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В статье проанализирован метод анализа совокупной стоимо-

сти владения активом. Рассматривается возможность применения 

данного экономического инструментария для расчета стоимости 

владения недвижимостью на всех этапах жизненного цикла с це-

лью выбора инвестиционного проекта. 
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При реализации любого инвестиционно-строительного проекта особое 

значение приобретает выбор наиболее эффективного варианта из всех воз-

можных альтернатив и экономическая оценка его эффективности. В общем 

случае инвестору не важно, частному или государственному, достаточно 

общепризнанных во всем мире методик обоснования инвестиций анализа 

основных показателей эффективности инвестиционного проекта. Однако та-

кой расчет возможно сделать только при условии, что вложение капитала 

предполагает в дальнейшем получение дохода от объекта недвижимости, что 

на практике не охватывает весь спектр возможных инвестиций. Крупные 

промышленные комплексы могут вкладывать средства в строительство со-

циальных объектов для своих работников: например, больниц, баз отдыха, 

детских садов. С точки зрения государственного заказчика перечень таких 

объектов может быть еще шире: музеи, театры, административные здание 

и автомобильные дороги. 

В настоящее время большинство решений в пользу того или иного не-

коммерческого проекта принимается лишь на основании двух принципов: 

выполнение законодательных норм в области технического регулирования 

в строительстве и минимальная инвестиционная стоимость. Однако мини-

мизация затрат на строительство объектов за счет выбора более дешевых 

вариантов строительных материалов и конструкций, как правило, влечет за 

собой значительное увеличение затрат на стадии эксплуатации. Поэтому 

сегодня важной задачей при управлении недвижимостью как частных 

предприятиях, так и на уровне государства является выбор сбалансирован-

ных проектных решений строительства с условием оптимизации совокуп-

ных затрат на всем протяжении жизненного цикла здания или сооружения. 

В мировой экономике достаточно широко используется понятие сово-

купной или общей стоимости владения (англ. Total Cost of Ownership, 

TCO). Единой методики расчета TCO нет, так как она может серьезно от-

личаться для разного вида активов. В общем случае расчет совокупной 
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стоимости владения представляет собой анализ, позволяющий выявить все 

затраты, связанные с владением активом на протяжении всей его жизни. 

В результате TCO иногда называют анализом стоимости жизненного цикла 

(life cycle costing, LCC) [1]. 

Первые упоминания o стоимости жизненного цикла датируются 

1970 годом [2]. Изначально анализ ТСО начал широко использоваться в 

конце 80-х годов прошлого века управляющими крупными вычислитель-

ными центрами в США. В это время были опубликованы первые исследо-

вания, в которых аналитиками IT-индустрии была продемонстрирована 

большая разница между ценами на IT-системы и дальнейшими сервисны-

ми расходами [3].  

В дальнейшем анализ совокупной стоимости владения получил широ-

кое распространение в самых различных областях принятия управленче-

ских решений: планирование и бюджетирование на предприятиях, управ-

ление активами, оценка капитальных вложений, выбор поставщика обору-

дования, выбор между покупкой и арендой недвижимости, покупка авто-

мобиля и так далее [4, 5]. 

В российских исследованиях анализ TCO чаще всего ассоциируется с 

IT-технологиями или автомобилестроением [6]. В последнее время наме-

тился тренд использования методики оценки стоимости владения и для не-

движимости. Стоит отметить разработки С.А. Баронина, А.Г. Янкова, 

И.Л. Владимировой [7, 8] Однако основной темой данных исследований 

является жилое строительство, при этом другие виды недвижимости не 

рассматриваются как возможные объекты анализа. 

Существующие в настоящее время методики (рис. 1) обоснования ин-

вестиций принимают во внимание только затраты на стадии проектирова-

ния и строительства, тогда как эксплуатационные затраты учитываются не 

всегда и в лучшем случае лишь по усредненным показателям, не завися-

щим от используемых материалов и технологий.  

Главная задача расчета совокупной стоимости владения любым акти-

вом, в том числе и объектом недвижимости, заключается в поиске мини-

мальной совокупной стоимости проектного решения будущего здания/со-

оружения, которая будет обеспечивать наиболее эффективное распределе-

ние финансовых ресурсов при строительстве капитальных объектов. По-

этому расчет целесообразно выполнять на предпроектной стадии инвести-

ционного проекта, пока есть возможность беспрепятственно вносить изме-

нения в проект будущего здания/сооружения для обеспечения снижения 

его совокупной стоимости. 

Согласно концепции TCO, совокупная стоимость владения - это сумма 

всех затрат, которые несет владелец актива на всех стадиях его жизненно-

го цикла. Однако недвижимость является очень специфическим акти-

вом предприятия, кардинально отличным от оборудования, транспорта 
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или вычислительной техники, поэтому и способ расчета TCO для недви-

жимости будет иметь свои особенности. 

 

 
 

Рис. 1. Существующие методики оценки эффективности инвестиций 

 
Недвижимость – это всегда триединство физической, правовой и эко-

номической категории. Жизненный цикл недвижимости как физического 

объекта начинается с момента проектирования и заканчивается разруше-

нием (исключение составляют только земельные участки, которые посто-

янно находятся на стадии эксплуатации). Жизненный цикл недвижимости 

как собственности, с точки зрения одного ее владельца, совершающего с 

объектом свой собственный субъективный путь от покупки, скажем, до 

продажи или мены, может многократно повторяться, всякий раз с новым 

обладателем, вплоть до окончания срока экономической или физической 

жизни объекта. Срок же экономической жизни заканчивается, когда произ-

водимые улучшения перестают давать вклад в стоимость объекта [9].  

Поэтому уже в самом начале анализа стоимости владения управляю-

щий сталкивается с очень серьезной проблемой - какой же срок заклады-

вать в расчет. В целях экономического обоснования инвестиций целесооб-

разно рассматривать объект на протяжении не физического, а экономиче-

ского срока жизни, который учитывает не только физическое устаревание 

объекта, но и функциональный (моральный) и экономический износ (появ-

ление новых технологий и изменение требований в строительстве). 

Анализ совокупной стоимости владения недвижимостью должен пред-

полагать деление всех издержек по стадиям ее жизненного цикла – затраты 
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при проектировании и строительстве, на стадии эксплуатации (эксплуата-

ционные) и затраты на ликвидацию (ликвидационные). 

С расчетом первых двух видов затрат обычно не бывает особых про-

блем – в сумме они дают значение требуемых инвестиций проекта (инве-

стиционные затраты). Существующие методики оценки инвестиционных 

проектов позволяют учесть всевозможные затраты инвестора на реализа-

цию проекта, начиная с исследования рынка и до благоустройства приле-

гающей к объекту недвижимости территории.  

Ликвидационные затраты для недвижимости практически никогда не 

рассчитываются, так как собственник здания и/или сооружения не имеет 

законодательно закрепленной обязанности ликвидировать объект после 

окончания его эксплуатации и необходимость демонтировать или модер-

низировать объект автоматически ложится в основу следующего инвести-

ционного проекта, реализуемого на данном земельном участке. Поэтому 

затраты, соответствующие стадии ликвидации предыдущего объекта не-

движимости, необходимо учитывать как часть инвестиционных затрат (на 

проектирование и строительство) текущего проекта. Принятие решения в 

пользу модернизации объекта или его полной ликвидации и строительства 

нового объекта логично производить на основании сравнения совокупных 

затрат на реализацию данных вариантов инвестиционного проекта. 

Таким образом, все затраты целесообразно разделить на две группы - 

инвестиционные затраты (затраты на разработку проектной и рабочей до-

кументации, оформление необходимых разрешений; затраты на ликвида-

цию существующих зданий и/или сооружений (при необходимости); за-

траты на строительство) и эксплуатационные затраты (затраты на техниче-

скую эксплуатацию; затраты на обеспечение здания/сооружения ресурса-

ми; затраты на административные функции управления). 

Как показывает практика, размеры инвестиционных и эксплуатацион-

ных затрат взаимозависимы (рис. 2). В общем случае наблюдается сле-

дующая взаимосвязь: чем выше инвестиционные затраты при реализации 

проекта, тем дешевле будет обходиться содержание объекта на стадии экс-

плуатации. Данная закономерность может быть объяснена следующими 

причинами: 

1) чем большую толщину ограждающих конструкций (стен, утеплителя, 

стеклопакетов и так далее) мы закладываем в проект, тем больше будет 

показатель сопротивления теплопередачи, а, следовательно, меньше будут 

затраты на отопление объекта; 

2) чем выше качество материала, тем в среднем больше срок его ста-

бильного функционирования и тем меньше затраты собственника на ремонт. 

В результате анализа соотношения эксплуатационных и инвестицион-

ных затрат можно сделать вывод, что существует некоторое оптимальное 

состояние, при котором совокупные затраты владения недвижимостью 

окажутся минимальными. 
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Рис. 2. Соотношение инвестиционных и эксплуатационных затрат 

 

 

Таким образом, при всей неоспоримой актуальности подход управле-

ния на основе расчета совокупной стоимости владения объектами недви-

жимости в настоящее время требует дополнительного изучения. Примене-

ние его на практике поможет найти наиболее сбалансированные проектные 

решения с условием оптимизации совокупных затрат на всем протяжении 

жизненного цикла здания или сооружения. 
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Статья посвящена вопросам регулирования пространственной 

неоднородности социально-экономического развития регионов. 

Региональная экономическая политика должна учитывать осо-

бенности пространственного развития регионов. Рассматривают-

ся основные направления и цели региональной экономической 

политики в пространственном аспекте. 

Ключевые слова: регион, государственная региональная по-

литика, территориальные диспропорции, региональные стратегии 

развития. 
 

Экономическая политика является важнейшей составной частью регио-

нальной политики государства. Регионы имеют свои, присущие только им, 

особенности пространственного развития, что зачастую не учитывается 

при проведении государственной региональной политики. Все это приво-

дит к дефектам в управлении. Последствиями такого управления является 

дифференциация регионов на «богатые» и «бедные», нерациональное ис-

пользование территорий, упрощенные схемы пространственного и город-

ского планирования. 

Несовершенство управления пространственным развитием территорий 

может привести к ухудшению среды обитания и системы расселения, не-

эффективному развитию экономики и нерешенности многих социальных 

проблем. 

Развитие теории пространственной экономики привело к тому, что уже 

к середине ХХ в. регионы перестали рассматривать в качестве просто 


