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фрикционных узлах опор. В промышленном строительстве фторполимеры 

применяются для облицовки резервуаров и устройства полов, устойчивых к 

воздействию агрессивных кислот и щелочей, не заменимых в промышлен-

ной защите. 

Высокие физико-механические свойства, термическая стабильность, химиче-

ская и биологическая инертность, низкая поверхностная энергия, атмосферная 

долговечность обеспечивают массовое применение фторполимеров в строитель-

ной отрасли не только сегодня и в ближайшем будущем, но и на многие годы. 
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ЖИЗНЕННЫЙ И ИНВЕСТИЦИОННЫЙ ЦИКЛЫ В СТРОИТЕЛЬСТВЕ 
 

Значение управления инвестиционным и жизненным циклами в строительной 

отрасли обусловлено масштабом потребления природных ресурсов и образования 

отходов.  
 

В 1990-е годы на строительство приходилось более 40 % добываемого 

сырья, и, хотя сегодня этот показатель снизился до 32 %, отрасль по-

прежнему генерирует одну четверть всех твѐрдых отходов в мире. В ряде 

стран с развивающейся экономикой доля строительных отходов достигает 

60 %. Основной вклад в образование таких отходов вносит завершающая 

фаза существования здания, когда материалы, как правило, утрачивают 
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возможность повторного использования и направляются на полигоны [1].  

В этих условиях синхронизация инвестиционного и жизненного циклов 

становится критическим фактором перехода к ресурсоэффективной модели. 

Инвестиционный цикл определяет возврат вложенного капитала и доход-

ность проекта, а жизненный цикл охватывает физическое существование 

здания от добычи сырья до ликвидации.  

Традиционная линейная модель «добывай – производи – выбрасывай» 

приводит к разрыву между этими двумя циклами: инвестор получает при-

быль на ранних стадиях, в то время как издержки ликвидации и захоронения 

отходов перекладываются на общество либо на будущих собственников. 

Устранение этого разрыва составляет основу циркулярной трансформации 

строительной отрасли. 

Инвестиционный и жизненный циклы в строительстве могут быть опре-

делены как две взаимосвязанные, но не тождественные последовательности. 

Жизненный цикл объекта недвижимости как физического объекта представ-

ляет собой последовательность процессов его существования от замысла до 

ликвидации.  

Выделяются следующие основные стадии жизненного цикла: предпро-

ектная, проектная, строительство, эксплуатация и ликвидация. На предпро-

ектной стадии формируется бизнес-идея, разрабатывается бизнес-план, 

оформляется исходно разрешительная документация. На стадии проектиро-

вания разрабатывается проектно-сметная документация, и именно здесь 

закладываются технические решения, определяющие все последующие за-

траты. Стадия строительства включает выбор подрядчика, ведение строи-

тельных работ и контроль качества; на этой стадии объект приобретает чер-

ты основного средства. Эксплуатационная стадия предполагает использо-

вание объекта, техническое обслуживание, текущий и капитальный ремонт, 

а также утилизацию и переработку отходов. Наконец, стадия ликвидации 

означает полное прекращение первоначальных функций объекта, что влечѐт 

либо снос, либо реконструкцию с качественно новыми свойствами [2]. На 

протяжении всего жизненного цикла требуется постоянное техническое, 

информационное и финансовое сопровождение, а технико-экономические 

параметры здания, заложенные при проектировании, должны получать об-

ратную связь от реальной эксплуатации. 

Инвестиционный цикл представляет собой движение капитала, вложен-

ного в строительный объект, и включает предынвестиционную, инвестици-

онную, эксплуатационную и ликвидационную стадии [2]. На прединвести-

ционной стадии проводятся маркетинговые исследования, осуществляется 

поиск инвесторов и определяются схемы финансирования. Инвестиционная 

стадия объединяет архитектурно-строительное проектирование, непосред-

ственно строительство и ввод объекта в эксплуатацию. Эксплуатационная 

стадия предусматривает функционирование объекта, его реконструкцию и 
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модернизацию. Ликвидационная стадия завершает инвестиционный цикл. 

Три этапа строительного процесса – подготовка строительства, собственно 

строительство и реализация строительной продукции – соответствуют трѐм 

стадиям кругооборота капитальных вложений: производство как процесс 

создания основных средств, реализация как превращение строительной 

продукции в основные средства и подготовка следующего цикла воспроиз-

водства. Чем быстрее проходит этот кругооборот, тем выше экономическая 

эффективность строительства [2].  

В традиционной модели инвестиционный цикл завершается, как правило, 

на стадии эксплуатации или продажи объекта, тогда как жизненный цикл 

объективно продолжается до физического сноса и утилизации материалов. 

Совместное рассмотрение обоих циклов означает, что инвестиционный про-

ект должен оцениваться на всѐм прогнозируемом сроке службы здания с 

включением ликвидационной стоимости материальных компонентов. 

Национальная стратегия развития экономики замкнутого цикла Рес-

публики Беларусь на период до 2035 года была утверждена постановлением 

Совета Министров от 29.05.2024 года № 393 [2]. Стратегия определяет цир-

кулярную экономику как систему, направленную на обеспечение экономи-

ческого роста за счѐт перехода от истощающего к регенеративному исполь-

зованию природных ресурсов.  

Базовый принцип линейной модели «добывай – производи – выбрасы-

вай» при поэтапном переходе к циркулярной экономике трансформируется 

в принцип «добывай – производи – повторно используй». Приоритетными 

направлениями Стратегии определены экодизайн, ресурсоэффективное 

производство, промышленный симбиоз, шеринговая экономика. Строитель-

ство названо в числе приоритетных отраслей наряду с промышленностью, 

жилищно-коммунальным хозяйством, транспортом, сельским и лесным хо-

зяйством, сферой услуг.  

В качестве целевых индикаторов установлены снижение интенсивности 

образования отходов производства на единицу ВВП с 0,49 кг/руб. в 2021 году 

до 0,4 кг/руб. в 2035 году, а также достижение уровня использования отходов 

производства не менее 90 % и увеличение уровня использования твѐрдых ком-

мунальных отходов в общем объѐме их образования с 31,1 % в 2021 году до 

90 % в 2035 году [3]. 

Влияние стратегии на инвестиционный и жизненный циклы в строи-

тельстве заключается в интеграции завершающей фазы в прединвестицион-

ные расчѐты и внедрении циркулярных инструментов на всех стадиях. Ана-

лиз зарубежных исследований показывает, что концепция циркулярной 

экономики активно внедряется в строительный сектор, причѐм наиболее 

часто рассматриваемой стадией жизненного цикла является завершающая 

фаза, за ней следует стадия проектирования; наименее изученной остаѐтся ста-

дия эксплуатации, что указывает на направление будущих исследований [3]. 
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При этом подчѐркивается, что практика циркулярной экономики должна закла-

дываться уже на ранних стадиях проекта, особенно в фазе проектирования, 

поскольку именно там принимаются ключевые решения, влияющие на весь 

последующий жизненный цикл [3]. 

Проведѐнный анализ позволяет сформулировать следующие выводы 

(таблица 1). 

В традиционной линейной экономике инвестиционный и жизненный циклы 

строительного объекта существуют как независимые последовательности. Инве-

стиционный цикл завершается, как правило, на стадии эксплуатации или прода-

жи актива, перекладывая издержки финальной стадии на будущих собственни-

ков или муниципалитеты. Это создаѐт неполноту учѐта затрат и экстерналии. 

Национальная стратегия развития экономики замкнутого цикла Респуб-

лики Беларусь до 2035 года вводит строительство в число приоритетных 

отраслей циркулярной трансформации и требует перехода от линейного 

принципа «добывай – производи – выбрасывай» к принципу «добывай – 

производи – повторно используй» [3].  

Это имеет непосредственное значение для пересмотра методов проекти-

рования, выбора материалов, организации строительства и обращения с от-

ходами. 
 

Таблица 1 – Сравнение линейной и циркулярной моделей инвестиционного и 

жизненного циклов строительного объекта 
 

Параметр                      

сравнения 
Линейная модель 

Циркулярная модель в соответствии 

с национальными стратегиями                    
развития экономики замкнутого 

цикла Республики Беларусь                            

на период до 2035 года 

Базовый прин-

цип 

«Добывай – производи – 

выбрасывай»  

«Добывай – производи – по-

вторно используй» 

Границы инве-

стиционного 

цикла 

Завершаются продажей 

или сносом актива; снос – 

чистые затраты 

Включают постэксплуатацион-

ную фазу: демонтаж, сортиров-

ку, переработку, реализацию 

вторичных ресурсов 

Прединвестици-

онная стадия 

Оцениваются капиталь-

ные вложения, операци-

онные расходы, чистая 

текущая стоимость, внут-

ренняя норма доходности, 

срок окупаемости 

Дополнительно оцениваются 

стоимость полного жизненного 

цикла с демонтажом и перера-

боткой, ликвидационная стои-

мость материалов, индекс цир-

кулярности 

Проектирование Под текущую функцию; 

неразъѐмные соединения 

Проектирование с возможно-

стью разборки; экодизайн; ма-

териальный паспорт объекта  
 

Окончание таблицы 1 
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Параметр                      

сравнения 
Линейная модель 

Циркулярная модель в соответствии 

с национальными стратегиями                    

развития экономики замкнутого 
цикла Республики Беларусь                            

на период до 2035 года 

Выбор материалов 

Минимум цены в момент 

закупки 

Приоритет вторичного сырья, 

пригодности к раздельной ути-

лизации, долговечности, ремон-

топригодности 

Строительство 

Отходы смешанные, вы-

возятся на полигон 

Раздельное накопление отходов; 

обязательная доля переработан-

ных материалов; ресурсоэффек-

тивное производство  

Эксплуатация и 

реновация 

Ремонт до износа; при 

устаревании – снос и но-

вое строительство 

Адаптивное переиспользование; 

продление срока службы; ше-

ринговая экономика  

Завершающая 

фаза 

Снос разрушающими 

методами; отходы на по-

лигон; затраты инвестора  

Селективный демонтаж; про-

мышленный симбиоз; реализа-

ция вторичных ресурсов как 

источника дохода  

Экономические 

показатели 

Чистая текущая стои-

мость, внутренняя норма 

доходности без учѐта лик-

видационной стоимости 

Чистая текущая стоимость цир-

кулярного проекта с включени-

ем дохода от переработки; 

внутренняя норма доходности с 

учѐтом смещѐнных во времени 

денежных потоков  

Нормативные 

механизмы 

Отсутствие требований к 

переработке; низкие та-

рифы на захоронение 

Целевые индикаторы: снижение 

интенсивности отходов до 

0,4 кг/руб. ВВП к 2035 г., уро-

вень использования отходов не 

менее 90 %  
 

Практическая реализация циркулярных принципов предполагает инте-

грацию завершающей фазы жизненного цикла в прединвестиционные рас-

чѐты. Традиционные показатели чистой текущей стоимости и внутренней 

нормы доходности должны дополняться расчѐтами полной стоимости жиз-

ненного цикла с учѐтом демонтажа и переработки, а также учѐтом ликвида-

ционной стоимости материальных компонентов. 

Зарубежный опыт показывает, что исследования в области циркулярного 

строительства активно развиваются, причѐм большинство авторов сходятся 

во мнении, что циркулярные решения должны закладываться уже на стадии 

проектирования, а ключевым инструментом становится проектирование с 

возможностью разборки и ведение материальных паспортов зданий [1]. 

 

Для полноценного воплощения циркулярной модели в белорусское 
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строительное регулирование требуется разработка национальных стандар-

тов на разборные строительные конструкции, создание нормативной базы 

для материальной паспортизации зданий и установление процедур сертифи-

кации пригодности материалов к повторному использованию. Без этих мер 

положения стратегии останутся преимущественно декларативными, а инве-

стиционная практика сохранит линейный характер. 
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