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Создание объектов недвижимости невозможно без вмешательства в природную экосистему. Искусствен-
но создаваемая человеком среда обитания неизбежно влечет экологический дискомфорт. Современные 
подходы к ведению любой деятельности все чаще основаны на развитии социальной ответственности 
перед обществом и природой. Искусственно создаваемая антропогенная система должна соответство-
вать нормам экологической безопасности. Внедрение экологического менеджмента в деятельность всех 
участников инвестиционно-строительного цикла является шагом к достижению экологического равновесия 
и позволяет обеспечить грамотное сочетание экономических эффектов с созданием и защитой ценностей 
общества. 

The creation of real estate objects is impossible without interference with the natural ecosystem. The 
human-created habitat inevitably creates environmental discomfort. Modern approaches to any activity are 
increasingly based on the development of social responsibility towards society and nature. An artificially created 
anthropogenic system must comply with environmental safety standards. The introduction of environmental 
management into the activities of all participants in the investment and construction cycle is a step towards 
achieving environmental balance and allows for a competent combination of economic effects with the creation 
and protection of society’s values.

Введение

Основные исследования экологических факторов 
при создании объектов недвижимости в мировой 
теории и практике сегодня сосредоточены на про-
блемах интеграции оценки устойчивости жизненно-
го цикла (Life Cycle Sustainability Assessment, LCSA) 
с процессом проектирования зданий и информаци-
онным моделированием (BIM) [8; 11; 13—16], а также 
на вопросах устойчивости с точки зрения управле-
ния строительством.

Ключевые подходы к управлению в строитель-
ных организациях для продвижения их к устойчи-
вому развитию включают: устойчивые закупки, ком-
плексное осуществление проектов (Integrated Project 
Delivery, IPD), систему рационального использования 
окружающей среды, системы оценки устойчивости 
строительства и управление после заполнения поме-
щений [17].

Комплексное осуществление проектов представля-
ет такой подход, при котором возможности и интересы 
всех участников инвестиционного цикла складываются 
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в единый процесс, направленный на снижение затрат 
и повышение эффективности на всех стадиях планиро-
вания, проектирования и строительства.

Для оценки устойчивости строительных проек-
тов разрабатываются различные системы зеле-
ных рейтингов. Например, Leadership in Energy 
and Environmental Design (LEED) — Руководство 
в энер гетическом и экологическом проектировании, 
Building Research Establishment Assessment Method 
(BREEAM)  — Метод экологической оценки эффектив-
ности зданий, Comprehensive Assessment System for 
Building Environmental Efficiency (CASBEE) — Комплекс-
ная система оценки для повышения экологической 
эффективности, Green Star NZ и др. Дальнейшие иссле-
дования в этой области, по-видимому, будут направле-
ны на экономические и институциональные факторы 
[9], а также интеграцию методологии LCA c LEED [6].

Ученые работают над проблемами экологической 
безопасности отдельных этапов инвестиционного цик-
ла. Так, исследуются причинно-следственные связи не-
благоприятного воздействия строи тельных площадок 
на окружающую среду [10]; определяются показатели 
для мониторинга загрязнителей окружающей среды 
в строительстве в режиме реального времени с це-
лью системного планирования работ строительными 
компаниями и управления загрязнителями на строи-
тельных площадках [12]; рассматриваются различные 
направления развития и совершенствования зеленых 
проектов в строительстве: затраты, календарное пла-
нирование, безопасность, внесение изменений, про-
изводительность, оценка рисков и мероприятия по их 
снижению, управление рисками и лидерство [7].

Цель настоящего исследования — выявление за-
дач экологического менеджмента на всех этапах ре-
ализации инвестиционного проекта в строительстве 
и распределение природоохранных функций между 
подразделениями организаций  — участников инве-
стиционно-строительного цикла, содействующее ро-
сту экологической безопасности. 

Для достижения поставленной цели предусма-
тривается решение следующих задач: оценка влия-
ния отдельных этапов инвестиционно-строительной 
деятельности на окружающую среду, характеристи-
ка правовой основы экологического строительства 
в Республике Беларусь, разработка специальных 
функций в рамках экологического менеджмента для 
подразделений организаций — участников реализа-
ции инвестиционного проекта в строительстве.

Влияние этапов строительной  
деятельности на окружающую среду

В существующей в Республике Беларусь практике 
анализа каждый из этапов создания (изменения) объ-
екта недвижимости исследуется автономно, так как 
закреплен за отдельным исполнителем.

Взаимное влияние отслеживается слабо, а зна-
чит, ослабевает сила принимаемых управленческих 
решений. Поиск взаимосвязей позволит обеспечить 
формирование альтернативных вариантов оптими-
зации возможного негативного влияния на окружаю-
щую среду, снизить риск на протяжении инвестици-
онно-строительного цикла. 

Рассмотрим особенности следующих этапов:
1) формирование концепции объекта и разработ-

ка проектной документации;
2) выбор площадки под строительство;
3) подготовка строительного производства;
4) производство строительно-монтажных работ.
Формирование концепции происходит на пред-

проектной (предынвестиционной) стадии жизнен-
ного цикла объекта недвижимости. На этой стадии 
разрабатывается обоснование инвестиций, где опре-
деляется необходимость, техническая возможность, 
экономическая целесообразность вложения средств 
в возведение, реконструкцию, реставрацию объекта, 
а также выполняется оценка воздействия на окру-
жающую среду и расчет экологических последствий 
строительной и эксплуатационной деятельности. На 
данной стадии закладывается экологический потен-
циал объекта на дальнейший период его существова-
ния, поэтому чрезвычайно важными являются:

 • сознательный и грамотный подход;
 • вариантная проработка архитектурных реше-

ний, инженерного и технологического оснащения 
объекта;
 • экономическая оценка эффективности инве-

стиций с учетом первоначальных капитальных 
вложений и предстоящих эксплуатационных 
издержек на протяжении жизненного цикла 
объекта.
Основная роль на данном этапе принадлежит за-

казчику (собственнику), который принимает прин-
ципиальные решения, в том числе относительно 
целесообразности разработки вариантов объем-
но-планировочных и конструктивных решений объ-
екта, а также решений, связанных с инженерным 
и технологическим оборудованием [3]. Ему важно 
понимать и принимать концепцию «устойчивого де-
велопмента» устойчивого планирования, рассчитан-
ного на длительный интервал времени и нацеленно-
го на достижение наилучшего результата как с точки 
зрения собственника, так и с точки зрения состояния 
окружающей среды, т.  е. на создание устойчивой 
среды для деятельности. Формирование устойчивой 
среды для деятельности подразумевает решение 
ряда задач, связанных с характеристиками объектов, 
изучением поведения потребителей (рис. 1).

Очень важным для формирования поведения 
инвесторов по отношению к объекту на всех стади-
ях жизненного цикла является его энергоэффектив-
ность (значение показателей энергоэффективности, 
уровень оснащенности объекта современными при-
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борами учета ресурсов, потенциал реализации мер 
ресурсосбережения). Обеспечивается это за счет 
формирования концепции объекта (рис. 2).

На результативность реализации первого этапа, 
безусловно, влияет качество разработки проектной 
документации, в том числе в части технических ре-
шений и мероприятий по рациональному использо-
ванию природных ресурсов и предотвращению за-
грязнения окружающей среды [4].

В процессе государственной экспертизы проект-
ной документации в Беларуси выявляются следую-
щие типичные нарушения:

 • необоснованные или недостоверные данные 
по параметрам воздействия объекта на окружаю-
щую среду;
 • неполная характеристика текущего состояния 

компонентов окружающей среды (до строитель-
ства объекта);

 • недостоверная или неполная информация по 
характеристике и состоянию зеленых насажде-
ний, по количеству сохраняемых и удаляемых 
объектов растительного мира; отсутствие ком-
пенсационных мероприятий;
 • отсутствие мероприятий, направленных на ох-

рану почв;
 • отсутствие комплексного решения вопросов 

обезвреживания, использования и захоронения 
отходов, в том числе строительных;
 • несоответствие местоположения объекта тре-

бованиям установленного режима охраны и ис-
пользования территории, ее функциональному 
назначению.
Результат оценки первого этапа (предпроектная 

стадия, проектирование) может быть тем эффектив-
нее, чем более обдуманно будет происходить выбор 
площадки под строительство (рис. 3).

Рисунок 1. Предпосылки формирования устойчивой среды для эксплуатации объекта
Источник: разработка авторов

Сокращение вложений средств в энергию, сырье, воду при росте расходов на приобретение знаний и навыков
1

Оптимизация срока службы объекта
2

Создание помещений с лучшими потребительскими свойствами (лучшей жизненной среды, лучшей среды для деятельности)
3

Сокращение выбросов загрязняющих веществ в атмосферный воздух, отходов в процессе строительства и эксплуатации 
объекта4

Создание продукции с улучшенными экологическими параметрами (для объектов производственной и инженерной 
инфраструктуры)5

Рост удовлетворенности покупателей продукции, работ, услуг или пользователей объекта (например, арендаторов)
6

Рост доходов собственника объекта
7

Рисунок 2. Формирование экологического потенциала объекта на этапе разработки концепции и проектирования
Источник: разработка авторов

Формирование концепции и проектирование

Области принятия решений

 • Архитектурно-планировочные 
решения;
 • инженерная инфраструктура;
 • выбор материалов, изделий, кон-

струкций, оборудования

Формируемый потенциал

 • Теплотехнические характеристики 
(энергоэффективность);
 • использование природных возобнов-

ляемых источников ресурсов;
 • долговечность, варианты коммерче-

ского использования;
 • способность к редевелопменту, ре-

циклингу используемых материалов

Результат принятия решений

 • Оптимизация потребляемых в про-
цессе эксплуатации ресурсов
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Местоположение объекта строительства суще-
ственно влияет не только на доходность объекта при 
его эксплуатации, на стоимость при его продаже, но 
и на экологичность процесса строительства и подго-
товки к нему (рис. 4).

Качество подготовки строительного производ-
ства с целью снижения экологических воздействий 
позволит обеспечить снижение экологических ри-
сков следующего этапа — этапа производства работ 
(рис. 5).

Рисунок 3. Формирование экологического потенциала объекта на этапе выбора площадки под строительство
Источник: разработка авторов

Рисунок 4. Формирование экологического потенциала объекта на этапе подготовки строительного производства
Источник: разработка авторов

Рисунок 5. Формирование экологического потенциала объекта на этапе производства строительно-монтажных работ 
Источник: разработка авторов

Выбор площадки под строительство

Области принятия решений

 • Необходимость вывода из оборота земель сельскохозяй-
ственного назначения;
 • необходимость вывода территорий лесного фонда;
 • необходимость использования земель вблизи водоохранных 

зон;
 • необходимость использования земель зон отдыха в населен-

ных пунктах;
 • необходимость уничтожения среды обитания животных

Риски

 • Поиск новых мест для выращивания сельскохозяйственной 
продукции, потеря вложений в освоение территории;
 • вырубка лесов, нарушение экосистемы;
 • возрастание риска загрязнения вод и примыкающих терри-

торий;
 • уничтожение парков, сокращение зеленых зон в городах;
 • гибель, снижение популяции животных

Подготовка строительного производства

Области принятия решений

 • Выбор технологии производства;
 • планирование процессов материально-технического снаб-

жения;
 • проектирование строительной площадки

Результат принятия решений

 • Уровень шума, пыли, отходов, время работ строительных 
машин и оборудования;
 • уровень отходов материалов, время организационных про-

стоев, процент брака;
 • понижение уровня грунтовых вод, изменение ландшафта, 

эрозия почв, вырубка деревьев, кустарников, мусор и его 
переработка

Производство работ по возведению (реконструкции, ремонту, благоустройству, сносу) объекта

Области принятия решений

Система организации работ, 
культура производства

Система работы с отходами 
строительства

Обновление машин 
и  транспорта

Технологическая  
дисциплина

Результат принятия решений

 • Уровень использования ресурсов;
 • содержание строительных площадок 

в соответствии с нормативами;
 • необоснованные затраты на содер-

жание площадок;
 • необоснованные потери материалов;
 • соблюдение санитарных норм для 

бытового обслуживания работающих;
 • условия хранения материалов

 • Уровень отходов строи-
тельного производства;
 • сортировка мусора;
 • обращение с отходами 

 • Уровень потребляемо-
го топ лива и энергии;
 • выбросы СО2;
 • затраты на ремонт;
 • простои;
 • использование фонда 

рабочего времени

 • Уровень отходов;
 • уровень брака;
 • соблюдение сроков производ-

ства работ
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Решения, связанные с охраной окружающей 
среды в процессе производства строительно-мон-
тажных работ, в Беларуси регламентируются про-
ектной документацией — Проектом организации 
строительства (ПОС) и производственной докумен-
тацией — Проектом производства работ (ППР). Эти 
решения включают рекультивацию земель, предот-
вращение потерь природных ресурсов, предотвра-
щение или очистку вредных выбросов в почву, во-
доемы, атмосферу и отражаются в пояснительных 
записках указанных организационно-технологиче-
ских документов и на строительных генеральных 
планах.

Необходимо, чтобы мероприятия по охране окру-
жающей среды не просто были отражены в проект-
ной документации, но и реализовывались на прак-
тике, что не всегда имеет место. Так, по данным 
Департамента контроля и надзора за строительством 
Государственного комитета по стандартизации Ре-
спублики Беларусь, в 2019 г. 69 % проверенных стро-
ительных площадок не соответствовали установлен-
ным требованиям к их содержанию. Производство 
строительных работ начиналось без обустройства 
строительной площадки, без установки ограждений, 
пунктов для мойки колес автотранспорта, контейне-
ров для раздельного сбора отходов; несвоевремен-
но осуществлялся вывоз строительного мусора.

Ответственность за реализацию мероприятий 
по охране окружающей среды на этапе производ-
ства работ лежит на основных участниках инвести-
ционно-строительного процесса: на заказчике (за-
стройщике), руководителе проекта, представителях 
технического надзора заказчика, генеральном под-
рядчике, а также на представителях авторского над-
зора проектной организации.

Рассмотрение этапов инвестиционно-строитель-
ной деятельности отражает многогранность воз-
действия на окружающую среду. К сожалению, нега-
тивное влияние не снижается до желаемого уровня. 
Каждый предшествующий этап оказывает влияние на 
последующий. Сырье влияет на экологичность стро-
ительных материалов, выбор материала — на эко-
логичность готовых объектов строительного произ-
водства, качество материалов и строительства — на 
количество образующихся отходов. 

В последние годы было значительно усовершен-
ствовано законодательство Республики Беларусь, за-
трагивающее вопросы экологического воздействия, 
усилен контроль за процессами создания объектов 
строительства.

Независимо от видов и целей деятельности Госу-
дарственная программа «Охрана окружающей среды 
и устойчивое использование природных ресурсов 
на 2016—2020 годы» позволила повысить эффек-
тивность природоохранных мер, что обеспечило по-
ложительные тенденции в состоянии окружающей 
среды по контролируемым параметрам загрязнения, 

а также позволило активизировать использование 
природных ресурсов.

По индексу экологической эффективности Респу-
блика Беларусь улучшила свои позиции. Мировой 
рейтинг самых экологически чистых стран мира (The 
Environmental Performance Index) ежегодно составля-
ется Центром экологической политики и  права при 
Йельском университете (Yale Center for Environmental 
Law and Policy). Исследование экологической эффек-
тивности измеряет достижения страны с точки зре-
ния состояния экологии и управления природными 
ресурсами на основе 22  показателей в 10  категори-
ях, которые отражают различные аспекты состояния 
окружающей природной среды и жизнеспособности 
ее экологических систем, сохранение биологиче-
ского разнообразия, противодействие изменению 
климата, состояние здоровья населения, практику 
экономической деятельности и степень ее нагрузки 
на окружающую среду, а также эффективность госу-
дарственной политики в области экологии. Респу-
блика Беларусь поднялась с 73-го места в 2005 г. на 
44-е в 2018 г. Но уже в 2020 г. утратила свои позиции 
и оказалась на 49-м месте [5]. Снизились показатели 
состояния окружающей среды и жизнеспособности 
экосистемы. Ряд недостатков, повлиявших на сниже-
ние этих показателей, можно отметить и в строитель-
ной сфере. 

С учетом указанных недостатков была сформиро-
вана Национальная стратегия устойчивого социаль-
но-экономического развития Республики Беларусь 
на период до 2030 г. Основными направлениями раз-
вития строительного комплекса являются:

 • возведение зданий и сооружений любых типов 
с обязательным использованием эффективных 
проектов, обеспечивающих снижение стоимости 
строительства объектов за счет снижения затрат 
на всех стадиях инвестиционно-строительного 
цикла (предпроектная стадия, инженерные изы-
скания, проектирование, производство строи-
тельно-монтажных работ) и сокращения потре-
бления ресурсов;
 • формирование зеленого строительства, ба-

зирующегося на энергосбережении, внедрении 
экологических зеленых и ресурсосберегающих 
технологий, возобновляемых и альтернативных 
источниках энергии, современных местных стро-
ительных материалах, эффективных технологиях 
переработки отходов при минимизации отведе-
ния под строительство ландшафтно-рекреацион-
ных территорий в населенных пунктах;
 • внедрение прогрессивных энерго- и ресурсо-

сберегающих технологий производства строи-
тельных услуг, замена устаревшего оборудования 
на энергоэффективное;
 • принятие концепции жизненного цикла в рам-

ках изменения подхода к оценке стоимости вла-
дения жильем, которая предполагает единое 
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восприятие затрат от этапа проектирования 
и строительства зданий до последующей эксплу-
атации и утилизации (демонтажа и переработки) 
здания;
 • возведение «интеллектуальных» зданий и «ум-

ных» домов, гарантирующих экономию энерго-
ресурсов, охрану окружающей среды, комфорт-
ность проживания.

Распределение природоохранных  
функций между подразделениями 
организаций — участников 
инвестиционно-строительного цикла

Разработка и распределение специальных функ-
ций в подразделениях предприятий позволило бы 
в полной мере обеспечить развитие управленческих 
функций и тем самым добиться роста экологической 
безопасности деятельности участников инвестици-
онно-строительного цикла (см. таблицу).

Результативность реализации распределяемых 
функций будет зависеть от построения организаци-
онной структуры предприятия [1; 2].

Выводы

На основе изложенного выше, сформулируем 
выводы.

1. В процессе создания (изменения) объектов не-
движимости неизбежно оказывается негативное воз-
действие на окружающую среду.

2. Влияние отдельных этапов строительной де-
ятельности на экологический потенциал объекта 
неравномерно, для каждого этапа характерны свои 
потери.

3. Предварительный анализ позволяет получить 
информацию и оценить уровень риска.

4. Развитию экологической безопасности инве-
стиционно-строительных процессов способствует 
законодательная база.

Таблица 
Распределение природоохранных функций в организации

Подразделение Природоохранная функция

Экологическая служба Обеспечение контролирующей и координационной работы в природоохранной 
деятельности объекта строительства

Производственный отдел Постановка и решение задач, связанных с предотвращением и минимизацией 
негативного воздействия производственной деятельности объекта 
(предприятия-участника) на окружающую среду

Служба материально-технического 
снабжения

Поставка экологически чистых материалов (причиняющих минимальный 
вред окружающей среде при транспортировке, хранении, использовании и 
рециркуляции) для осуществления производственного процесса

Служба маркетинга Обеспечение чистоты, безопасности и эффективности услуг в соответствии с 
потребностями потребителей. Создание благоприятного имиджа предприятия 
(объекта) путем формирования коммуникаций с контактными аудиториями

Финансовый отдел Финансовое обеспечение выполнения природоохранных мероприятий, 
проектов, договоров

Планово-экономический отдел Создание новых и совершенствование существующих услуг по водоснабжению, 
водоотведению и технологических процессов в контексте обеспечения 
их экологической безопасности. Планирование текущих и капитальных 
природоохранных затрат. Анализ экономической эффективности 
природоохранных проектов и мероприятий

Бухгалтерия Учет фактических природоохранных затрат и результатов. Предоставление 
финансовой информации в экологическую службу

Отдел кадров Подготовка работников предприятия (эксплуатирующей организации) к 
выполнению экологических задач на своих рабочих местах; формирование у них 
экологического мышления

Отдел охраны труда и техники 
безопасности

Профилактика профессиональных заболеваний, вызванных неблагоприятными 
экологическими факторами

Отдел технического контроля Обеспечение высокого качества услуги при учете как технических, так и 
экологических аспектов

Источник: разработка авторов
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5. С целью совершенствования законодательства 
необходимо выполнение функций контроля и анализа.

6. Для повышения показателя экологической эф-
фективности необходимо внедрение экологического 
менеджмента в деятельность участников инвестици-
онно-строительного цикла.

7. Грамотная разработка и распределение приро-
доохранных функций между подразделениями пред-
приятий  — участников инвестиционно-строитель-
ного цикла позволит добиться роста экологической 
безопасности. 

8. Данный вид деятельности способен приносить 
необходимые результаты только при постоянном вы-
полнении всех функций экологического менеджмен-
та участниками строительной деятельности.

9. Создание экологически безопасного объекта 
строительства является комплексным процессом, 
охватывающим все стадии его жизненного цикла. На 
этапе разработки концепции и проектирования за-
кладывается теоретический уровень экологической 
безопасности объекта. В процессе строительства 
обеспечивается фактическая экологическая безопас-
ность объекта. После ввода объекта ее следует под-
держивать на необходимом уровне за счет правиль-
ной организации эксплуатации. 

10. Результатом комплексной реализации приве-
денных выше мероприятий является рост экономиче-
ской эффективности на стадии эксплуатации объекта 
за счет роста энергоэффективности, сокращения рас-
ходов на обеспечение коммунальными ресурсами, 
выпуска продукции с улучшенными экологическими 
параметрами и за счет создания устойчивой среды 
для человеческой деятельности.
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