
40              

Веснік Беларускага дзяржаўнага эканамічнага ўніверсітэта

Abstract. The success or failure of commercialization of innovative hightech products 
in industrial markets is often attributed to the compromise between price and product 
value. The value of a product is determined by its ability to satisfy consumer requirements. 
However, in practice, there is a problem of identifying and prioritizing consumer 
preferences that should be embedded in the product at the beginning of its development. 
Consumers rarely require the development of product with specific properties; they often 
declare desires, but they do not exactly formulate them with regard to products. The 
article provides an overview of the theoretical product models of foreign and domestic 
economists. To assess the applicability of the models concerned in the B2B segment, a 
number of criteria were chosen, based on the peculiarities of both the industrial consumer 
and the product and existing practices in the new product development process. The 
conclusion is drawn about the need to develop new product models for hightech products 
in the B2B markets.

Keywords: industrial marketing; product model; value; purchasing center; relationship 
marketing; industrial market.
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Характеризуется состояние использования государственного недвижимого имуще
ства в Республике Беларусь, формулируется система показателей оценки эффектив
ности государственного управления недвижимым имуществом.

В ходе исследования выявлена тенденция увеличения удельного веса основных 
средств государственной формы собственности в их совокупной стоимости в Респуб
лике Беларусь, что указывает на необходимость повышения эффективности государ
ственного управления недвижимым имуществом в связи с ростом его роли в нацио
нальной экономике страны. Установлено, что показатели, используемые в Республике 
Беларусь органами государственной статистики, не отражают оценку эффективности 
государственного управления недвижимым имуществом в полной мере. По резуль
татам исследования предложено применять показатели, характеризующие состав и 
динамику доходов от использования имущества, находящегося в государственной соб
ственности и доходов от осуществления приносящей доходы деятельности, а также 
показатели их удельного веса в совокупных доходах госбюджета.
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Введение. Современные процессы и явления, происходящие в обществе и 
находящиеся в постоянном развитии, предполагают возникновение потребно
сти в конструктивном влиянии государства, определяют значимость и интерес 
общества к результативности и эффективности государственного управления, 
в том числе недвижимым имуществом. 

В научной литературе рассматриваются проблемы государственного управ
ления имуществом и критерии его эффективного использования. Данными во
просами занимались, в частности, А. А. Ануфриева и Н. С. Девятова в работе 
«Комплексный подход к оценке эффективности управления государственной 
собственностью региона» [1], где они рассматривали критерии эффективно
сти, при этом указывая на экономический и социальный эффект от оптималь
ного использования государственного недвижимого имущества.

Определению критериев эффективности управления государственным 
имуществом, в том числе исходя из целевого назначения объекта, его пред
назначения для обеспечения государственных функций, посвящены работы 
М. С. Игнатовой «Эффективность управления государственным имуществом» 
[2], упоминаемых выше А. А. Ануфриевой и Н. С. Девятовой «Управле
ние государственной собственностью региона: оценка результатов реализации 
правомочия «пользования» [3], О. В. Пивоваровой «Анализ существующих 
подходов к оценке эффективности управления государственным имуществом: 
преимущества, недостатки, направления совершенствования» [4], А. Н. Фо
мичевой «Управление государственным имущественным комплексом: состоя
ние и пути его усовершенствования» [5], И. Ю. Чазовой и И. А. Мухиной 
«Оценка эффективности использования государственной собственности» [6], 
С. И. Шульженко «Проблемы управления публичным имуществом» [7] и др. 

Актуальность темы прежде всего связана с тем, что эффективное государ
ственное управление в целом, а также эффективное государственное управле
ние недвижимым имуществом в частности является сложной и многогранной 
по осуществляемым функциям комплексной задачей и, как следствие, это 
объясняет наличие большого количества различных интерпретаций и толкова
ний определения характеризуемой категории.

Кроме того, особенности государственного управления недвижимым иму
ществом имеют ряд специфических признаков, требующих более детального 
рассмотрения. Так, с одной стороны, государство является исключительным 
субъектом публичной власти, который устанавливает законодательные нор
мы. С другой стороны, государство выступает субъектом хозяйственной дея
тельности, недвижимое имущество которого функционирует в национальной 
экономике, подчиняясь при этом установленным им же нормам и правилам, 
что определяет возможность эффективного использования государством об
щих и специфических инструментов управления в данной сфере. Как след
ствие, возникает необходимость разработки и совершенствования механизма 
сравнения результатов применяемых управленческих решений с принятыми 
критериями, объективизирующими официально признанные цели и нормы.

Цель статьи — охарактеризовать состояние использования государствен
ного недвижимого имущества в Республике Беларусь и предложить систему 
показателей оценки эффективности государственного управления недвижи
мым имуществом.
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Исследовательские задачи: описать используемые в экономической науке 
трактовки содержания понятия эффективности управления государственным 
недвижимым имуществом, определить место, занимаемое государственной 
собственностью в национальном богатстве, и роль, которую она играет в раз
витии национальной экономики Республики Беларусь, рассмотреть подходы 
к оценке использования государственного имущества в стране и определить 
перспективные критерии для оценки эффективности государственного управ
ления недвижимостью.

Основная часть. В экономическом аспекте государственное управление 
недвижимым имуществом является важной частью общей системы государ
ственного управления, которая основана на принципах, методах и функциях 
государственного управления в целом.

Такие ученые, как М. В. Андреева в работе «Экономика недвижимости» 
[8], И. А. Бачуринская и Н. В. Васильева в исследовании «Формы управления 
государственной собственностью в контексте задач инновационного развития» 
[9] дают развернутые определения управления недвижимым имуществом, они 
характеризуют его как «процесс организации эффективного использования 
недвижимости в интересах ее собственников, включая разработку программ и 
планов управления объектом недвижимого имущества, меры по технической 
эксплуатации, обеспечению объекта требуемыми коммунальными услугами, 
маркетингом недвижимого имущества, организацию обслуживания поль
зователей недвижимости, обеспечение отношений с органами власти и ком
мунальными службами, управление проектами развития недвижимости» 
[8; 9]. С. Н. Максимов в своей работе «Управление недвижимостью» [10] 
утверждает, что «это комплексное управление объектом или совокупностью 
объектов, находящихся в управлении у одной управляющей компании, кото
рое предполагает решение задач маркетинга, управления финансовыми пото
ками, связанными с недвижимым имуществом, техническим менеджментом, 
обеспечением объек та и пользователей необходимыми ресурсами, связанными 
с эксплуатацией и использованием объекта, а также ведением учета и отчет
ности» [10, c. 29].

В работе «Экономика недвижимости» В. А. Горемыкиной [11] описы
вается управление недвижимостью, говорится о «деятельности, осуществ
ляемой на свой риск и направленной по распоряжению собственника на 
получение денежного дохода от реализации делегированных полномочий 
владения, использования и распоряжения своим недвижимым имуществом» 
[11, c. 144]. 

В целом государственное управление недвижимым имуществом может 
рассматриваться как скоординированная система управления недвижимым 
имуществом по всем уровням управления — от микроуровня отдельной ор
ганизации как самостоятельного хозяйствующего субъекта до макроуровня 
управления недвижимым имуществом государства с целью целенаправленного 
воздействия управляющих систем на результативность и эффективность его 
использования, сохранение этого имущества, совершенствование и накопле
ние, отражающих полезную отдачу недвижимого имущества.

Повышение эффективности государственного управления недвижимым 
имуществом в Республике Беларусь имеет большое значение в связи с местом, 
которое занимает государственная собственность в национальном богатстве, и 
какую роль она играет в развитии национальной экономики страны.

Изменение стоимости основных средств в Республике Беларусь в 2018—
2022 гг. представлено на рис. 1.
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Рис. 1. Стоимость основных средств в Республике Беларусь 
в 2018—2022 гг., млрд р.

Примечание: [12].

Стоимость основных средств всех форм собственности в Республике 
Беларусь по первоначальной стоимости со значения 323,0 млрд р. в 2018 г. 
увеличилась до 597,8 млрд р. в 2022 г. (прирост 85,1 %), при этом стои
мость основных средств государственной формы собственности со значе
ния в 2018 г. 144,1 млрд р. увеличилась в 2022 г. до 274,1 млрд р. (прирост 
90,2 %). Разные темпы прироста явились причиной изменения удельного 
веса основных средств государственной формы собственности в их общей 
стоимости в Республике Беларусь, что представлено на рис. 2.

Рис. 2. Удельный вес основных средств государственной формы собственности 
в их общей стоимости в Республике Беларусь в 2018—2022 гг., %

Примечание: [12].

Удельный вес основных средств государственной формы собственности 
в Республике Беларусь снизился с 44,6 % в 2018 г. до 43,5 % в 2021 г., но в 
2022 г. составил 45,9 %, увеличившись на 1,3 процентного пункта к уровню 
2018 г. и на 2,4 процентного пункта к уровню 2021 г. 

Рассмотренные тенденции указывают на необходимость повышения эффек
тивности государственного управления недвижимым имуществом в Респуб
лике Беларусь в связи с ростом его роли в национальной экономике страны в 
современных условиях.

В настоящее время в научной экономической литературе есть несколь
ко принципиально различных трактовок понятия эффективности управле
ния государственным недвижимым имуществом. Например, использование 
критерия полноты исполнения соответствующих государственных программ. 
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Однако при такой трактовке речь скорее идет о результативности, но не об 
эффективности управления.

Присутствует мнение [13], что критерием эффективности должна высту
пать доходность непосредственно самого государственного предприятия, орга
низации, учреждения и т. д., т. е. «критерием оценки эффективности государ
ственного управления является рентабельность активов или рентабельность 
имущества такой организации» [14, c. 19]. 

Следует учитывать, что сфера государственного управления отличается от 
иных видов управления тем, что главную роль в ней играют государственная 
власть, политика и долгосрочная стратегия развития страны. Именно поэтому 
к понятию «эффективность государственного управления» не всегда можно 
подходить как к минимизации соотношения «затраты — доходы».

В Республике Беларусь для оценки эффективности использования госу
дарственного недвижимого имущества применяется следующая система пока
зателей:

удельный вес площади, сданной в аренду или переданной в безвозмездное 
пользование, в общей площади государственного имущества (рассчитывается 
как отношение площади государственного имущества, сданной в аренду или 
переданной в безвозмездное пользование, к общей площади государственного 
имущества, умноженное на 100%);

коэффициент использования государственного имущества рассчитывается 
как отношение используемой площади государственного имущества (разность 
между общей площадью государственного имущества и неиспользуемой пло
щадью государственного имущества) к общей площади государственного иму
щества, умноженное на 100 %);

индекс использования государственного имущества (рассчитывается как 
отношение коэффициента использования государственного имущества на ко
нец отчетного периода к коэффициенту использования государственного иму
щества на начало отчетного периода, умноженное на 100 %) [12].

Показатели использования государственного недвижимого имущества в 
Республике Беларусь в 2018—2022 гг. приведены в таблице.

Показатели использования государственного недвижимого имущества 
в Республике Беларусь в 2018—2022 гг., %

Показатель

Собствен
ность Респу
блики Бела

русь

Коммуналь
ная собствен

ность
Итого

1 2 3 4
2018 г.

Удельный вес площади, сданной в аренду  5,4 9,9 8,6
Коэффициент использования госимущества  99,1 97,4 98,5
Индекс использования госимущества 100,1 99,9 100,0

2019 г.
Удельный вес площади, сданной в аренду   5,8 10,2 8,7
Коэффициент использования госимущества  99,2 97,2 97,8
Индекс использования госимущества 100,2 99,8 100,1

2020 г.
Удельный вес площади, сданной в аренду  5,0 10,6 8,5
Коэффициент использования госимущества  99,1 96,9 97,7
Индекс использования госимущества  99,9 99,7 99,9
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1 2 3 4
2021 г.

Удельный вес площади, сданной в аренду   5,1 13,3 10,3
Коэффициент использования госимущества  99,2 96,2 97,3
Индекс использования госимущества 100,1 99,3 99,6

2022 г.
Удельный вес площади, сданной в аренду   5,0 13,9 10,4
Коэффициент использования госимущества  99,3 95,8 97,2
Индекс использования госимущества 100,1 99,6 99,9

Примечание: [12].

В соответствии с данными, приведенными в таблице, удельный вес пло
щади государственной недвижимости, сданной в аренду в 2018—2022 гг., в 
Республике Беларусь составлял 8,5—10,4 % площади всего государственного 
имущества (прирост в 2022 г. к 2018 г. — 1,8 процентного пункта), коэффи
циент использования государственного имущества за тот же период — 97,2—
98,5 %, индекс использования имущества за исследуемый период суммарно 
снизился на 0,002 пункта. 

Несмотря на то что данные показатели используются в Республике Бела
русь как основа ведомственной отчетности «Отчет об использовании зданий, 
сооружений, изолированных помещений, находящихся в государственной 
собственности» [12], система приведенных показателей не отражает оценку 
эффективности государственного управления недвижимым имуществом в 
полной мере.

Существенно ближе к сущности категории «эффективность государственно
го управления имуществом» находятся показатели, характеризующие состав, 
динамику и структуру доходов от использования имущества, находящегося в 
государственной собственности, и доходы от осуществления приносящей дохо
ды деятельности, а также показатели их удельного веса в доходах госбюджета.

Изменение доходов республиканского бюджета от использования имуще
ства, находящегося в государственной собственности (в виде дивидендов по 
акциям и доходов от других форм участия в капитале) и от осуществления 
приносящей доходы деятельности (сдача в аренду земельных участков и ино
го имущества, от реализации имущества и земельных участков и т. д.) в Рес
публике Беларусь в 2020—2022 гг. представлено на рис. 3.

Рис. 3. Доходы от использования имущества, находящегося в государственной 
собственности, и от осуществления приносящей доходы деятельности 

в Республике Беларусь в 2020—2022 гг., млн р.

Примечание: [15].

Окончание таблицы
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В 2022 г. доходы от использования государственного имущества увели
чились к 2020 г. на 889,5 млн р. (прирост 134,6 %), доходы от осуществ
ления деятельности увеличились на 181,7 млн р., или прирост составил 
27,5 %. При этом необходимо отметить, что прирост налоговых и неналого
вых доходов республиканского бюджета в 2022 г. к 2020 г. составил только 
18,6 % — темпы прироста доходов от использования государственного иму
щества значительно превышают темпы прироста налоговых и неналоговых 
доходов.

Изменение удельного веса доходов от использования имущества, нахо
дящегося в государственной собственности, и от осуществления приносящей 
доходы деятельности в совокупности налоговых и неналоговых доходов рес
публиканского бюджета в 2020—2022 гг. представлено на рис. 4.

Рис. 4. Удельный вес доходов от использования имущества, находящегося 
в государственной собственности, и от осуществления приносящей доходы 

деятельности в Республике Беларусь в 2020—2022 гг., %

Примечание: [15].

В 2022 г. удельный вес доходов от использования государственного иму
щества в совокупности налоговых и неналоговых доходов республиканского 
бюджета увеличился к 2020 г. на 2,91 процентного пункта, удельный вес 
доходов от осуществления деятельности увеличился на 0,32 процентного 
пункта. 

Причем увеличение суммы и удельного веса доходов от использования и 
реализации государственного имущества в совокупных доходах поступатель
ное на протяжении всего периода 2020—2022 гг., что говорит о повышении 
эффективности управления государственным имуществом в Республике Бела
русь в последние годы.

Учитывая существующую проблему оценки и тем более приобретающее в 
современных условиях все большее значение эффективное управление госу
дарственным имуществом в Республике Беларусь, предлагается наряду с ис
пользуемыми в настоящее время критериями оценки недвижимости (удельный 
вес площади, сданной в аренду, коэффициент использования госимущества, 
индекс использования госимущества), применять показатели, характеризую
щие состав и динамику доходов от использования имущества, находящегося 
в государственной собственности и доходов от осуществления приносящей 
доходы деятельности, а также показатели их удельного веса в совокупных 
доходах госбюджета.
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Заключение. Формулирование и решение проблем исследования (в част
ности уточнение трактовок содержания понятия эффективности управления 
государственным недвижимым имуществом), рассмотрение применяемых ор
ганами государственной статистики Республики Беларусь показателей оценки 
использования недвижимости позволило уточнить ряд актуальных задач в 
данной области государственного управления. 

Определено, что сфера государственного управления отличается от иных 
видов управления тем, что главную роль в ней играют государственная власть, 
политика и долгосрочная стратегия развития страны, поэтому к понятию «эф
фективность государственного управления» не всегда можно подходить как к 
минимизации соотношения «затраты — доходы».

Выявлена тенденция увеличения удельного веса основных средств госу
дарственной формы собственности в их совокупной стоимости в Республике 
Беларусь, что указывает на необходимость повышения эффективности госу
дарственного управления недвижимым имуществом в связи с ростом его роли 
в национальной экономике страны.

Установлено, что показатели, используемые в Республике Беларусь орга
нами государственной статистики, не отражают оценку эффективности госу
дарственного управления недвижимым имуществом в полной мере.

По результатам исследования предложено наряду с используемыми в на
стоящее время критериями оценки недвижимости в Республике Беларусь при
менять показатели, характеризующие состав и динамику доходов от использо
вания имущества, находящегося в государственной собственности, и доходов 
от осуществления приносящей доходы деятельности, а также показатели их 
удельного веса в совокупных доходах госбюджета.
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