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МЕТОДИКА ВЫБОРА ВАРИАНТА РАЗВИТИЯ 

ОБЪЕКТОВ ГОРОДСКОЙ ЖИЛИЩНОЙ СФЕРЫ 

В статье рассматриваются проблемы управления городской жилищной сферой (Же) Республи
ки Беларусь. 

В качестве концепции их решения предлагается использовать методологический аппарат ло
гистики, который обеспечивает переход оценки объекта же от обезличенности к его реальной оцен
ке как с учетом его потребительских качеств, так и качества общегородской инфраструктуры. 
Предлагается методика выбора способа развития объекта городской же, основанная на балансе 
интересов субъектов системы управления же, рассматриваемой как логистическая система (Ле). 

Методика выбора способа развития объекта городской же базируется на оценке ле как едино

го целого, состоящего из взаимодействующих, зачастую разнокачественных и разнородных, но сов

местимых по ориентации на конечные результаты звеньев. 

This article toиches ироп the рrоЫетs of town 's hoиsiпg sphere (HS) тапаgетепt iп RериЫiс of 
Belarиs. 

As the сопсерt of solиtioп proposed to иsе the тethodological apparatиs of Jogistics, which provides the 
traпsitioп froт the HS object estiтatioп to the aпoпymityofhis real assessтeпt of how the Jightofits сопsитег 
qиalities , апd as part of the citywlde iпfrastrиctиre . Proposed towп 's HS developmeпt strategy is based оп 
ba/anciпg the lnterests of systeт тапаgетепt HS sиbjects, consldered as logistic system (LS) . 

The deve/opтent тоdе of the town's HS object defines and taking into ассоипt the valиe of the /апd as 
well as towп 's infrastrиctиre qиality. Thls сотеs froт the LS estiтation as а siпgle ипit, coтposed of iпterac
tiпg, ofteп of differeпt qиa/ity апd diverse, Ьиt compatiЫe to resиlts liпks orieпtatioп. 

е развитием рыночпых отношепий в страп в условиях фуш<циопировапия жилищ

ной сферы произошли существенпые измепепия : получил развитие рывок жилья, по 

формам собственно ти изменилась струt<тура жилищного фонда (ЖФ). Одна1<0 по-преж

нему ак·гуалыюй остае·1·ся жилищная проблема, су1'ь которой за1<Л1очается в нехва1'ке 

жилья, соответствующего норма·rивным и по·rреби·rельст<им требованиям, для значи

тельпой части паселепия. 

Решепие жилищной проблемы в Республи1<е Беларусь осуществляется путем прио

ритета • пового • строительства, хотя нотепциал городс1<ой же позволяет рассматривать 

в качестве аль·герпативы реконструкцию (модернизацию) существующего ЖФ. 
Экстепсивпая (па свободпых участ1<ах) стратегия строительства во многом противо

речит интересам города, так ка1< проблема разви·1·ия городс1<ой же заключается не толь
ко в ее количественно'-'1 росте, но и в качественном из!.\1енении стру1<туры существующего 

жилья (за сч т капитальпого ремонта и модерпизации), об спечивающем компепсацию 

выбьmающего ЖФ, объемы 1соторого неун:лошю растут. Принципиальным педостатн:ом 

реализуемой концепции t новогоt строительства является дисбаланс загрузки объектов 

городской социальной инфрастру1<·1·уры по районам и дополнительная нагрузка на мес·г

ный бюджет. 

Поэтому в современных условиях а1<·1·уалыюй является задача определения соотно

шепия объемов вповь вводимого жилищпого фопда и ре1<онс·rру~<ции существу~ощего 

(с1'рои·rельство - модерпизация), 1<оторая решается путем выбора :>копомичес1<и наибо

лее рационального способа развития объек1·а городской же. 
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Жилищпый фопд Республю<и Беларусь составляет 232 , 7 :млп м2 , в том числе в горо
дах - 153,1 млн м2 , и представляет собой динамично развивающуюся ка~< в 1<ачествен
ном, тю< и в количественно:'.!: измерениях систему. 

Освовны:ми объектами управления городс1<ой жилищной сферы (ЖС) являются : 

• уществующий ЖФ; 
• обслуживающая его общегородс1<ая ипфраструк1·ура, в первую очередь транспорт

ная и инженерная; 

• Bl:lOBЬ вводимый ЖФ. 

ДИ118:'.!:ИКа структуры ГОрОДСI<ОЙ ЖС 1(81{ Кри•1•ериЙ эффе!{'l'ИВНОС'l'И действующей 

системы управления иллюстрируется дап ными табл. 1. 

Таблица 1. Показатели развития городской жилищной сферы в Беларуси 

Го11ы 
Показатель 

1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 

Об'Ье~ же, MJIH м~ 123,6 135,0 l'И,1 144,7 117,1 149,8 153,1 

Прирост к предыдущему пер11оду, 

.';tJIH м 2 17,2 11,'t 9,4 0,3 2.7 2,4 3,3 

Объе:-.~ вводимого ЖФ, ·r·ыс. м 2 18526,5 12117,3 10940,6 2708,3 3173,6 364-5,4. 4.366 ,3 

Об'Ье:-.~ выбывающеrоjiСФ, •1·ыс . м 2 1326,5 717,3 1510,6 2408,3 473,6 1246 1066 

Удельный вес rocy дарстве н но l'O 
ji\:Ф в общем об'Ьеме, % '15 ,6 27,5 20,8 19,3 18,6 17,9 17,0 

Обес11еченнос•гь ж11л ье:-.t в среднем 

на одно1'0 •1е.11оuекв, м 2 17,8 19,2 20,5 20,5 20,7 20,9 21,3 

1Сол~1•1ество rрnждан. нуждающнх-

с11 в улучшении жилищ.ных уело-

u11ii, тыс. •1ел. 596,9 543,4 528,8 576,6 659,6 648,1 793,1 

Ист очник: составлено автором по ДIJ.Ij.НЫМ Надионадьно1·0 статистического 1<ом~1тета Рес

публш<и Беларусь. 

Очевидно, что темпы роста городс1<ой ЖС несопоставимы с темпами роста объемов 

вповь вводимого ЖФ по причипе выбьшапия жилья, достигшего крайней степ ни физи

ческого изнQса. С учетом введенного в 1 970-1990-х гг. городского жилищнQГQ фонда 

(66 829 м2), в c·1·py1<'rype ко·горого преобладаю·r до:-.tа, построенные по 1·ехнологиям :КПД, 
можно прогнозировать, что объемы вводимого и выбывающего в nерИQД с 2016 г . жи

лищного фонда nрак1·ически совпадУ"r. 

При этом восстановление сущес·гвующего ЖФ осуществляется в условиях значи

·1·ельного недофинансирования, что иллюстрируется даnnыми, приведенными в ·габл . 2. 

Таблица 2. Экономические показатели ремонтов ЖФ Бобруйска 

К11р11 11 •1ный ЖФ КПДЖФ 
Поквзвте.т1ь 

2 5 :'IТАЖеЙ 6- 9 этяжей 2 5 эт1tжей 6 9 этажей 

Ст1тмоr.ть нонОI'() r.трп 11 •rе11ьr.тн11., тыс. р. /м2 1306 ll!IO 1118 980 

Стоимость ремонта ущ твующего ЖФ в го11 , 
(:щ 2003 2009 Г!',) ТЫС. р. /м2 3,118 3,'18 fi,11 !l,11 
("/,, стоимости нового строительствя) (0,25) (0,25) (0,16) (0,16) 

ист о '1 u и J<: сос1·авлено автором по данным БобруйсJ<ОГО УКСа и rno жкх. 
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Та1<им образом. развитие городской же n совремеппых :шопомичеСI<ИХ условиях 
сталкивае·rся с рядом проблем, пра1<·1·ически перазрешимых для действующей системы 

управления, а именно: 

• приоритетное направление раЗВИТИЯ ГОРОДСКОЙ ЖС, КОТОРЫМ ЯВЛЯеТСЯ J<ОЛИ:Че
СТВеШIЫЙ рост ЖС, а способом его реализации - нювое с·1·рои·1·ельство•, исчерпало свой 
ре урс; 

• хронически:\'! педоре:'.'lонтом существующего ЖФ, вызванного отсутствием финан

совых средств в местных бюджетах и несовершенством механизма его оплаты со сторо

пы собс·rвепников. 

Масштабпос·1•ь задач, стоящих перед отраслью, сложпость структуры системы уп

равления, множественность функций субъектов управления, социальная значи:'.'lость 

проблематин:и предъявляют высо1<ие требования к выбору :'.'lетодологического аппарата 

исследова11ия. Наиболее рациопальиым является комnле1<сиый подход, ос1юваш1ый на 

использовании логистическ-их ,11етодов решения проблем управления городской ЖС, 

уче1·е фи11аисово-::>ко11омичесн:их и социально-правовых интересов всех учас1·вующих 

субъе1<тов управления в соответствии с выбраппой в Республи1<е Беларусь стратегией го

сударственного развития. 

Наиболее общий характер носит определение логистики, предлагаемое профессором 

А.А. Капке, в 1<отором логис·rи~<а определяется 1<ai< •паучпая оргализация управления 
любыми потоковыми процессами в любой сфере человечес1<ой деятелыюс·1·и, имеющими 

прострапственно-врем ппую последовательность, охватывающая все области военных 

операций, :'.'lедиципы и здравоохранепия, туриз:'.'lа и спорта, юриспруденции банков

сн:их услуг и других пу·1•ем их рациоиализации (оп·1•имизации ) ради улучшения 1<01:1еч

пых резулъта1'ов этих видов деятелъпос·ги»> [1]. 
Область применения логистики - любая сфера человечесн:ой деятельности, име

ющая прострапствеппо-времеппую последовательнос·гь . 

Городская жилищная сфера ЭТИ-1""1 требования:\'! соответствует . 

Способ реализации - научная организация управления любыми потоковы:'.'lи про

цессами путем ИХ раЦИОНаЛИЗаЦИИ (ОПТИМИЗаЦИИ) ПрИМеНИТеЛЬНО 1< ЖС, ПОСКОЛЫ<у ГО
рОДСКаЯ жилищ1-1ая сфера 1<ai< tл~обая хозяйс1•ве1:шо-:жономическая деятелыюс·1·ь мо
ж т быть представлена в форм потока конглом рата разпых процессов по своей приро

де и субста.а·rной сущfюс•1•и" [2]. 
Цель при:'.'lенения логисти1<и - улучшепие 1<онечных результатов определенпых ис

следователем видов деятельности - продолжительности жизненного цикла объе1<та го

родской ЖС, снижение с·гоимос·1·и 1 м2 жилой площади, снижение эксnлуа1'ационных 
расходов. 

Есть существенная концептуальная и методическая разница между семан·1'икой ис

пользования понятия •оп1'имизация• в логисти1<е и в компле1<се научных дисциплин 

•Э1<опоми1<0-мате:'.'lатичес1<ие методы~, для 1<оторых опти:'.'lизация - ::.то процесс пахож

депия экстремума определенной фупкции или выбора самого лучшего варианта из чис

ла воз:'.'lожных. В pfu"l{I<ax же концепции логистю<и, оптимизация понимается в широко"'1' 
с:'.'lысле ка1< любое продвижение I< более совершенному решению конкре'l'ной пробле:14Ы 
или организационпой :экопомичес1<0й деятельности . Иными слоnа.'dи, в логисти1<е речь 

идет о целевом устремлении пе столько поис1<а самого лучшего образа действий (реше
ния, операции), сколько лучшего по сравнению с тем, что уже есть, хо·rя и по воз:'.'IОЖ

ности в наибольшей тепени [2] . 
Для управлепия городс1<ОЙ ЖС, рассматриваемой I<aJ< логистичес1<ая систе:'.'lа (ЛС), 

актуальной является проблема. конами•tески рационального способа развития об'Оекта 

городской же. 

Способ развития объек·га городской ЖС определяется с учетом качества зе:-.tельпого 

участка, а также развитости общегородской инфраструк'!'уры, 1<оторый базируется на 
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оцеш<е ле кю< едиnого целого, состоящего из взаимодействующих, зачастую разнока

чественных и разпородпых, но совместимых по ориентации на конечные результаты 

звеньев [3]. 
Звеном логистичесr<ой системы (ЗЛе) называется :жономичес~<и или функциопаль

но обособленный объект, не подлежащий дальнейшей декомпозиции (дроблению) в рам

ках пос'l'авлеrшой задачи для логис•rической системы и выполияющий свою локальную 

целевую функцию [3]. 
Для городской жилищ1:1ой сферы за звепо логистичес1<ой системы целесообразно 

ПРИНЯТЬ участок ГОрОДСI<ОЙ Же С ЖИЛЫМ зданием I<ai< фуНКЦИОНаЛЬНО об СОбЛеННЫЙ 
объе1«r, не подлежащий дальнейшей де1<омпозиции в рамках поставленной задачи опре

деления экономически рационального способа развития объе1<та городской же. 
Критерии оцеш<и определяются по следУtощим группам хара~<теристи1<: 

• зе:мелыюго участ1<а под объе1«1·ом же; 
• общегородской ипфрастру1<турьr; 
• о&ьек·1·а же. 

Выбор Э1{0110:МИЧески рациопальпого способа развития объе1<та ГОРОДСl(ОЙ же бази

руется на критериях, приведенных в табл. 3. 

Таблица 3. Критерии выбора экономически рационального способа развития объекта городской ЖС 

е11особ развития объекта !'Ор . .zке , j 
Критерий, У11 . ве , 

i u Новое Рекпнструкция 
Ремон·1· 

строите.11 ьст110 с надстройкой 

Показатели ценности эе:v~ельного у•rастка, 0,19 
11 TO:vl 'fИCJ1e: 

1) плотность заС'rроiiки 0,16 
2) rрадос·1·рои•1•еJ1ьнвн ценнос•r•ь '1'ерри ·1·ории 0,03 

Показатели развитости общегородской Шi- 0,33 
фраструктуры, в том •rисле: 

3) мощность энер1'0генерирующих ГIРед- 0,1 
пр1111тий 

4) транз11тные коммуникации 0,1 
б) развнтоС'Гъ общегородской соц1,1альноii 0,13 
инфрас·1·рук•rуры 

Техни.ко-эконом:иqеские ооказател11 объекта 0,48 
же. в том чиr.ле : 

6) конструктивные особенности объекта го - 0,14. 
родской же 

7) степень износя 0,17 
8) этажность 0,09 
9) энергопотребление 0,08 

Показателями критериев выбора являются: 

а. = { а. 1 ". а. 9 } - вектор весовых 1<оэффициен·1•ов 1<ри·1·ериев, где а., - весовой ко:>ффи-

циент, характеризующий важ1-юс·гь соответствующего i-го критерия. f, а 1 = 1, где 
1~ 1 

О < а , < 1(i = 1,9); 

Х = Xi .. . Х9 } - веI<ТОр ПОI<азателеЙ ОЦеПОI< объе1<та Же ПО девяти критериям, где 
Х1 - ПОI<азатель ОЦеПКИ объекта ГОрОДСI<ОЙ Же ПО i-му I<ритерию, 0 ~ Х1 ~ 100 о/о , за ИС-

l<ЛIОЧеНИе:lf по1<азателей • этажносты, • :>нергопотребление•, t 1<онструктивные особен

ности•, ко·горые имеют фи1<сированные значения. 
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Матрица g11(x1) функций, являющихся количественной хара.~<·1·еристикой качества объ

екта Же ПО i-му критерию при j-м варианте раЗВИТИЯ объекта ГОРОДСКОЙ Же, имеет ВИД 

r ": 
, g91 

·:~ 1 
g9J' 

Линейная скаляризовюшая фуп~<ция, 1<оторая позволяет оцеиить компле1<с11ый рей

тинг, обосновывающий выбор :экономически рациоиальuого способа развития объекта 

городской же. представляет собой сумму произведений фуакций g11(x,) на соответствую
щие весовые коэффициенты а / 

• r, = L.o.1g11 <x,). 
1• 1 

Предпочтение отдае•rся варианту развития объе1<та городсt<ОЙ же, при котором 

~ -t шах. 
Очевидnо, что с ростом паселепия города происходит смещеиие •веса• в сторопу по

каза·1•елей, учи·1•ыва10щих ценность земельного учас·1·1<а и уровень развития общегород

с1<0й ипфрастру1<туры. 

Так, на основе данных, приведенных в табл. 3, можно сделать вывод что удельный 
вес показателей 1-3 для Минска, а также областных центров Республики Беларусь бу
дет значительно превышать аналогичный для Бобруйс1<а при условии идентичности ха

рактеристик жилого дома. 

Цепа жилья как товара oup деляется пе только и пе столько суммарной стоимостью 
копстру1<тивпых элементов здания (согласно действующей методи1<е БТИ - бюро тех

ничес1<ой инвентаризации), по и ценностью участ1<а, па ко1'ором жилье расположено . 

Причем вторая составляющая цепы (стоимость участ1<а, 1<оторый юридич с1<и может и 

пе являться собственностью владельца жилья) может превосходить первую па порядок 

(иногда и в десят1<и или даже сотни раз). Подобное положепие дел особенно характерно 

для Минска, областных центров и 1<рупных промышленных городов Республики Бела

русь. Та~<иж образом, земельный участо1< может, н являясь объе1<тож собственности 

де-юре, де-фа~<то являться объе1<том н:упли-продажи [7]. 
Очевидно, ч·1·0 разница в с·1·оимос·1·и жилой недвижимос'l'И зависит o·r месторасполо

жения последней, ·r .e. при равном 1<ачес·rве здания значи·rельную часть цены (01· 60 до 
75 % ) составляют стоимость земельного учас·r1<а, а ·1•акже качество городской инфра
структуры [6]. 

огласпо определению недвижимости (в нашем случае - жилищной), данному в 

Гражданском кодексе: ~к недвижимости относятся земельные уча тки и все, что прочно 

связано с землей, •r.e . объек'l'Ы, перем:ещение I< торых без несоразм:ерного ущерба их 
назначению невозможно, в том числе ... здания, сооружения [5], м:ожно утверждать, что 
основная часть рыночной с·гоимос·rи объе1<·1·а городс 1<ой же заключается в стоимости зе

мельного уча тка под ним [8]. 
Очевидно, Ч'l'О группы •показатели ценности земельного участка• и споказа'l'ели 

развитости общегородс1<ой инфрастру1<туры• характеризуют уровень развития города 

В ЦеЛОМ, В 'ГО вреЖЯ Как t'l'еХНИКО-ЭКОНОМИЧеСI<Ие ПОl<азатели объек•rа же~ ОЦеНИВаIОТ 

характеристики жилого здания . 

Исходя из ЭI<ОпомичеСI<ОЙ целостности объекта же, рассжатриваемого I<ак звепо ло

гистической системы, его с·rоимость определяется следующим образож: 

Цоо = Цжф - Цош 

где Цоб - рьшочuая стои.мос•rь объс.к•rа jKC ua nтори•шом рьш1<е - приuимается по даuuым [9]; 
Ц".q, - стоимость строительства жилого здания - прИ11и.мае•rся по даuuы.м [9]; Ц,,u - стоимос•rь 
общеrородс1<0й и:нфрастру~tтуры. 
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Поскольку стоимость «нового строительства• жилого здания в Бобруйске (по дан

ным управления капитмьного строительства) составляет от 980 тыс. р. до 1306 тыс . р . 

(или 330- 453 дол. США), то стоимость общегородс1<ой иuфрастру1<-rуры J<aJ< составная 
часть стоимости объекта ЖС (в долларах США) для Бобруйс1<а будет определяться как 

408 - 330 - 78 - низший цеповой диапазон и 550 - 453 - 97 - высший ценовой диа

пазон . 

Рыпочпая стоимость объекта ЖС па вторичпом рьнше Бобруйс1<а составляет 

408 - 550 дол. США за lм2 • Принимаем среднее арифметичес1<ое значение, равное 87,5, 
для дальнейших расчетов. 

Тогда по отношению 1< стоимости жилого здания стоимость общегородской инфра
структуры составит: 78 / 330 - 0,24 и 97 / 453 - 0 ,21 соответствеnпо. Приnи:.\1аем сред
нее ари<}J:.\1етическое зuачеuие, равпое 0,225, для далъnейших расче'rов. 

По данным, приведенным в [10, 11], определяем соотношение между с·1•оимостыо 
жилого здания и стоимостью общегородских инженерной и социальной инфраструктур . 

Доля с'rоимости общегородс1<их иnжеперnой и социальпой ипфрастру1<тур составля

ет 0,346 + 0,173 · 2 = 0,69. 
Определяем пропорциональпое соо·1·ношение между группами показа·1·елей, приве

депны:м:и в табл. 3, приняв за условную единицу технико-экономические показатели 
объе1<та же. 

Тогда пропорция приобрет т следующий вид: 

1 / 0,69 / 0,225 . (1 - 0,69). 

Поскольку сумма по1<азателей по определению равна единице, то значения удельно-

го веса показателей по группам приобретут для Бобруйска следующий вид: 

• техии1<0-эконом:ичес1<ие показатели объекта же - 0,48 ~ (1 / 2,07); 
• показатели развитости общегородс1<ой ивфрастру1<туры - 0,33 - (0,48 · 0,69); 
• показатели ценности земельного учас·1•1<а - 0 ,19 = (1 - 0,48 - 0,33). 
Аналогичный расчет для Минс1<а приведет 1< следующим результатам : 

8 техниН:О-ЭI<ОНОМИЧеСкие ПОI<азатели Объе1<та ЖС - 0 ,13; 
• показа·rели развитости общегородс1<ой ивфрас·грук·rуры - 0,09; 
• показатели ценности земельного учас'ГI<а - О , 78. 
Расчеты по1<азьшают динамику роста удельного веса показателей первой группы ат

рибУ'гов, а именно «показатели ценности зе:.\1елыюго участка•, при увеличении числен

ности населепия города, особое положение в этом ряду занимает Мипс1<. 

Если произвести расчеты по предлагаемой схеме для небольших районных цент

ров, то по1<азатель цеппости земельного участка для них может быть отрицательной в -
личиной . 

Методю<а выбора экономически рационального способа развития объекта городской 

ЖС учитывает Эl{ОНОМИЧеСКИе характерИСТИI<И СОбСТВеННО объекта, ЭI<ОНО:.\1ИЧеСI<УIО 

ценность зем:ельпого участ1<а, а также по1<азатели 1<ачества общегородс1<ой ипфрастру~<

туры. 

Практичес1<ое применение предлагаемой м:етодю<и позволит повысить :>ффектив

востъ системы управления городСI<ОЙ же Республюш, а приведет : 

• 1< умепьшепию стоимости жилой площади; 
• к оп·гималыюй загрузке объек1·ов общегородской социальной, инженерной ин

фраструктуры; 

• обеспечит большу~о архите1<турну10 выразительность городс1<ой ЖС; 

• обеспечит ипвестициоппу~о привлеr<ательпость рекопстру~<ции существу~ощего 

жилищного фонда. 
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РЫНКА ХЛЕБОБУЛОЧНЫХ ИЗДЕЛИЙ РЕСПУБЛИКИ БЕЛАРУСЬ 

В статье рассматриваются проблемы и перспективы развития рынkа хлебобулочных изделий 

Республики Беларусь. В работе дана краткая характеристика хлебопекарной отрасли Республики 
Беларусь, а также современное состояние рынка хлебопродуктов. На основании анализа факторов, 
влияющих на хлебопекарную отрасль Республики Беларусь, проведен SWОТ-анализ для выявления 
наиболее эффективных направлений развития рынка хлебопродуктов и даны рекомендации произ

водителям хлебопекарной отрасли. 

/п article рrоЬ/етs апd prospects of developтeпt of the тarket of bakery prodиcts of the RериЬ/iс 
of Belarиs. /п work the short characteristic of bakiпg branch of Belarиs, and a/so а cиrrent state of the тarket 
of bakeries fs giveп. Оп the basfs of the analysfs of the factors fnf/иencfng baking branch of the RериЬ/iс 
of Belarиs, the SWOТ-analysis for revealing of the тost effective directioпs of deve/opтent of the market 
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