлагается понимать 
такую ее величину, выше которой нет эко-
номической и другой целесообразности 
осуществлять строительство или реконст-
рукцию предприятий, производств, модер-

низацию объектов по причине того, что 
в результате этого не обеспечивается тре-
буемая доходность от их будущей эксплуа-
тации» [15, c. 44]. Таким образом, можно 
сделать вывод, что предельные цены 
в строительстве должны предусматривать 
ограничение не только стоимости возведе-
ния здания, но и совокупных затрат его 
жизненного цикла. 

Используя данные, полученные в расче-
тах по 26 жилым домам, можно вычислить 
экономический эффект, который может 
обеспечить использование предельных по-
казателей совокупных затрат жизненного 
цикла жилого здания. Учитывая, что каждое 
жилое здание индивидуально, построено 
в различных регионах страны и в разное 
время, эксплуатируется различными служ-
бами, а также тот факт, что природно-
климатические факторы внешней среды не-
одинаковы и в разные периоды времени 
оказывают разное влияние на эксплуатаци-
онные затраты, предлагается исходить из 
того, что оптимизировать можно затраты 
жизненного цикла жилых зданий, попавших 
в четвертый квартиль выборки. Перечень 
этих объектов, площадь их помещений 
и затраты жизненного цикла приведены 
в таблице. 
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Перечень объектов, попавших в четвертый квартиль выборки, и потенциальная экономия  
затрат жизненного цикла 

List of objects included in the fourth quartile of the sample and potential life cycle cost savings 

Номер объекта, 
населенный пункт 

Площадь  
помещений 
жилого  

здания, м2 

Приведенные затраты на 1 м2  
площади жилых помещений, руб. 

Потенциальная экономия затрат 
жизненного цикла  

по отношению к значению 

расчет-
ная 

средне-
арифмети-
ческая 

предель-
ная 

среднеариф-
метическому предельному 

1. г. Минск 4760,08 111,18 104,17 110,33 33 365,78 4036,50 
7. г. Старые до-
роги 4267,70 112,05 104,17 110,33 33 626,41 7330,93 

9. г. Минск 7797,00 115,48 104,17 110,33 88 162,46 40 121,16 
24. аг.* Чернав-
чицы 593,00 118,80 104,17 110,33 8674,77 5020,99 

13. г. Заславль 2138,00 125,37 104,17 110,33 45 318,85 32 145,54 
12. г. Минск 3928,10 136,64 104,17 110,33 127 545,80 103 342,76 
Итого 23 483,88 – – – 336 694,06 191 997,88 

*Примечание: аг. – агрогородок. 
Источник: составлена автором. 
 
В таблице рассчитана потенциальная 

экономия затрат жизненного цикла для шес-
ти жилых зданий, которая может быть по-
лучена при оптимизации проектных реше-
ний. Если ориентироваться на среднеариф-
метическое значение затрат жизненного 
цикла жилых зданий, то экономия может 
составить 336 694,06 руб. (14,34 руб. на 1 м2 
в год), а если опираться на предельное зна-
чение, принятое как максимальная величина 
приведенных затрат жизненного цикла объ-
екта, попавшего в третий квартиль, то эко-
номия составит 191 997,88 руб. (8,18 руб. на 
1 м2 в год). Если учесть, что в 2023 г. было 
введено 4193,7 тысяч м2 жилья, и для 25 % 
этого жилья возможно получить экономию 
в размере от 14,26 до 8,18 руб. на 1 м2, то 
в общегосударственном масштабе эффект 
может составить от 15 031,523 до 8571,640 
тыс. руб. в год. И это не считая того, что 
эффект будет накапливаться с каждым го-
дом, т. к. экономия затрат жизненного цикла 
относится к каждому году эксплуатации 
жилых зданий. В целом по отношению 
к совокупным затратам жизненного цикла 
всех 26 зданий экономический эффект от 
введения предельных затрат составляет 
4,131 % совокупных затрат, что открывает 
большие возможности ресурсосбережения 
в жилищной сфере. 

 

Выводы 
Оценка затрат жизненного цикла зданий 

и сооружений является действенным инст-
рументом, обеспечивающим повышение 
экономической эффективности жилищной 
сферы. Она требует рассмотрения несколь-
ких вариантов проекта и выбора того, кото-
рый позволяет построить здания с заданны-
ми технико-экономическими и качествен-
ными параметрами при ограниченных 
затратах жизненного цикла. Для повышения 
экономической эффективности может быть 
установлен критерий предельных совокуп-
ных затрат жизненного цикла жилого зда-
ния, превышение которого будет означать 
неэффективность проекта. 

В отличие от существующего подхода 
в Республике Беларусь, где минимизируют-
ся затраты на строительство одного квад-
ратного метра жилья, выбор проектного 
решения на основе минимизации среднего-
довых затрат жизненного цикла, приведен-
ных на 1 м2 площади помещений жилых 
зданий, ориентирует проектировщика на 
поиск решений, обеспечивающих экономию 
затрат не только на этапе строительства, но 
и в процессе эксплуатации здания, учитывая 
необходимость периодических ремонтов 
и их интервалы, которые обеспечивают раз-
личные проектные решения. 
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O. S. Holubava, PhD in Economics, Associate Professor 
Belarusian National Technical University, Minsk, Belarus 
 
LIFE CYCLE COST ASSESSMENT OF RESIDENTIAL BUILDINGS AS A TOOL  
FOR INCREASING ECONOMIC EFFICIENCY IN THE HOUSING SECTOR 

 
The article considers one of the effective directions of increasing the economic efficiency of operation of 

the housing stock, based on the assessment of the life cycle costs of residential buildings. It is noted that the 
increase in modern real estate will improve the quality of life, make it more comfortable, and will also con-
tribute to the saving of material and financial resources. Monitoring of the study by many authors of the 
problem of applying the methodology for assessing the life cycle costs of real estate objects by total costs 
was carried out. A comparison of the life cycle costs of 26 residential buildings constructed and operated in 
different regions of the Republic of Belarus is given. Based on the analysis, conclusions are made about the 
dependence of the life cycle costs of residential buildings on the number of storeys of the building, their 
space-planning solutions and heating systems. It is proposed to optimize the life cycle costs of residential 
buildings when choosing a design solution to set not only the maximum construction costs, but also the 
maximum life cycle costs, which will guide designers to develop projects of resource-saving residential 
buildings. It has been established that the potential economic effect from the introduction and widespread 
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use of the methodology for assessing the life cycle costs of residential buildings, subject to the maximum 
values of these costs, is 191,997.88 Belarusian rubles per year or 4.131% of the total life cycle costs. It is 
emphasized that saving these funds can ensure an increase in the volume of housing construction for those 
in need of better housing conditions, which will contribute to increasing the effectiveness of the implemen-
tation of the state's social policy. 

 
Keywords: residential building life cycle costs; cost assessment methodology; marginal costs; economic 

effect. 
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