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Таблица 1. Структура жилищноrо фонда r. Бобруйска по времени постройки 
Год нoc'llJOЙli'И 

До 1916 
1916-196.5 
1966-1980 
1981-1990 
1991-2001 
2002-2011 

Ка:\tснные до.:1.1а ностройш1 

181 
1 311 
1 7Gl 

157 
3Gl 
33 

кпд 

о 
.5 

188 
137 

62 
Gl 

lдсрснf1нные нос-тройки 
33:ю 

6.59 
1 u:l8 

G9G 
109 
106 

Примечшшя: составлена нами по данным Бобруйского ГПО ЖКХ: 
исключен ЖФ, принадпежащий гражданаl\1 на праве собственности 

(«ЧЗСТНЫЙ сектор») И не обслуживае\\..tЫЙ ГПQ ЖКХ:. 

Если в 30-50-е гг. в стране превалировало строительство сравнительно 
комфортного жилья из достаточно высококачественных конструктивных и 
отделочных материалов с индивидуальным решением фасада. то последую
щая строительная эпоха характеризуется стратегией максимальной деше
визны жилья, естественно за счет его потребительских и эксплуатационных 
качеств. Благо. доступность и дешевизна энергоносителей и дотируем ость 
со стороны государства системы жилищно-коммунального хозяйства поз
воляла реализовывать эту эксплуатационно-разорительную политику. В 
последующие периоды строительства прослеживались тенденции к повы

шению эксплуатационных (с точки зрения снижения энергопотребления] 
характеристик. которые решались путем повышения теплоизолирующих 

свойств ограждающих (стеновых) конструкций [ 1 ]. 
Развитие городской жилищной сферы в Беларуси осуществляется в 

основном по образцу советской плановой экономики. базирующейся на 
приоритете количественных показателей (табл. 2), в то время как «решение 
жилищной проблемы в республике не может сводиться к пpocтOJVJY наращива
нию объемов ввода общей площади жилых домов в эксплуатацию ... первосте
пенное значение имеют ответы на вопросы: какое жилье строить, где строить, 

кому оно будет принадлежать> [2]. Необходимо добавить-для кого? 

Табл~ща 2. Показатели развития rородской жилищной сферы в Беларуси 

1 !опаэате.тп, 

()Ci'J>(~\11 }!{(:. \11;111. \11 

l lpиpo1тн:11p1~1 t1>1/l,V-
2 

JH('M.VJJ('j)ИO/(.V, \.1.HII М 

()(}'J>(~\11 IHI0,'~~1MOГO 
11\Ф. т1.н·. '<l-

12:!.li 

17.2 

2000' 200!)* 200(i 

1~~.7 

11.~ 0,:1 

Год 

2007 200Н 200!! 2010 2011 

1~7.~ lf>7,:~ 161,r> 

2,7 2.~ :ц ~.2 ~. 1 

()(}-1,(~\ll н1.1V1,111<-но-

11t(~Го 11\Ф. т1.н·. \.1
2 

l{o.'J-HO 1·pa'ili'/t<-1II. 11y
,)H,'\CIIOll\ИX{'H В .\'-'IY'l

lll!'llИИ .)Ji'И;IИll{l II>lX 

_у(·;1оний. т1,н·. 'H'.I. 

717.:! l C.~O.li2~0H.:! ~7:1,li l 2~(i 1 Olili н~о.:~ !Нi,7 

Прuлtечання: составлена на:rv1и по данным Национаттьного статисти"{.1еского ко
митета Республики Беларусь; 

* - показатели за пятилетку. 

Необходимо отметить также. что структура вновь вводимого ЖФ (табл. 
3) не соответствует параметрам, определяемым Жилищной программой, 
по применяемым конструктивным схемам, несмотря на стратегию пере

ориентации подрядных организаций на преимущественное выполнение 
работ по реконструкции и тепловой реабилитации ЖФ. При этом Концеп
ция развития жилищно-коммунального хозяйства Республики Беларусь на 
период до 2015 года предусматривает направлять до 50 % инвестиционных 
средств на выполнение этих работ [3]. 
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Таблu4а 3. Структура введенного городского жилья в Могилевской области 
(Могилев и Бобруйск) на 2006-2011 гг. 

Конетруь,тив- 1----~---~~---~--Г~од_~----~---~----
напсхе:мг1.до.~д, 20UG 2007 2008 2009 2Ul0 2011 2012 
кпд 19&1/110.1' 1796/116.7 2880/ 151.2 2:160/ 116,1 2151/ l:К\.6 1 :116/68.86 102:1/61.95 
Проиэ1:10,цст-
l:ICHHЫC .КОН-

стр_v.кции иэ 

ж.сJ1сэобстон

ных иэ.и;с~rий 
(анш1ог КПД) 
Кир11и•1ный 
Иэ I'аэосиJIИ-

780/18.56 626/17.98 896/18,22 861/55,121128/68,8071:>/17.86 616/Э8.11 
690/11.16 520/15,8 760/Э8,51 920/70.8 169Э/90.62 1222/79.28111/21.ЭЭ 

.катных и:~.и;с-

JIИЙ 1:15/12.18 IОЭ/9.61 857 /ЭО,57 580/Э2,81 758/50.98 926/59.82 88/6,08 
Монолитный 9Э/5.15 Э1Э/21,97 Э75/22"58 286/17.71 211/11,0 
Рс.констру.к.-

цин 295/19.2 205/17.ЭЭ 102/11,Э5 200/Э6,06 
IJ с с i· о Э8&1/260"5 Э250/267.1 5588/285.0 5277 /Э65,2 6109/Э66"5 116Э/27Э.6 2109/117.5 

Примечания: составлена нами по графикам строигельства (реконстру~щии) или 
приобретения и финансирования жилых домов на 200(')--2011 гг. по Могилевской обл·~ 

*-Щ-1с.r11Пель-количество:квартир, знаменатель-площадь. тыс. м . 

Как следует из приведенных в табл. 3 данных. строительный комплекс 
области по-прежне!\.1у ориентируется на возведение жилых зданий с высо
ким уровнем заводской готовности. выполняемым по технологиям КПД. 
Необходимо отметить, что жилые дома КПД вследствие конструктивных 
особенностей не позволяют произвести перепланировку жилья, что одно
значно снижает его потребительские качества. 

Итак, констатируем, что проблема развития городской жилищной сфе
ры заключается в первую очередь не в ее количественном росте, а в качест

венном изменении структуры жилищного фонда. поскольку очевидно, что 
ресурсы для экстенсивного развития городской жилищной сферы исчерпа

ны (табл. 4). 

Таблица 4. Демографические факторы. влияющие на развитие городской ЖС 

1 lона;затр"11, 
Год 

1910 1960 1970 1980 1990 2000 2010 
Чис.11снность насс.11снин, 

IVL11H 'lC.'1. 9 016 8056 8992 9 592 10 190 10 002 9 500 
ДoJIH l'O}JO,LJ,CKOГO насс"1с- 1Э.Э 55.9 66,1 69,7 71,5 
нин, (Уо 21,Э ЭО,8 

Рост гороµско1·0 насс.11с- 1 
НИН, IVlJlH 'lCJl. 556 1110.1 170.9 1 Э70.1 2Э5"5 109,7 
Чис.11снность нснсионс- 1196 2 121 2Э75 2622 2 615 
JJOl:I ),,1J1H. 'lCJl. 
Рождасl\1ость (тыс. •1cJ1.) 212.1 165.1 IЭ8.5 151,1 112,2 Ю.7 108.0 

ПрUЛ1ечани_е: составлена нalVIИ по данныrv1 Национа11ьного статистического ко

l\.1итета Республики Беларусь. 

Прирост городского населения как следствие миграции граждан из 
сельской местности практически прекратился, рождаемость заметно сни
зилась, количество пенсионеров неуклонно растет. На эти неблагоприят
ные де!\1ографические тенденции накладываются и социальные, а именно, 
отход от традиции совместного проживания нескольких поколений «под од

ной крьппей«. Кроме того, сравнительно поздние первые браки, преоблада
ние семей с одним ребенком также накладывают отпечаток на жилищные 
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предпочтения. Таким образом, можно определить основные группы потре
бителей услуг городской же. а именно: 

• молодые семьи (состав-2-3 человека), как правило, малообеспеченные; 
• семьи «со стажем» (состав- 3 и более человек) со средним достатком; 
• пенсионеры; 
• семьи с высокими доходами. 
Соответственно жилье для каждой из перечисленных категорий должно 

отвечать их возможностям и представлениям об уровне комфорта. Однако 

маркетинговая составляющая стратегии развития городской ЖС детально 
не проработана, классификации жилья по потребительским качествам 

практически не существует. Только в Концепции строительства (рекон
струкции) доступного и комфортного жилья, предусматривающей »форми

рование условий устойчивого спроса на жилье на основе дифференциро

ванного подхода для домохозяйств с различными экономическими возмож
ностями и побуждение их к активной деятельности по обеспечению себя 
жилищем, соответствующим их статусу и возможностям, появляется связь 

между качеством жилья и возможностями его приобретения» [4]. Примени
тельно к системе управления городской ЖС это ведет к необходимости 
классификации ее объектов по таким основным признакам, как: 

• архитектурно-планировочные решения; 
• используемые строительные материалы; 
• место строительства (ценность земельного участка). 
Стратегия государственного управления, направленная на »".улучше

ние условий проживания, обеспечение доступности жилья при соблюдении 
принятых социальных стандартов его комфортности и побуждение граж
дан к активной деятельности по приобретению для себя адекватного жили
ща, соответствующего их статусу и возможностям"·" [4], не реализуется, 
так как определяющим направлением ее осуществления является приори

тетность доступа на рынок жилья тех, кто нуждается в улучшении жилищных 

условий. Это приводит к росту иждивенческих настроений и соответствен
но числа нуждающихся, несмотря на увеличение объемов вновь вводимого 
ЖФ и повышение показателя обеспеченности жильем в среднем на одного 

человека. 

Градостроительная политика также должна учитывать государствен
ную стратегию развития городской ЖС и экономические реалии, выражаю
щиеся в дифференциации доходов населения, что приводит к расслоению 
общества с точки зрения уровня доступа к рынку жилой недвижимости. Та

ким образом, в Беларуси, по мере развития рыночных отношений, актуа

лизируется возможность возникновения жилищной сегрегации. 
Типологизация жилья и, как следствие, необходимость дифференциа

ции же по архитектурно-планировочным решениям (уровням комфорт
ности), применяемым строительным материалам автоматически подни
мают, как считает В.М. Молчанов, проблему территориального разделения 

населения города на однородные по социально-имущественным показате

лям анклавы, так называемые сегрегированные соседства, которые в усло

виях современной России наиболее приемлемы. «Интегрированные сосед

ства, то есть близкое проживание богатых и бедных, более подходят для 
западного общества, где давно существует ясно установленная социальная 
структура и где межклассовые границы четко определены и общепризна
ны» [5. 130]. 

В качестве инструмента рыночной стратегии. по нашему мнению. целе
сообразна реализация принципа »уровневого доступа к жилью», основанного 
на возможности приобретения жилья. Иными словами, »социально доступное 

жишпце на рьпше готовой продукции должно быть дифференцировано по 
уровню потребительских качеств, по форме и степени финансового содействия 

государства и рассчитано на разный уровень доходов потребителей» [4]. 
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Уровневый доступ к жилью должен решаться с учетом следующих при-
знаков (параметров) объекта Же: 

• архитектурно-планировочные решения; 
• ценообразование; 
• рыночная стоимость земельного участка, как на день постройки, так 

и в перспективе; 

• форма собственности. 
По этим признакам предлагаем классифицировать объекты Же (табл. 5). 

Таблица 5. Классификация объектов жилищной сферы 

Лj)XJ1T('JП}'j)-

'Гип НП1ЛОГО п<1-тт.1апиро- :;е:vrе.;п,пт,тй 1 {епообра-
~ч~;апип nочпое ре- участ(>Ji :з<1nапие 

шснис 

0.1IИТНОС СогJ1асно трс- Hai1бoJ1cc цен- Снободнос 
бонаНИНf\1Эа- ный.срЫНО'lНОЙ 

Массонос 
стройщикон 
Снободнан 
( ({l'ИбK<Ul») llJla

HИpO.l::Hi'a 

то•ши эрсни11 

I3ыбранный_ 

со1·.;1асно тсх

нико-эконо

:МИ 'lССКО.~ду 

обоснонанин-1 

Контро.1111-

Р.\'стсн ~·r_н_'у

царстном 

Социа.11ьнос I3 соотнстсvгнии На~111.1снсс цен- Контро.1111-

смини:-..1а.JIЬНЫ- ный_срыно1 1-

мисоциа"11ЬНЫ- нойто•1ки 
ми станда.р эрснин 

та.f\Ш 

]J,_\'CTCH l'CH_'y

.LJ,apcTHOM 

Гснонструи- СогJ1асно трс

русмос (,LJ,0110.11- бонанинf\1 эа

нитс.11ьнан стройщикон 

ЖИJllLlOЩa,LJ,Ь) 

С ниэкой 11.11от- По 11pc,LJ,.11oжc-
ностыо эа

стройки 
ни10 антора 

Фипапсироnа-

пие (ИСТ<JЧПИН) 

Срс,uстна аа
стройщикон 

Срс,uстна аа

стройщикон и 

крс,uитныс рс

с.\:рсы 

G10,uжстн ос 

Срс,uстна аа

стройщикон 

Фop1Vra соб-

стnеппости 

Сl)ИЭИ'lССКИХ 

JlИЦ 

Госу,LJ,а.рстнсн

наtl (мсстнан) 

Сl)ИЭИ'lССКИХ 

JlИЦ 

Предлагаемая нами классификация объектов жилишной сферы позволяет 
обеспечить соблюдение экономических интересов всех субъектов городской 
жилищной сферы, т. е. создаст «условия для обеспечения граждан страны 
жильем, улучшения условий проживания и обеспечения доступности жилья 
при соблюдении принятых социальных стандартов комфортности жилья ... и 
побуждения их к активной деятельности по обеспечению себя адекватным 
ж11л11щ,ем, соответствующ11м 1vccmamycy 11 возможностПЯАt« [4]. 

Так. архитектурно-планировочные решения (нормативные парамет
ры). определение собственности обеспечивают интересы собственников 
(пользователей) жилья, параметры земельного участRа (как части общего
родской инфраструктуры)- интересы города, соответственно ценообразо
вание способствует реализации стратегии государственного развития 
страны и защищает экономичесRие интересы подрядчиRов. 

Классификация позволяет уточнить потребительские качества объекта 
городской жилищной сферы как товара. установить оптимальный уровень 
этих свойств, а также требования к ним. Возведение элитного жилья цели
ком базируется на рыночных принципах. попутно решая задачу повыше
ния архитектурной выразительности городсRой жилищной сферы. ИтаR, 
на земельных участках. привлекательных для развития городской же, бу
дут возводиться здания по индивидуальным проектам. с использованием 

современных высоRокачественных строительных материалов и техноло

гий. что обязательно потребует наличия квалифицированного персонала. 
Массовое жилье. возведение которого ориентировано на потребителя со 

средним уровнем доходов, осуществляется под жестким государственным 

контролем над стоимостью возведения. При этом в архитектурно-планиро
вочном задании (АПЗ) на проектирование жилого здания должны заклады
ваться технические возможности для его трансформации. т. е. переплани-



34 

ровки помещений. Это качество будет востребовано на рынке жилья, так 
как позволяет приспосабливать его характеристики к потребностям [как 
текущим, так и перспективны!\1) его собственников, таким как: 

• изl\.1енение численного состава семьи; 

• перепланировка квартиры, позволяющая продать ее часть; 
• возJVtожность совместного проживания двух (или нескольких семей); 
• возможность покупки у соседей части их квартиры и т. п. 
Социальное жилье, получаемое нуждающимися в нем (т. е. не распола-

гающими достаточными средствами для его приобретения), должно обла
дать рядом специфических качеств: 

• быть бесплатным; 
• не находиться в собственности гражданина. а принадлежать государ

ству (городу); 
• быть недорогим и при этом отвечать минИJV1альным социальным 

стандартам; 

• земельный участок под ним не должен обладать высокой рыночной 
стоимостью как на день постройки, так и в перспективе. 

Уровень комфортности социального жилья определяется финансо
во-экономическими возможностями государства и стратегией его разви
тия. На сегодняшний день оптимальным уровнем комфортности [по соот
ношению «цена - качество») характеризуются типовые проекты малосе

мейных общежитий, возводимые по технологиям КПД [6]. 
Реконструируе!\.1ое жилье, с различной. но, как правило, значительной 

степенью износа, является в основном собственностью возрастных граждан 
(пенсионеров). поэтому развитие (в форме модернизации - реконструкции) 
существующего ЖФ заметно повысит его потребительские качества, что, бе
зусловно, отвечает экономическим интересам его владельцев. 

ПредлагаеIVtые наl\1и показатели основных архитектурно-планировоч

ных решений для жилых зданий различного типа будут иметь следующие 

значения (табл. 6). 

таблица 6. Показатели архитектурво-планировочвых решений для ЖИЛЬIХ зданий 

Жи:J1ьс 

Покаэатс,1ь 
А Б' В" 

начеlтпа 

(э.1итное) (массовое) ( социа,1ьное) 

1 2 з 4 

План~q1овка кваrлли11ы, в rпол1 числе 

I3ьн_'ота 110.-...1сщсний. Go.11cc 2.65 м Нс менее 2,5 м* 2,5 м* 
.кнартиры 

Ко;111:•1сстно коl\1нат 1 и бо.1 н.'с 

Ко;1и•1сстно .Уроннсй.Дна 
2 

Общан 1L1оща,L1.Ь Go.11cc 81 м2 
Жи.11ан 11J1оща,и:ь Go.11cc 51 м 

1-1 
О,и:ин 

2 
До 81 м2 
До 51м 

1-2 
Один 

2 
25.0-10.Ом 
13.0-22.0 .-...12 

П.1ощадь общей 

Показаrпени пoJVieiцeнuil, в rпол1 ч11с.'1е 
2 Go.11cc 25 м Нс .~денес Нс l\1енсс 

.К.О.\.1НаТЫ 

П.1ощадь с11а,1ьни 

П,1ощадь нрихожсй. 

П,1ощадь кухни 

П,1ощадь нанной 

.КО.\.1НаТЫ 

2 Go.11cc 15 м 
2 Go.11cc 3.5 l\1 

2 Go.11cc 12,0 м 

2 Go.11cc 5.0 l\1 

П,1ощадь туа.11ста Go.11cc 3.0 l\12 

11 !ирипа обтнt>й rсом- Doлf'f' 4.5 м 
патr,т 

11 !ирипа спалт,пи 
11 !ирипа н:ухпи 

Doлf'f' З.5 м 

Doлf'f'З.0 м 

2 2 11-l6l\1 13.0 l\1 
2 2 9-12 .-...1 Нс l\1снсс 8,0 l\1 

2 2 
Нс менее 1,1 м2 Нс l\1снсс 1,2 l\1 
Нс менее 5,6 м Кухни-ниша 1·,1.У

биной. 0.6 ми ши-

2 
Нс менее З,2 м 

Нс менее 1,1 м2 

J lf'ТV1t'Пff 
:i.C)-:i,4м 

риной. 2,5 .-...1 
Сон.-...1сщснный. 

2 
сануэс.113,5 .-...1 

11емf'пее2,:i-2,6м 1 lt> тvtt>IIee 2.2 м 
1 le тv1епее 2.:1 м 

ГЩ011ОJ1НИ:ТС'.11ЬНQЯ 

лrи.IПЛ(JП~а,'1;1, при 

реп(JIIструrо,ии) 

5 

Go,1cc 2.6 .-...1 

Go,1cc 1-х 
Дна _ 

" Go,1cc 81 l\1 
2 Go,1cc 51 l\1 

Go,1cc 19 l\12 

Go,1cc l 5 l\12 

2 Go,1cc 3,5 .-...1 
2 Go,1cc 12.0 l\1 

Go,1cc 3,0 .-...12 

Do,1ee 4.0 м 

Do,1ee :1.0 м 
Do,1ee 2.5 м 



Jl<1трнии, терраст,т. 

ба"1нотп,1 
!Со"1ичестn<1 сатr
у;злоn 

1 Iаличие nпутреп-

2 
Дополнитпельные покозпrпе;111 

Устр(JЙСТП(> гара- ()тсутстnует ()тсутстпует 

:н~ей 
Устр(1йстn(J гара- ()тсутстnует ()тсутстnует 

:н~ей 
1 Ie l\!reпee 2-х па ()JVТП-rt;na ()тсутстnует 

Тi:nартиру 

1 Ie l\!reпee 2-х па ()т~;ип 

Тi:nартиру 

Нттут~)етптяя ()тсутстnует 

С),т~;ип 

()тt-утt-тnует 

rrиx лестпиr~ "--тестпиr~а 

H<1;JM(J:НПHJCTJ, пере- ()гра11ичетrа 

плапир(1nни 

()бя:;зате"1т,rн1е 

уl·лоnие Лl J:3 

Прuм.ечания: наша разработка по данным: 

()тt утt тnует 

35 
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5 

()тсутстnует 

()тсутстnует 

(),т~;ип - ,ri;na 

1 le тvтепее 2-х па 
нnартиру 

Нпутреппя:я: лест

пит,а 

()грапичf'т1<-1 

*СНБЗ.02.04-03 (Гребования к основным помещениm1 и элеIV1ентам 
жилых зданий); 
**СНБЗ.02.04-03 (Жилые комнаты в общежитиях). 

Земельный участок классифицируется по сравнительной оценке стои
мости, которая характеризует привлекательность земельного участка для 

развития городской ЖС и отражает его рыночную ценность. Сравнитель
ная оценка стоимости земельного участка отражает совокупную стои

мость. включающую; 

• стои!\1ость земельного участка на 1\1омент строительства (реконструк
ции) объекта городской же- согласно кадастровой оценке; 

• повышение стоимости земельного участка в соответствии с долго
срочной стратегией развития населенного пункта (генеральным планом 
развития города), например строительство, осуществляемое государством 
или местными органами власти, метрополитена, моста и других объектов 
общегородской инфраструктуры, ведущие к получению дополнительных 
преимуществ в местоположении земельного участка. Определяется повы
шающим коэффициентом (в интервале от 1.0 до 2,0), вводимым местными 
органами власти к стоимости конкретного земельного участка на момент 

строительства (реконструкции) объекта городской же. 
Предлагаемая Юiассификация является одним из инструментов реализа

ции принщша •уровневого доступа к жилью» и, по нашему JVrneнию. учитывает 

экономические интересы всех субъектов городской жилищной сферы. 
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