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Применение нового методологического подхода в отличие от существующих учитывает не только 
способность различных категорий граждан приобретать жилье, но и эксплуатировать его. Учитывая, что 
эксплуатационные затраты на содержание и ремонт жилья существенно превышают затраты на его 
строительство, прилагаемый автором методический подход объективно и всесторонне отражает финансовую 
доступность жилья.  

 
Таблица 2 – Финансовая доступность покупки жилья на первичном и вторичном рынках, рассчитанная с 

учетом затрат жизненного цикла жилых зданий 

Регион 

Затраты жизненного 
цикла жилого здания в 
расчете на 1 м2 общей 

площади жилья 

Среднемесячная 
заработная плата, 

руб.  

Средняя стоимость 
квадратного метра общей 

площади жилья при 
покупке на первичном 

рынке, руб.  

Финансовая 
доступность жилья, 

лет (покупка на 
первичном рынке) 

Финансовая доступность при покупке жилья на первичном рынке 
Брестская обл.  6127,12 1710,2 3371,30 16,92 
Витебская обл.  4815,12 1579,3 2059,30 14,40 
Гомельская обл.  4948,82 1690,2 2193,00 13,83 
Гродненская обл.  4778,12 1681,9 2022,30 13,42 
Минская обл.  6470,22 1879,7 3714,40 16,25 
Могилевская обл.  4847,02 1508,3 2091,20 15,18 
г. Минск 7425,62 2728,0 4669,80 12,85 
Среднее значение 5630,29 1915,6 3147,00 14,57 

Финансовая доступность при покупке жилья на вторичном рынке 
Брестская обл.  4847,02 1710,2 2091,20 13,38 
Витебская обл.  4652,72 1579,3 1896,90 13,91 
Гомельская обл.  4650,92 1690,2 1895,10 12,99 
Гродненская обл.  4711,02 1681,9 1955,20 13,23 
Минская обл.  5521,32 1879,7 2765,50 13,87 
Могилевская обл.  4631,12 1508,3 1875,30 14,50 
г. Минск 7031,32 2728,0 4275,50 12,17 
Среднее значение 5149,35 1915,6 2996,90 13,32 

Источник: разработка автора на основании данных Национального статистического комитета.  
 

Анализ, проведённый по регионам Республики Беларусь, показывает значительную территориальную 
дифференциацию доступности жилья. Наиболее доступным жильё является в г. Минске, где семья из двух 
работающих может накопить на жильё за 7,2 года при строительстве и 12,2 года – при покупке на вторичном 
рынке. Это связано с более высокими доходами населения в столице и относительно низкой его стоимостью, 
при строительстве жилья для нуждающихся в улучшении жилищных условий. Наименее доступным жильё 
является в Могилевской области – 13 лет при строительстве и до 15,2 лет при покупке на первичном рынке. В 
среднем по стране, срок накопления при строительстве жилья составляет 10,8 лет, при покупке на первичном 
рынке – 14,6 лет, на вторичном – 13,3 года.  

Заключение. Предлагаемый подход универсален и допускает многообразие методик расчёта в зависимости 
от: объекта оценки (жилой дом, квартира, разных объемно-планировочных и потребительских характеристик); 
субъекта оценки (индивид, семья); условий приобретения жилья (строительство, покупка на первичном или 
вторичном рынке, аренда, лизинг и т. д. ); привлечения или отсутствия мер государственной поддержки 
(субсидии, ипотека, льготное кредитование и пр. ).  
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Резюме. В современных условиях развития жилищного строительства и урбанизации комфортность 

жилья приобретает статус ключевой интегральной характеристики, определяющей качество как 
возводимого жилья, так и управления недвижимостью в процессе эксплуатации. Настоящее исследование 
раскрывает концепцию комфортности жилья как экономико-управленческой категории, взаимосвязанной с 
параметрами проектирования, строительства, эксплуатации и модернизации жилых объектов. Предложена 
многоуровневая структура комфортности, обоснована её роль в системах оценки качества, инвестиционной 
привлекательности и устойчивости жилой среды.  

Ключевые слова: жилье, комфортность жилья, строительство жилья, качество жилья, жилищное 
строительство, управление недвижимостью 

Введение. Жилищное строительство, будучи важнейшей отраслью социальной инфраструктуры, должно 
отвечать не только количественным параметрам (объёмы ввода жилья, обеспеченность населения квадратными 
метрами), но и качественным характеристикам, определяющим уровень и стиль жизни. Одной из таких 
характеристик становится комфортность жилья, понимаемая как совокупность физико-технических, 
пространственных, функциональных и социально-экологических параметров, обеспечивающих благоприятные 
условия жизнедеятельности. Комфортность всё чаще рассматривается учеными и исследователями [1-5] не как 
дополнительная опция, а как системообразующий элемент устойчивого и экономически эффективного развития 
жилищной сферы. Включение этой категории в механизмы управления недвижимостью и систему 
проектирования строительных решений требует теоретического осмысления и институционального 
закрепления.  

Основная часть. Комфортность жилья можно определить как интегральное качество среды обитания, 
формируемое на пересечении архитектурных решений, инженерной инфраструктуры, уровня благоустройства, 
экологических и социальных условий. Она охватывает: 

Микроуровень — внутреннее жилое пространство дома или квартиры, планировка, инженерные системы, 
шумо- и теплоизоляция, энергоэффективность; 

Мезоуровень — здание в целом, его надёжность, удобство, доступность, безопасность, управление общим 
имуществом; 

Макроуровень — двор, квартал, транспортная доступность, социальная инфраструктура, экологическое 
окружение, доступ к услугам и досугу.  

Такой подход позволяет оценивать комфортность не изолированно, а как характеристику, складывающуюся 
в результате взаимодействия различных элементов среды и процессов управления недвижимостью.  

Роль комфортности как экономической категории проявляется в её влиянии на следующие ключевые 
аспекты: 

– ценообразование и рыночная стоимость. Объекты с высоким уровнем комфортности имеют более 
высокую цену реализации и ставку арендной платы; 

– инвестиционная привлекательность проектов. Застройщики получают конкурентные преимущества на 
этапе продаж, стараются поддерживать уровень комфортности на этапе эксплуатации, что стимулирует 
повторные продажи, степень доверия к застройщику, ориентирует на долговременное взаимодействие 
участников строительной деятельности; 

– снижение затрат при эксплуатации. Энергоэффективные, ресурсосберегающие и функционально 
рациональные жилые здания требуют меньших затрат на содержание; 

– социальная стабильность и снижение миграционных рисков. Жильё, соответствующее ожиданиям 
покупателя по качеству внутренней и внешней среды, способствует закреплению населения.  

Таким образом, комфортность становится критерием качества управления как строительным проектом, так 
и эксплуатацией жилого фонда. Для интегральной оценки комфортности необходимо формализовать её через 
совокупность количественных и качественных показателей, приведенных в таблице 1.  

Интегральная характеристика комфортности может использоваться для сравнительного анализа жилых 
объектов, ранжирования проектов и обоснования решений в системе управления недвижимостью. 
Практическая реализация оценки комфортности требует комбинированных методик, включая:  

а) экспертную диагностику (с привлечением профессионального сообщества); 
б)  анкетирование населения (для оценки субъективной удовлетворённости); 
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в) анализ эксплуатационных показателей (энергопотребление, аварийность и т. п. ); 
г) геоаналитические методы (пространственная доступность объектов инфраструктуры).  
 
Таблица 1 - Показатели комфортности, критерии оценки и экономические выгоды 

Группа показателей Критерии Экономические выгоды 
Пространственно-
планировочные 

Эффективность планировки, гибкость 
использования 

Рост потребительской ценности и 
ликвидности 

Инженерно-технические Энергоэффективность, автономность, 
цифровизация 

Снижение затрат на эксплуатацию 

Экологические Освещённость, воздух, зелёные зоны Увеличение срока службы, улучшение 
здоровья 

Социально-
инфраструктурные 

Наличие школ, транспорта, 
поликлиник 

Повышение привлекательности 
района 

Управленческие Качество эксплуатации, доступность 
услуг ЖКХ 

Повышение удовлетворённости и 
доверия жителей 

 
В условиях цифровой трансформации особое значение приобретает внедрение интеллектуальных систем 

управления комфортностью, основанных на сборе и анализе данных в режиме реального времени (датчики, 
BIM, цифровые двойники зданий).  

На уровне нормативного регулирования в Беларуси и других странах СНГ проблема комфортности начала 
осмысляться в рамках стратегий устойчивого развития и программ модернизации жилого фонда. В то же время 
отсутствует полноценная методическая база, позволяющая учитывать показатели комфортности в 
государственных экспертизах, стандартах качества и механизмах ценообразования.  

Необходимо: 
– разработать национальную шкалу оценки комфортности жилья; 
– включить индикаторы комфортности в процедуры архитектурного и градостроительного проектирования; 
– закрепить в законодательстве критерии комфортной среды в качестве обязательных условий реализации 

жилых проектов с участием государства.  
Заключение. Комфортность жилья — это не побочный эффект проектных решений, а интегральная 

характеристика, определяющая качество жилищного строительства и эффективность управления 
недвижимостью. От её системного учёта зависят как экономические результаты (стоимость, окупаемость, 
издержки), так и социальные (удовлетворённость, здоровье, устойчивость сообщества).  

Реализация принципов комфортности требует междисциплинарного подхода, институциональных реформ и 
цифровизации управления жизненным циклом жилой недвижимости. Внедрение интегральных моделей оценки 
комфортности позволит перейти к качественно новому этапу развития жилищной политики, ориентированной 
на человека и устойчивую городскую среду.  
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Резюме. В статье рассматриваются изменения в государственной политике жилищного строительства, 

закреплённые Указами Президента Республики Беларусь № 94 и № 95 от 6 марта 2025 года. 
Проанализированы новые механизмы государственной поддержки, включая льготное кредитование, субсидии и 
меры по стимулированию строительства жилья предприятиями. Особое внимание уделено переходу к модели 
строительства по государственному заказу и отказу от долевого участия граждан. Выявлены ключевые 
экономические и институциональные последствия нормативных изменений для системы жилищного 
обеспечения.  

Ключевые слова: жилищная политика, государственная поддержка, льготное кредитование, 
государственный заказ, субсидии, социальное жильё 

 
Введение. В условиях социально ориентированной экономической модели обеспеченность населения 

жильем рассматривается в Республике Беларусь как приоритет государственной политики. Важнейшим 
инструментом реализации данной политики является система государственной поддержки, обеспечивающая 
доступность жилья для различных категорий граждан.  

Основная часть.  
Жилищная политика в социально ориентированной экономике представляет собой ключевое направление 

государственного регулирования, обеспечивающее реализацию конституционного права граждан на жильё, 
формирование устойчивой социальной среды и поддержку демографического роста. Научный подход к 
изучению механизмов государственной поддержки жилищного строительства основывается на 
междисциплинарном синтезе экономики, права, социологии и государственного управления. Центральной 
задачей этого механизма становится выстраивание эффективной системы дифференцированной 
государственной поддержки с учётом уровня доходов, семейного положения, социального статуса и 
территориальной принадлежности граждан.  

Проблема, лежащая в основе данной тематики, заключается в необходимости обеспечения доступности 
жилья для различных категорий граждан в условиях ограниченности бюджетных ресурсов, инфляционного 
давления и структурных трансформаций строительной отрасли. Существующие научные подходы к решению 
данной проблемы можно условно разделить на несколько направлений: 

Институционально-экономический подход рассматривает государственную поддержку как элемент системы 
социального распределения, обеспечивающий реализацию базовых потребностей населения и формирующий 
институциональную среду для устойчивого развития жилищного рынка.  

Финансово-инвестиционный подход акцентирует внимание на инструментах финансирования строительства 
и приобретения жилья, включая субсидии, гарантии, налоговые преференции и механизмы льготного 
кредитования, при этом особое внимание уделяется эффективности использования бюджетных ресурсов.  

Социально-демографический подход анализирует воздействие жилищной политики на качество жизни, 
миграционные процессы, семейное поведение, уровень рождаемости и структуру спроса на жильё.  

Региональный подход исследует территориальную дифференциацию потребностей в жилье и возможности 
локальных экономик по реализации жилищных программ, включая механизмы государственно-частного 
партнёрства и развитие малоэтажного строительства в малых городах.  

Президентом Республики Беларусь 6 марта 2025 года подписаны Указы №  94 «Об изменении Указа 
Президента Республики Беларусь» и №  95 «О государственной поддержке при жилищном строительстве», 
направленные на институциональную трансформацию механизма жилищного строительства и предоставления 
господдержки. Эти нормативные документы вступают в силу с 1 июня 2025 года и знаменуют собой переход к 
более централизованной и управляемой модели жилищной политики.  

Целью проведённых изменений является формирование единого нормативного акта, регламентирующего 
порядок предоставления государственной поддержки гражданам, нуждающимся в улучшении жилищных 
условий. Указ Президента Республики Беларусь №  95 «О государственной поддержке при жилищном 
строительстве» стал основополагающим документом, который консолидировал и систематизировал ранее 
действующие механизмы помощи при строительстве и приобретении жилья.  

В соответствии с новым подходом, формы государственной поддержки структурированы по трём основным 
направлениям: 

– льготное кредитование на строительство индивидуальных жилых домов, квартир в блокированных домах, 
а также на приобретение жилья в многоквартирных и блокированных домах, возведённых по государственному 
заказу (21 категория граждан); 

– единовременные субсидии на строительство либо покупку жилья (17 категорий граждан); 
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