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Исследуются методологические аспекты строительства и эксплуатации объектов 

недвижимости в условиях инновационного развития национальной экономики в интересах 
формирования нового методологического подхода к развитию и эксплуатации объектов 
недвижимости, направленного на повышение  эффективности строительства, как одной 
из несущих отраслей нового технологического уклада, за счет рационального использова-
ния материальных, трудовых и финансовых ресурсов на всех стадиях жизненного цикла 
строительных объектов, что в свою очередь, будет способствовать эффективному  раз-
витию отраслей национальной экономики Республики Беларусь. 
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The methodological aspects of the construction and operation of real estate objects in the 
conditions of innovative development of the national economy are studied in the interests of forming 
a new methodological approach to the development and operation of real estate objects aimed at 
improving the efficiency of construction as one of the supporting industries of the new technological 
order, due to the rational use of material, labor and financial resources at all stages of the life cycle 
of construction objects, which in turn, It will contribute to the effective development of the branches 
of the national economy of the Republic of Belarus. 
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Введение. На современном этапе завершения пятого и начала развития шестого техно-

логического уклада (ТУ), происходящих в мировой экономике, отечественная экономика  ис-
пытывать необходимость в разрешении ряда серьезных задач стратегического характера 
направленных на достижение быстрого роста конкурентного потенциала национальной эко-
номики за счет наращивания сравнительных преимуществ в науке, образовании, высоких тех-
нологиях с ориентацией на мировые тенденции развития экономики, включая: усиление гло-
бальной конкуренции; приближение новой волны технологических изменений, усиливающих 
роль и значение инноваций в социально-экономическом развитии государств, поступательно 
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вытесняющих многие традиционные факторы роста национальных экономик; усиление роли 
человеческого капитала как ключевого фактора экономического развития на фоне замедления 
роста значимости сырьевых и энергетических ресурсов; исчерпание возможностей эффектив-
ного развития национальной экономики за счет использования относительной дешевизны 
производственных факторов. Переход на инновационный путь развития и формирование но-
вого технологического уклада требует ускоренного обновления основных фондов и производ-
ственных мощностей практически во всех отраслях национальной экономики.  Наряду с реше-
нием проблем стратегического характера развития национальной экономики, необходимо 
обеспечить и высокий уровень управления инвестициями в основной капитал, а для этого 
необходимо изменить теоретические и методические основы   организации строительства  
и эксплуатации объектов промышленного и гражданского назначения.  

Основная часть. Для выработки методологических основ организации строительства и 
эксплуатации объектов недвижимости в современной инновационной экономике прежде всего 
необходимо  рассматривать организацию строительства как систему, имеющую два уровня 
управления, которые имеют свои методологические основы: управление капитальным строи-
тельством в плановой экономике или инвестиционно-строительной деятельностью в совре-
менной рыночной экономике – верхний уровень и управление производством строительно-
монтажных работ или строительное производство  - нижний уровень. Управление недвижимо-
стью также имеет два уровня управления: управление развитием объекта недвижимости – 
верхний уровень, управление эксплуатацией – нижний уровень. В свою очередь создание объ-
ектов недвижимости и их эксплуатация в инвестиционно-строительной деятельности хозяй-
ствующих субъектов в современных условиях, как правило, также объединены в одну систему.  

Учитывая, что в условиях инновационного развития экономики,  резко сокращается жиз-
ненный цикл производственных технологий и созданных для их использования зданий и соору-
жений промышленного и гражданского назначения, предлагается  объединить  методологию со-
здания и эксплуатации объектов недвижимости в одну систему с целью рационального использо-
вания инвестиционных ресурсов и снижения затрат на всех стадиях жизненного цикла строитель-
ных объектов проектирование, строительство, эксплуатация, снос при этом выделить четыре ас-
пекта исследования методологии создания и эксплуатации объектов недвижимости:  

1.Экономический аспект – это прогнозирование жизненного цикла и эффективного 
срока экономического использования объекта недвижимости в рамках технологического 
уклада экономики. В основе рассуждений о необходимости расширенного или простого вос-
производства основных фондов должны лежать технологический цикл и прогнозирование 
жизненного цикла производственных технологий на основе исследования содержания  
и направлений развития нового шестого технологического уклада экономики.  

К настоящему времени в экономической науке выделяют шесть технологических укла-
дов. Жизненные циклы технологических укладов и производственные основы их формирова-
ния приведены на рисунке 1.  

Жизненные циклы технологических укладов по продолжительности эквивалентны 
большим циклам экономической активности Н. Д. Кондратьева [1]. Большие циклы экономи-
ческой активности Н. Д. Кондратьева приведены на рисунке 2, на котором отражена зависи-
мость стоимости капитала от направления развития ТУ и уровня экономической активности  
в рамках технологического цикла. 

Проведенные аналитические исследования показали, что выделяемые академиком  
С. Ю. Глазьевым структура уклада и сопутствующий К-цикл являются составляющими одного 
большого цикла экономической активности, распределение составляющих которого пред-
ставлено на рисунке 3. 
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Рисунок 1. – Жизненные циклы технологических укладов и производственные основы их формирования 

Источник: [2] 
 

 
Рисунок 2. – Большие циклы экономической активности Н. Д. Кондратьева 

 

 
 

Рисунок 3. – Описание большого цикла экономической активности через структуру уклада и сопутствующий К-цикл 
как составляющими единого цикла 

Источник: [3]. 
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Таким образом, фазы структуры технологического уклада и этапы сопутствующего  
К-цикла образуют шесть звеньев единого большого цикла экономической активности Кондра-
тьева. По аналогии можно прогнозно описать характер развития шестого технологического 
уклада, представив его фазами структуры технологического уклада и этапами сопутствующего 
К-цикла в единой цепочке (таблица 1).  

 

Таблица 1. – Прогнозное описание характера развития шестого технологического уклада, 
представленное фазами структуры технологического уклада и этапами сопутствующего К-
цикла в единой цепочке 

Фазы и этапы Содержание 

1-я фаза 
2020-е гг. 

Начало развития нанотехнологий (наноэлектроники, молекулярной и нанофото-
ники, наноматериалов и материалов с наноструктурированными покрытиями, 
нанобиотехнологий, наносистемотехники) и других высоких технологий, включая 
информационные как основные производственные факторы. 

Первый этап 
2030-е гг. 

Период быстрого роста использования нанотехнологий (начало К-цикла) и дру-
гих высоких технологий за счет нахождения инженерных решений резкого сни-
жения энергоемкости и материалоемкости производства. 

2-я фаза 
2040-е гг. 

Период широкого распространения (пространственной диффузии) нанотехноло-
гий (наноэлектроники, молекулярной и нанофотоники, наноматериалов и мате-
риалов с наноструктурированными покрытиями, нанобиотехнологий, наноси-
стемотехники) и других высоких технологий, включая биотехнологии, генную 
инженерию, квантовые технологии, мембранные технологии, технологии мо-
бильной робототехники, мехатроники, микромеханики, прототипирования, тер-
моядерной энергетики, фотоники. 

Второй этап 
2050-е гг. 

Период пика предпринимательского использования нанотехнологий и других 
высоких технологий за счет массового создания продукции с заданными свой-
ствами. 

3-я фаза 
2060-е гг. 

Конец фазы быстрого роста использования нанотехнологий и других высоких 
технологий. 

Третий этап 
2070-е гг. 

Завершение этапа доминирующего использования технологий шестого техноло-
гического уклада. 

Источник: [3]. 

Соотношение революционной (R) и эволюционной (E) составляющих технологического 
развития для каждого из звеньев цикла технологического уклада приведено в таблице 2. 
 
Таблица 2. – Соотношение эволюционной и революционной составляющей для звеньев цикла 
технологического уклада 

Фазы и этапы Содержание 
Соотношение революционной  

и эволюционной составляющих  
технологического развития 

1-я фаза Начало развития базовых технологий как основных 
производственных факторов 

R = E 

Первый этап Период быстрого роста использования базовых тех-
нологий (начало К-цикла) 

R >> E 

2-я фаза Период широкого распространения (пространствен-
ной диффузии) базовых технологий 

R > E 

Второй этап Период пика предпринимательского использования 
нанотехнологий и других высоких технологий 

R = E 

3-я фаза Конец фазы быстрого роста использования нанотехноло-
гий и других высоких технологий 

R < E 

Третий этап Завершение этапа доминирующего использования 
технологий шестого технологического уклада  

R << E 

Источник: [3]. 
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2. Организационный аспект методологии создания и эксплуатации объектов недвижи-
мости – это организация строительства на основе моделирования эффективных объемно-
планировочных, конструктивных и технологических решений в соответствии с жизненным 
циклом и эффективным сроком экономического использования объекта недвижимости. При 
этом необходимо учитывать тенденции всеобщей унификации объектов промышленного  
и гражданского назначения.  

Объекты всех отраслей будут представлять собой унифицированное пространство, где 
смогут размещаться различные по содержанию процессы. Общая линия развития этой тен-
денции выглядит так: от объекта укрытия для машин и механизмов в XVIII–XIX вв., через объ-
ект, вмещающий конкретный технологический процесс в XX в., к объекту оболочке, способной 
разместить разные процессы в XXI в. Отраслевая типология, определявшая пространственные 
решения промышленных и гражданских зданий индустриального периода, перестает оказы-
вать решающее влияние на  объемно-планировочные и конструктивные решения зданий.  

3. Технологический аспект методологии создания и эксплуатации объектов недвижи-
мости — это повышение эффективности технологических и организационных основ строи-
тельного производства. Задача стоит в существенном снижении себестоимости, повышении 
технического уровня и качества строительно-монтажных работ, повышении эффективности 
использования трудовых, материальных и технических ресурсов отрасли, а для этого необхо-
димо, опираясь на опыт экономически развитых стран, изменить методологические подходы 
к организации и управлению строительным производством. 

Строительство в новом шестом технологическом укладе будет являться одной из несу-
щих отраслей. Ядром нового технологического уклада строительной отрасли станут энергоэф-
фективные технологии, которые вытеснят «традиционные технологии» в ближайшие годы. 
Целевыми индикаторами развития строительной отрасли должны стать: рост производитель-
ности труда в строительстве в 1,5 раза; увеличение экспорта подрядных работ в 1,5 раза; сни-
жение энергоемкости строительно-монтажных работ на 50–70 процентов.  

Поэтому основными направлениями развития методологии управления и организации 
строительного производства   в технологическом аспекте   должны стать: 

– внедрение новых инновационных технологий в строительстве, обеспечивающих ре-
сурсосберегающий тип воспроизводства строительной продукции (материалов, работ, услуг);  

– разработка и внедрение энерго– и ресурсосберегающих технологий возведения зда-
ний и сооружений с эффективным использованием материальных ресурсов и возобновляе-
мых энергоисточников;  

– материально-техническое оснащение строительно-монтажных организаций на прин-
ципиально новой технологической и организационной основе в целях повышения мобильно-
сти и способности осуществлять экспорт строительной продукции. 

4. Эксплуатационный аспект методологии создания и эксплуатации объектов недви-
жимости – это снижение затрат и повышение экономической эффективности эксплуатации на 
основе организации работ по простому воспроизводству основных фондов в соответствии с 
жизненным циклом и сроком эффективного использования объекта недвижимости. 

При этом необходимо учитывать и другие факторы снижения эксплуатационных затрат, 
например, современные строительные технологии, конструкции и материалы изначально 
предполагают повышение энергетической эффективности и снижение эксплуатационных за-
трат в использовании.  

Заключение. Системный подход к организации строительства и эксплуатации строи-
тельных объектов позволит обосновать новый методологический подход к созданию и экс-
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плуатации недвижимости, направленный на повышение эффективности строительства, как 
одной из несущих отраслей нового технологического уклада и содержащий:  

-экономический блок, связанный с исследованием жизненного цикла и эффективного 
срока экономического использования объекта недвижимости;  

-организационный блок – исследование эффективных объемно-планировочных, кон-
структивных и технологических решений в соответствии с эффективным сроком экономиче-
ского использования объекта недвижимости; 

-технологический блок – развитие методологии технологии и организации строитель-
ного производства; 

-эксплуатационный блок – развитие методологии технической эксплуатации на основе 
прогнозируемого жизненного цикла и эффективного срока экономического использования 
объекта недвижимости.  

В теоретическом и практическом плане это позволит за счет рационального использо-
вания материальных, трудовых и финансовых ресурсов на всех стадиях жизненного цикла 
строительных объектов сократить сроки и стоимость строительства, а также снизить издержки 
при эксплуатации объектов недвижимости, что в свою очередь, будет способствовать эффек-
тивному развитию отраслей экономики Республики Беларусь. 
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