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ПОНЯТИЯ САМОЗАНЯТОСТИ И ИНДИВИДУАЛЬНОГО ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСТВА В 

СТРОИТЕЛЬСТВЕ 
Алексеюк А.С., Шпановская Д.А., Баканова Ю.А. Понятия самозанятости и индивидуального предпринимательства в строительстве 

АЛЕКСЕЮК А.С.1, ШПАНОВСКАЯ Д.А.1, БАКАНОВА Ю.А.2 
1 студент специальности 1-27 01 01 «Инженерная экономика» 

2 ст. преподаватель кафедры «Экономика, организация строительства и управление 

недвижимостью» 

Белорусский национальный технический университет 

г. Минск, Республика Беларусь 

 

В данной статье рассмотрены такие понятия, как индивидуальное предпринимательство 

и самозанятость, а также вопрос подмены данных понятий. Выделены различия данных 

понятий характерные для всех сфер производства, а также присущие исключительно 

строительной сфере. На основании проанализированной информации, сделан вывод, что такие 

понятии, как самозанятость и индивидуальное предпринимательство не являются словами-

синонимами так, как имеют различные системы налогообложения, разрешенные сферы 

деятельности, возможности по найму сотрудников и обязательства перед налоговой службой.  

Ключевые слова: строительство, самозанятость, индивидуальное предпринимательство, 

налогообложение самозанятых, налогообложение индивидуальных предпринимателей. 

 

CONCEPTS OF SELF-EMPLOYMENT AND INDIVIDUAL ENTREPRENEURSHIP IN THE 

CONTEXT OF THE CONSTRUCTION SECTOR 

 

ALEKSEYUK A.S.1, SHPANOVSKAYA D.A.1, BAKANOVA Yu.A.2 
1 student of the specialty 1- 27 01 01 " Engineering Economics " 

2 senior lecturer of the department "Economics, organization of construction and real estate 

management" 

Belarusian National Technical University  

Minsk, Republic of Belarus 

 

This article discusses concepts such as individual entrepreneurship and self-employment, as well 

as the issue of interchangeability of these concepts. The differences between these concepts that are 

characteristic of all areas, as well as those inherent exclusively in the construction sector, are 

highlighted. Based on the analyzed information, it was concluded that concepts such as self-employment 

and individual entrepreneurship are not synonymous words in the same way that different taxation 

systems, permitted areas of activity, opportunities for hiring employees and obligations to the tax service 

are. It is also concluded that before entering the construction industry, it is necessary to thoroughly 

study the advantages and disadvantages of these forms of doing business in relation to the chosen type 

of activity and set goals. 

Keywords: construction, self-employment, individual entrepreneurship, taxation of the self-

employed, taxation of individual entrepreneurs. 

 

ВВЕДЕНИЕ 
 

В последние несколько лет в строительстве стали активно применяться новые формы 

бизнеса, такие как индивидуальное предпринимательство и самозанятость, а вместе с тем и 

убежденность части общества в том, что это взаимозаменяемые понятия, однако данное 

утверждение ошибочно. Данные виды предпринимательства действительно имеют общие черты, 

например, ни индивидуальное предпринимательство, ни самозанятость не приносят человеку 

статуса юридического лица, следовательно, предприниматель остается в статусе физического 
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лица и не обладает теми правами и возможностями, которыми обладают юридические лица. 

Однако, несмотря на наличие некоторых сходств, различия между ними все же преобладают. Для 

того, чтобы изучить различия индивидуального предпринимательства и самозанятости на 

примере строительства, изначально стоит проанализировать эти понятия и их отличительные 

черты, а также различия характерные для всех сфер.  
 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
 

Согласно законодательству Республики, Беларусь, индивидуальный предприниматель — 

это физическое лицо, зарегистрированное в качестве индивидуального предпринимателя и 

занимающееся какой-либо деятельностью, приносящей ему доход. Как было упомянуто ранее, 

индивидуальные предприниматели не являются юридическими лицами, следовательно, они по-

другому облагаются налогами, имеют ограничения на виды предпринимательства, не нуждаются 

в юридическом адресе [ст. 10, 1]. 

В настоящее время в Республике Беларусь существует два режима налогообложения: 

общий порядок налогообложения с уплатой подоходного налога с физических лиц и уплата 

единого налога [2]. При выборе способа уплаты налогов в соответствии с общим порядком, 

подоходным налогом облагается чистый доход (выручка минус расходы), на данный момент он 

составляет 20% от прибыли, а налог на надбавленную стоимость взимается только, если выручка 

превысила 500 000 белорусских рублей или индивидуальный предприниматель изъявил желание 

его уплачивать. В отличие от общего порядка налогообложения, выбрать единый налог как 

способ уплаты, могут не все индивидуальные предприниматели, ограничения накладывается на 

области, указанные в подпункте 2.7 статьи 336 Налогового кодекса Республики Беларусь, 

например, осуществление строительства зданий, специальных строительных работ; бурения 

водяных скважин, пропитки древесины, производства деревянных строительных конструкций и 

столярных изделий, включая монтаж и установку изделий собственного производства, 

производства из пластмассы и поливинилхлорида дверных полотен и коробок, окон и оконных 

коробок, жалюзи, включая монтаж и установку изделий собственного производства [3].  

Величина ставки подоходного налога индивидуального предпринимателя зависит от 

характера деятельности и региона, в котором она осуществляется.  

Индивидуальный предприниматель обязан осуществлять выплаты в фонд социальной 

защиты населения, при отсутствии иного официального места работы, откуда могут 

производиться отчисления. Таким образом, эти выплаты становятся для индивидуального 

предпринимателя обязательным условием. 

Самозанятые — это физические лица, получающие доход, занимаясь каким-либо видом 

деятельности, разрешенным для осуществления без регистрации ИП или юридического лица, 

данные виды деятельности указаны в пункте 2 приложения 24 к Налоговому кодексу  Республики 

Беларусь, к данным видам деятельности относятся штукатурные, малярные, стекольные работы, 

работы по устройству покрытий пола и облицовке стен, оклеивание стен обоями, кладка (ремонт) 

печей и каминов, очистка и покраска кровли, покраска ограждений и хозяйственных построек, 

установка дверных полотен и коробок, окон и оконных коробок, рам из различных материалов и 

еще более 30 видов деятельности [3]. 

Подобно индивидуальным предпринимателям, самозанятые являются физическими 

лицами, но, несмотря на это, в Республике Беларусь для самозанятых действует система уплаты 

налогов, отличная от системы для индивидуального предпринимательства. Первый способ 

предполагает уплату единого налога, как и у индивидуальных предпринимателей, ставка налога 

зависит от таких факторов, как вид деятельности и регион, в котором расположен бизнес, стоит 

заметить, что самая большая ставка наблюдается в городе Минске, она в два-три раза превышает 

ставки в не областных городах и более мелких населенных пунктах [3]. Выбрав другой способ, а 

именно уплату налога на профессиональную деятельность, предприниматель должен оплачивать 

10% от своего дохода, если он не превышает 60 000 белорусских рублей в год, если же его 

годовой доход превышает данную сумму, налог повышается до 20% от выручки. Однако стоит 

обратить внимание на то, что налог на профессиональную деятельность могут выбрать не все, 
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данный налог недоступен для представителей ивент-сферы, для данных предпринимателей 

доступен только единый налог. Возможность выбора способа налогообложения помогает 

самозанятому предпринимателю адаптировать этот процесс под возможности и особенности 

своего бизнеса, также для самозанятых возможен выбор периода оплаты налогов, что в свою 

очередь тоже помогает подстроить процесс уплаты налогов под финансовые возможности [4]. 

Еще одним отличием индивидуального предпринимательства от самозанятости 

характерным для сфер ведения бизнеса является строгая бухгалтерская отчетность первого. 

Индивидуальные предприниматели обязаны вести строгий бухгалтерский учет доходов и 

расходов, отслеживать валовую выручку, составлять различные документы и регулярно 

предоставлять отчеты в налоговую службу. Для самозанятых эти процедуры являются 

необязательными, если такой предприниматель и решает вести учеты расходов и доходов, то он 

делает это по личной инициативе и для собственной выгоды, он не обязан отчитываться перед 

налоговой [5, 3]. 

Говоря о различиях самозанятости и индивидуального предпринимательства, следует 

упомянуть, что самозанятый осуществляет предпринимательскую деятельность самостоятельно, 

в то время как индивидуальный предприниматель может нанимать штат сотрудников до трех 

человек, что позволяет ему заниматься теми видами работ, которые недоступны для 

самозанятых. Данное отличие позволяет индивидуальному предпринимателю выступать в роли 

работодателя, что расширяет его производственные возможности и в тоже время требует от него 

больше ответственности, так как он обязан соблюдать все нормы трудового законодательства, 

которые включают в себя взносы в Фонд социального страхования, оплату больничных и 

отпусков своим сотрудникам и т.п [6]. 

Рассмотрим пример. Самозанятый в сфере ландшафтного проектирования решает, что ему 

необходимо расширять бизнес, он ликвидирует самозанятость и становится индивидуальным 

предпринимателем, нанимает 3 человек, которые будут заниматься ландшафтным 

проектированием. В соответствии с трудовым кодексом он обязан платить им заработную плату, 

оплачивать больничные, отпуска, делать взносы в Фонд социальной защиты населения, нести 

ответственность за выполнение работы своими сотрудниками. Ведение бизнеса стало более 

сложным в сравнении с самозанятостью так, как теперь добавилась отчетность перед налоговой 

службой. Однако теперь за счет дополнительной рабочей силы объем работ увеличился, что, в 

свою очередь, увеличивает прибыль. 

Также еще одним существенным отличием данных форм ведения бизнеса является способ 

оплаты услуг. Поступления на счет индивидуального предпринимателя происходят на 

банковский расчетный счет, по эквайрингу, через кассовый или платежный терминал, по 

квитанциям. Так, как самозанятый не имеет кассового и платежного оборудования, а также 

расчетного счета в банке, оплату за свои услуги он может получать в виде наличных или 

переводами на карту, или электронный кошелек [7]. 

Продолжая рассматривать различия индивидуального предпринимательства в финансовой 

сфере, нельзя не упомянуть про обязательность выплат в Фонд социальной защиты населения. 

Как было отмечено раннее, для индивидуальных предпринимателей, не имеющих 

дополнительной официальной работы, откуда могли бы осуществляться выплаты в данный фонд, 

это является обязательным. В то же время, для самозанятых выплаты в данный фонд и вовсе не 

являются обязательными, вне зависимости от того, имеют они другую официальную работу или 

нет. Однако те самозанятые люди, которые заботятся о своем будущем и хотят в будущем 

получать пенсию, должны сами позаботиться об оформлении соответствующих документов [8]. 

Таким образом, можно подытожить, выделив основные различия самозанятости и 

индивидуального предпринимательства характерные для всех сфер. Ведение бизнеса в форме 

самозанятости облегчено: отсутствие кассового аппарата, строго графика оплаты налогов, 

необходимости вести учет доходов и расходов делает его более привлекательным для 

начинающих предпринимателей. Однако индивидуальный предприниматель обладает правом 

нанимать сотрудников, что открывает для него сферы, недоступные самозанятому, дает 

возможности для расширения бизнеса, следовательно, позволяет зарабатывать больше.  
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Теперь рассмотрим различия между самозанятостью и индивидуальным 

предпринимательством, которые характерны для строительной сферы. Одним из самых 

существенных отличий являются виды деятельности, которые могут осуществлять 

представители данных форм ведения бизнеса. Для самозанятых доступны такие виды, как 

штукатурные, малярные, стекольные работы, работы по устройству покрытий пола и облицовке 

стен, оклеивание стен обоями, кладка (ремонт) печей и каминов, очистка и покраска кровли, 

покраска ограждений и хозяйственных построек, установка дверных полотен и коробок, окон и 

оконных коробок, рам из различных материалов, ландшафтное проектирование. Помимо 

доступных для самозанятых видов деятельности индивидуальный предприниматель может 

осуществлять производство строительных металлических конструкций и изделий, производство 

прочих изделий из бетона, строительного гипса и цемента, производство полых стеклянных 

изделий, производство прочих фарфоровых и керамических изделий, производство 

строительных изделий из бетона, производство гипсовых изделий для строительных целей, 

производство изделий из асбестоцемента и волокнистого цемента, производство прочих изделий 

из бетона, строительного гипса и цемента, производство строительных металлических 

конструкций и изделий, обработка металлов и нанесение покрытий на металлы, основные 

технологические процессы машиностроения, деятельность в области архитектуры, инженерных 

изысканий и предоставление технических консультаций в этих областях, формование и 

обработка листового стекла.  

Таким образом, индивидуальному предпринимателю доступны более тяжелые в 

технологическом плане процессы, требующие большего количества дополнительного 

оборудования. Для самозанятых же доступна только та деятельность, которая может быть 

осуществлена одним человеком без привлечения большого количества вспомогательной 

техники. 

Законодательство Республики Беларусь позволяет индивидуальному предпринимателю 

открыть свою строительную фирму, однако на строительную сферы распространяются те же 

ограничения, что и на другие сферы: разрешено нанимать до 3 человек, однако при получении 

лицензии данная фирма в праве заниматься теми же видами деятельности, что и фирмы, 

обладающие статусом юридического лица. Однако для самозанятого сфера строительства зданий 

и сооружений не является доступной так, как не относится к видам деятельности, которую может 

осуществлять один человек, следовательно, не входит в перечень сфер, доступных без 

регистрации индивидуального предпринимателя или юридического лица.  

 

ВЫВОДЫ 
 

Проанализировав самозанятость и индивидуальное предпринимательство как формы 

ведения бизнеса, можно сказать, что они дают начинающим предпринимателям разные 

возможности, у каждой из них есть свои преимущества и недостатки. Выбирая между данными 

формами, предприниматель должен тщательно изучить данные формы бизнеса, их 

преимущества, недостатки, особенности в контексте выбранной сферы, сопоставить их со своими 

целями, возможностями и потребностями и тогда уже принять решение, которое будет наиболее 

эффективным для будущего бизнеса.  

Касательно строительства, необходимо четко понимать, какие виды работ будут 

выполняться, сколько человек должно ее выполнять или сколько человек планируется вовлечь в 

данную деятельность, чтобы правильно выбрать форму ведения бизнеса: самозанятость, 

индивидуальный предприниматель или юридическое лицо.  
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ПРЕДНАЗНАЧЕННЫХ ДЛЯ СТРОИТЕЛЬСТВА 
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Строительство – это многоэтапный и мультизадачный процесс с высоким уровнем 

рисков, продолжительным сроком проектов и существенным документооборотом. 

Программное обеспечение для управления строительством позволит упростить и 

систематизировать бизнес-процессы, а также сократить количество ошибок в них. В данном 

исследовании был проделан отбор разработчиков софтов, предназначенных для строительства 

из перечня российского программного обеспечения (ПО) для субъектов градостроительной 

деятельности, выложенного Минстроем России по принципу оценки выполняемых ими задач. 

Выявлены наиболее важные критерии оценки, необходимые для составления итого рейтинга 

пяти наилучших программных продуктов. Предложенный алгоритм может быть использован 

для анализа ПО в экономике любой страны. 

Ключевые слова: программное обеспечение, строительство, софт, разработчик, рейтинг 
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Construction is a multi-stage and multi-task process with a high level of risks, long project periods 

and significant paperwork. Construction management software will simplify and systematize business 

processes, as well as reduce the number of errors in them. In this study, a selection was made of software 

developers intended for construction from the list of Russian software for subjects of urban planning 

activities, laid out by the Russian Ministry of Construction on the principle of assessing the tasks they 

perform. The most important evaluation criteria necessary to compile a total rating of the 5 best software 

have been identified. The proposed algorithm can be used to analyze software in the economy of any 

country. 

Keywords: software, construction, software, developer, rating 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Строительство как направление экономики в России широко развито. На конец 2023 года в 

строительной отрасли работает более 6 миллионов человек, количество организаций более 180 

тысяч, а их объем около 15,1 трлн руб. [1]. 

Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации 

в 2024 году ставит перед собой задачу по доработке и настройке всех элементов цифровой 

вертикали стройкомплекса России, а также по переходу на программное обеспечение 

внутреннего рынка в целях укрепления технологического суверенитета страны. В связи этим 

вышло распоряжение Правительства РФ 3883-р «Об утверждении стратегического направления 

в области цифровой трансформации строительной отрасли, городского и жилищно-

коммунального хозяйства Российской Федерации до 2030 года», принятое от 27 декабря 2021 
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года [2]. Данные стратегические направления России [3] создают необходимость перед 

конструкторами софтов как разработки нового программного обеспечения способного в полном 

объеме заменить зарубежные софты, так и интеграции существующих отечественных цифровых 

решений в бизнес-процессы строительных предприятий [4]. 

В данной статье будет составлен рейтинг на основе существующих российских софтов, 

предназначенных для использования в строительстве и представленных в перечне российского 

программного обеспечения для субъектов градостроительной деятельности в соответствии с 

данными единого реестра российского программного обеспечения для ЭВМ, выложенного 

Минстроем РФ. 

Таким образом, цель работы заключается в составлении рейтинга 5 лучших программных 

продукта российского производства, используемого в строительной отрасли, а объектом 

исследования выступает российское программное обеспечение. Для решения поставленной цели 

в статье последовательно реализуются следующие действия: 

1. Анализируется перечень программного обеспечения Минстроя РФ. 

2. Выполняется сортировка по количеству решаемых операций с целью отбора самых 

многозадачных софтов [5]. 

3. Выявляются критерии, по которым будут ранжироваться отобранные программные 

обеспечения. 

4. Проводится анализ каждого софта по выделенным критериям. 

5. Составляется итоговый рейтинг пяти лучших российских программных обеспечений для 

строительства.  

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЯ 

 

Проанализировав список, было выявлено, что в блок «Строительство» включены продукты 

от 32 разработчиков, сгруппированных по задачам, которые они способны решать. Минстрой 

выделил следующие назначения ПО: планирование строительно-монтажных работ; проведение 

строительного контроля; управление процессами и работами; мониторинг персонала; создание 

информационной модели на этапе строительства и электронные форматы отчетности, 

согласование документации в электронном виде.  

Следующим этапом сортировки было рассмотрение количество тех вышеизложенных 

задач, которые способны решить продукты отечественных разработчиков [6], при этом важно, 

что данные программные обеспечения должны находиться в перечне, выложенном Минстроем 

РФ. Порогом, который был принят для прохождения на дальнейший этап, является решения не 

менее 2 назначений [8]. Таким образом для составления рейтинга 5-ти лучших конструкторов 

программных обеспечений, способных решить наибольшее число задач, возникающих на этапе 

строительства были отобраны следующее разработчики: «1С»; «Exon»; «MStroy»; «Multi-D»; 

«Адепт»; «Платформа строительных сервисов» («ПСС»); «МРС СтройКонтроль».  

Для составления финального списка из пяти лучших ПО необходимо выявить наиболее 

важные критерии, на который будет опираться заказчик при выборе софта для своей 

организации. На основе экспертного опроса, а также анализа отзывов пользователей с различных 

интернет-ресурсов [7; 8], было выделено три группы фактов оценки ПО: технологические 

(функциональность и способность интеграции с другими продуктами); экономические 

(стоимость) и репутационные (количество лет на рынке и пользователи, среди ведущих 

представителей строительной отрасли). Результаты анализа, необходимые для составления 

итогового рейтинга приведены в таблице (таблица 1). В столбце «Функциональность приняты 

следующее условные обозначения: планирование строительно-монтажных работ – пСМР; 

проведение строительного контроля – пСК; управление процессами и работами – уПиР; 

мониторинг персонала – МП; электронные форматы отчетности, согласование документации в 

электронном виде – ЭлОтч. Также в таблице видеться подсчет баллов, по следующим правилам: 

1. Функциональность – 1 балл за каждую функциональную область. 

2. Способность интеграции с другими продуктами – 1 балл за каждый интегрируемый софт. 
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3. Стоимость, в росс. рублях – баллы распределяются по убыванию цены, наибольшая 

стартовая стоимость получает 1 балл, наименьшая 7 баллов. 

4. Количество лет на рынке– софт, находиться на рынке 15 и более лет – 2 балла; от 5 и до 

15 лет – 1 балл; менее 5 лет – 0 баллов.  

5. Пользователи – при наличии среди приобретателей программного обеспечения 

застройщиков, входящих в топ 50 девелоперов по версии Единого ресурса застройщиков, софт 

получает 1 балл, в ином случае 0 баллов. 
 

Таблица 1. Оценка программных обеспечений по выделенным критериям 

Наименование 

ПО 
Функциональность 

Способность 
интеграции с другими 

продуктами 

Стоимость, 
в росс. 

рублях 

Кол-во 
лет на 

рынке 

Пользователи 
Сумма 

баллов 

«1С» 

пСМР; МП; 

ЭлОтч 

Офисные продукты от 

Microsoft; 

Промышленные 

АСУТП; ИСУП; 

CAD/BIM системы 

от 90000 

руб. 
11 лет 

«Желдо-

проект»; 

«КОМИ-ТАС»; 

«Северсталь-

Проект» и др. 
11 бал. 

3 бал. 3 бал. 1 бал. 0 бал. 
4 бал. 

«Exon» 

пСМР; пСК; 

уПиР; МП; 

ЭлОтч 

Офисные продукты от 

Microsoft; CAD/BIM 

системы 

от 100000 9 лет 

«АНО РСИ»; 

ППК «Единый 

заказчик»; 

«Монотекст-

рой»; ДМС 

групп и др. 

10 бал. 

5 бал. 2 бал. 2 бал. 1 бал. 0 бал. 

«Mstroy» 
пСМР; пСК; МП 

Офисные продукты от 

Microsoft; CAD/BIM 
системы; ИСУП 

От 110000 С 2019  

«Мостострой 

11»; «Ямалавто-

дор»; «Дороги и 

мосты»; 1520 
группа 

компаний 

8 бал. 

3 бал. 3 бал. 1 бал. 1 бал. 0 бал. 

«Multi-D» 

пСМР; пСК; 

уПиР 

Офисные продукты от 

Microsoft; CAD/BIM 

системы 

От 70000 С 2022  
АСЭ 

РОСАТОМ 9 бал. 

3 бал. 2 бал. 4 бал. 0 бал. 0 бал. 

«Адепт» 

пСМР; пСК; 

уПиР 

Офисные продукты от 

Microsoft; CAD/BIM 

системы; ИСУП 

От 35000 С 2005 

«ИНК»; Т+ 

GROUP; 

Краснодарский 

аэропорт; 

Газпром и др. 

14 бал. 

3 бал. 3 бал. 6 бал. 2 бал. 0 бал. 

«ПСС» 

пСМР; пСК; 

уПиР; ЭлОтч 

Офисные продукты от 

Microsoft; ИСУП; 

CAD/BIM системы 

От 8000 С 2019 

ППК «Фонд 

развития 

территорий»; 

СУЭК; AVA 

Group и др. 

16 бал. 

4 бал. 3 бал. 7 бал. 1 бал. 1 бал. 

«Строй-

контроль» 

пСК; уПиР; 

ЭлОтч 

Офисные продукты от 

Microsoft; CAD/BIM 

системы 

От 48000 С 2015 

ГК А101; Smart 
Engineers; «Е-

Строй»; УРПС 

ПАО 

«Татнефть» 

(Нижнекамск) и 

др. 

12 бал. 

3 бал. 2 бал. 5 бал. 1 бал. 1 бал. 

Источник: собственная разработка автора 
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Исходя из приведенной выше таблицы, по принципу большинства набранных баллов, 

составлен следующий рейтинг российского программного обеспечения: 

1. «ПСС».  

2. «Адепт».  

3. «Стройконтроль». 

4. «1С». 

5. «Exon». 
 

ВЫВОДЫ 
 

В результате проведенного исследование, можно сделать вывод, что рынок российского 

программного обеспечения, предназначенного для строительства, имеет широкое 

представительство на внутреннем рынке, при этом каждый разработчик предлагает 

дифференцированные услуги, специализирующиеся на определенной задаче [9; 10]. По итогам 

анализа ПО можно выделить три укрупненные группы критериев, на которые может опираться 

заказчик при выборе софта – экономические, технологические и репутационные. Рейтинг, 

составленный на основание выделенных в данном исследовании мер оценки, предоставляет 

ранжированный список российского программного обеспечения, отвечающий наибольшим 

требованиям рынка, что предоставляет ориентиры при выборе для потенциальных 

приобретателей софтов. Предложенный алгоритм может быть использован для анализа ПО в 

экономике любой страны. 

 

СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ 
 

1. Росстат – Статистика [Электронный ресурс]. URL: https://rosstat.gov.ru/statistic (дата 

обращения (13.03.2024). 

2. Минстрой [Электронный ресурс]. URL: https://www.minstroyrf.gov.ru/docs/143878/ 

(13.03.2024). 

3. Алексеева, Н. С. Стратегия развития строительной отрасли в условиях цифровой 

экономики / Н. С. Алексеева, Ю. А. Попов // Фундаментальные и прикладные исследования в 

области управления, экономики и торговли: Сборник трудов Всероссийской научно-

практической и учебно-методической конференции. В 8 ч., Санкт-Петербург, 15–19 мая 2023 

года. Том Часть 2 – Санкт-Петербург: ПОЛИТЕХ-ПРЕСС, 2023 – С. 411–421. 

4. Николаева А. Б., Сахнович Т.А., Чугунов К. В., Юдина С. В. Инновации в российской и 

белорусской экономиках: сравнительный аспект, точки пересечения и роста // Российская 

Федерация, г. Казань, Казанский национальный исследовательский технический университет им. 

А.Н. Туполева – КАИ» (КНИТУ-КАИ). – Казань: Мир новой экономики. 2023. – № 4. – С. 53–64. 

5. Феофилова Т. Ю., Сахнович Т.А., Радыгин Е.В. Экономическая безопасность союзного 

государства: постановка проблемы. "Устойчивое развитие цифровой экономики, 

промышленности и инновационных систем" Сборник научных трудов научно-практической 

конференции с зарубежным участием, 20–21 ноября 2020 г. – Санкт-Петербург – С. 505–508. 

6. Латкин, Г. Б. Стратегическое управление как инструмент обеспечения устойчивого 

развития строительных компаний / Г. Б. Латкин, В. В. Жаботинский, Н. С. Алексеева // 

Фундаментальные и прикладные исследования в области управления, экономики и торговли : 

Сборник трудов научно-практической и учебной конференции: в 3 частях, Санкт-Петербург, 05–

07 июня 2018 года. Том Часть 1 – Санкт-Петербург: Федеральное государственное автономное 

образовательное учреждение высшего образования "Санкт-Петербургский политехнический 

университет Петра Великого", 2018 – С. 247-251. 

7. Алексеева, Н. С. Применение сквозных цифровых технологий при управлении 

проектированием и строительством / Н. С. Алексеева // Фундаментальные и прикладные 

исследования в области управления, экономики и торговли: Сборник трудов Всероссийской 

научно-практической и учебно-методической конференции. В 4 ч, Санкт-Петербург, 01–04 июня 

2021 года. Том Часть 1 – Санкт-Петербург: ПОЛИТЕХ-ПРЕСС, 2021 – С. 224–228. 

14



8. Алексеева, Н. С. Цифровые решения в организационно-технологическом процессе 

строительной компании / Н. С. Алексеева // V Международный студенческий строительный 

форум-2020 : Сборник докладов. В 2-х томах, Белгород, 26 ноября 2020 года. Том 1 – Белгород: 

Белгородский государственный технологический университет им. В. Г. Шухова, 2020 – С. 108–

111. 

9. Пупенцова, С. В. Роль применения цифровых технологий для управления рисками на 

современных российских предприятиях / С. В. Пупенцова, Е. А. Баева // Экономика и управление 

: Сборник научных трудов / Под редакцией А.Е. Карлика. Том II. – Санкт-Петербург: Санкт-

Петербургский государственный экономический университет, 2019 – С. 84–89. 

10. Пупенцова, С. В. Экономическая безопасность и защита информации в эпоху 

цифровизации / С. В. Пупенцова, В. И. Колотов // Экономика и управление: научно-практический 

журнал. – 2020. – № 6(156). – С. 172–177. – DOI 10.34773/EU.2020.6.37. 

 

REFERENCES 
 

1. Rosstat – Statistics [Electronic resource]. URL: https://rosstat.gov.ru/statistic (access date 

(03/13/2024). 

2. Ministry of Construction [Electronic resource]. URL: https://www.minstroyrf.gov.ru/docs/143878/ 

(03/13/2024). 

3. Alekseeva, N. S. Strategy for the development of the construction industry in the digital economy / 

N. S. Alekseeva, Yu. A. Popov // Fundamental and applied research in the field of management, economics 

and trade: Collection of works of the All-Russian scientific, practical and educational -methodological 

conference. At 8 o'clock, St. Petersburg, May 15–19, 2023. Volume Part 2 – St. Petersburg: POLYTECH-

PRESS, 2023 – pp. 411–421. 

4. Nikolaeva A. B., Sakhnovich T. A., Chugunov K. V., Yudina S. V. Innovations in the Russian and 

Belarusian economies: comparative aspect, points of intersection and growth // Russian Federation, Kazan, 

Kazan National Research Technical University named after. A.N. Tupolev - KAI" (KNITU-KAI). – Kazan: 

The World of New Economy. 2023. – No. 4. – P. 53–64. 

5. Feofilova T.Yu., Sakhnovich T.A., Radygin E.V. Economic security of the union state: problem 

statement. “Sustainable development of the digital economy, industry and innovation systems” Collection of 

scientific papers of the scientific and practical conference with foreign participation, November 20–21, 2020 

– St. Petersburg – pp. 505–508. 

6. Latkin, G. B. Strategic management as a tool for ensuring sustainable development of construction 

companies / G. B. Latkin, V. V. Zhabotinsky, N. S. Alekseeva // Fundamental and applied research in the 

field of management, economics and trade: Collection proceedings of the scientific, practical and educational 

conference: in 3 parts, St. Petersburg, June 05–07, 2018. Volume Part 1 - St. Petersburg: Federal State 

Autonomous Educational Institution of Higher Education "Peter the Great St. Petersburg Polytechnic 

University", 2018 - P. 247-251. 

7. Alekseeva, N. S. Application of end-to-end digital technologies in design and construction 

management / N. S. Alekseeva // Fundamental and applied research in the field of management, economics 

and trade: Collection of proceedings of the All-Russian scientific-practical and educational-methodological 

conference. At 4 o'clock, St. Petersburg, June 01–04, 2021. Volume Part 1 – St. Petersburg: POLYTECH-

PRESS, 2021 – pp. 224–228. 

8. Alekseeva, N. S. Digital solutions in the organizational and technological process of a construction 

company / N. S. Alekseeva // V International Student Construction Forum-2020: Collection of reports. In 2 

volumes, Belgorod, November 26, 2020. Volume 1 – Belgorod: Belgorod State Technological University 

named after. V. G. Shukhova, 2020 – pp. 108–111. 

9. Pupentsova, S. V. The role of using digital technologies for risk management in modern Russian 

enterprises / S. V. Pupentsova, E. A. Baeva // Economics and management: Collection of scientific papers / 

Edited by A.E. Dwarf. Volume II. – St. Petersburg: St. Petersburg State Economic University, 2019 – pp. 

84–89. 

10. Pupentsova, S. V. Economic security and information protection in the era of digitalization / S. V. 

Pupentsova, V. I. Kolotov // Economics and management: scientific and practical journal. – 2020. – No. 

6(156). – pp. 172–177. – DOI 10.34773/EU.2020.6.37.  

15



УДК 331.52 

ББК 65.242 

 

ДВУХСТАДИЙНЫЙ ПОДХОД К ОЦЕНКЕ ФИНАНСОВО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО 

СОСТОЯНИЯ СТРОИТЕЛЬНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ 
Водоносова Т.Н., Ширко Д.А. Двухстадийный подход к оценке финансово-экономического состояния строительной организации 

ВОДОНОСОВА Т.Н.1, ШИРКО Д.А.2 

1 к. т. н., доцент кафедры «Экономика, организация строительства и управление 

недвижимостью» 
2студент специальности 1-27 01 01-17 «Экономика и организация производства 

(строительство)», 

Белорусский национальный технический университет 

г. Минск, Республика Беларусь 

 

Актуальность области исследования обусловлена необходимостью применения 

структурно-динамического и факторного анализа для обеспечения ее эффективной работы и 

устойчивого финансового положения. Структурно-динамический анализ позволяет понять 

суть происходящих изменений в контексте общей динамики. Факторный анализ дает 

возможность не только определить факторы, которые влияют на показатель, но и показывает 

факторный анализ через призму оцениваемого явления. С помощью проведенного анализа 

строительные предприятия определяю направления развития своей деятельности. Область 

исследования, связанная с диагностикой изменения финансовой устойчивости организации, 

остается актуальной и важной даже в настоящее время. Финансовая устойчивость является 

ключевым аспектом успешного функционирования любой организации, независимо от ее размера 

или отрасли. Исследования в этой области позволяют выявить уязвимые места в финансовой 

структуре компании, а также определить возможности для улучшения финансовых 

показателей и обеспечения стабильности на долгосрочной основе. 

Ключевые слова: строительное предприятие, финансовое состояние, финансовая 

устойчивость, платежеспособность, факторный анализ, структура, капитал, методика, 

показатели, динами-ка, эффективность. 
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The relevance of the research area is due to the need to apply structural, dynamic and factor 

analysis to ensure its effective operation and stable financial position. Structural and dynamic analysis 

allows us to understand the essence of the changes taking place in the context of general dynamics. 

Factor analysis makes it possible not only to identify the factors that affect the indicator, but also shows 

factor analysis through the prism of the phenomenon being evaluated. With the help of the conducted 

analysis of construction companies, I determine the directions of development of my activities. The field 

of research related to the diagnosis of changes in the financial stability of an organization remains 

relevant and important even at the present time. Financial sustainability is a key aspect of the successful 
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functioning of any organization, regardless of its size or industry. Research in this area allows us to 

identify vulnerabilities in the financial structure of the company, as well as identify opportunities to 

improve financial performance and ensure stability on a long-term basis. 

Keywords: construction company, financial condition, financial stability, solvency, factor 

analysis, structure, capital, methodology, indicators, dynamics, efficiency. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Финансово-экономический анализ строительной организации призван не только дать 

объективную картину её финансового состояния, но и раскрыть факторы, его обусловившие. При 

этом он носит не только периодический, но и циклический характер, т.е. любое управленческое 

решение непременно оценивается в контексте влияния его на финансовое состояние организации 

и его параметры [1]. 

Финансово-экономический анализ предприятия предполагает использование широкого 

спектра аналитических подходов, методов и приемов, в частности, методов структурно-

динамического и факторного анализа. Проводя структурно-динамический анализ имущества и 

средств предприятия, необходимо оценить изменение структуры капитала с позиции повышения 

его подвижности, обоснованности изменения этой структуры и т.д. Оценка динамики и 

структуры капитала основана не только на абсолютных, относительных и структурных 

отклонениях статей, но и на понимании их содержания, особенностей формирования [2]. 

Анализ финансово-экономического состояния строительной организации обязательно 

должен сопровождаться проведением факторного анализа, который позволит выявить значения 

факторов, в большей степени повлиявших на изменение того или иного показателя. Проведение 

факторного анализа, поможет установить, в каких направлениях деятельности строительной 

организации необходимо работать для улучшения её финансово-экономического состояния. 

Финансовая устойчивость является важным инструментом успешного функционирования любой 

организации в современном динамичном бизнес-мире. Способность организации адаптироваться 

к внешним экономическим вызовам, эффективно управлять рисками и обеспечивать устойчивое 

финансовое положение является ключевым фактором ее долгосрочного успеха и выживания на 

рынке. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

В Республике Беларусь применяется единый методологический подход к анализу 

финансово-экономического состояния субъектов хозяйствования. Методика анализа изложена в 

действующих нормативных документах и призвана обеспечить изучение платежеспособности 

предприятий, своевременное выявление нестабильности их финансового положения. 

Применяется в отношении юридических лиц, их обособленных подразделений, имеющих 

отдельный бухгалтерский баланс, и осуществляющих на территории Республики Беларусь 

предпринимательскую деятельность в различных отраслях экономики (кроме страховых, 

бюджетных организаций, банков и небанковских кредитно-финансовых организаций) [3,4]. 

Отправной точкой анализа финансово-экономического состояния предприятия 

(организации) является изучение и структурно-динамическая оценка капитала, отраженного в 

бухгалтерском балансе, и потока выручки и прибыли согласно отчету о прибылях и убытках. 

Для оценки платежеспособности субъектов хозяйствования, согласно Постановлению 

Совета министров Республики Беларусь [3], используют следующие расчетные характеристики: 

–коэффициент текущей ликвидности; 

–коэффициент обеспеченности собственными оборотными средствами; 
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–коэффициент обеспеченности финансовых обязательств активами; 

–коэффициент абсолютной ликвидности. 

Значения большинства коэффициентов, используемых в качестве критериев 

платежеспособности, изменяются в зависимости от вида экономической деятельности. 
Для оценки финансового состояния предприятия проводится анализ деловой активности и 

рентабельности капитала для оценки эффективности использования средств предприятия [4]. 

Для этого производится расчет следующих показателей: 

–коэффициент рентабельности капитала; 

–коэффициент общей оборачиваемости капитала; 

–коэффициент оборачиваемости оборотных средств (краткосрочных активов); 

Кроме того, выделяют следующие показатели финансовой устойчивости, применяющиеся 

для оценки структуры источников финансирования: 

–коэффициент капитализации; 

–коэффициент финансовой независимости (автономии).  

Очевидно, что методика, отраженная в нормативных документах по финансовому анализу, 

достаточно сжатая, и позволяет быстро и без труда оценить платежеспособность, финансовую 

устойчивость, оборачиваемость и рентабельность активов организации с использованием 

базовых документов бухгалтерской отчетности.  

Однако, далеко не всегда динамика расчетных коэффициентов соответствует динамике 

оцениваемых качественных состояний. Например, повышение коэффициента текущей 

ликвидности может быть обеспечено, ростом дебиторской задолженности, что делает 

проблематичным рост срочной платежеспособности предприятия [5,6]. 

Ещё сложнее дело обстоит с показателями оборачиваемости и рентабельности, 

использующими несоизмеримые по уровню учета инфляции показатели выручки, прибыли и 

стоимости активов. 

Кроме того, методика не позволяет увидеть причины сложившегося положения, 

распределить их и, следовательно, невозможно составить сбалансированную программу 

устранения негативных тенденций. 

Результаты расчетов показателей платежеспособности и финансовой устойчивости не 

всегда являются без сомнения точными, т.к. они не подкреплены результатами факторного 

анализа и диагностикой рассматриваемых факторов. 

Рассматриваемая методика проведения анализа финансово-экономического состояния   

организации комбинирует в себе подход, регламентированный нормативными документами по 

анализу, с рядом приемов и методов, которые позволяют устранить неточность оценки 

финансово-экономического состояния объекта анализа. 

Важной особенностью данной методики оценки финансово-экономического состояния 

субъекта хозяйствования является применение методов факторного анализа динамики основных 

аналитических показателей с последующей экспертизой его результатов, что позволяет не только 

ранжировать факторы по направлению и силе их воздействия на анализируемый показатель, но 

и скорректировать динамику качественной оценки, сделать её более обоснованной. 

Двухстадийная методика анализа экономического состояния строительной организации 

включает: 

 экспресс-анализ производственно-экономического состояния предприятия, включающий 

технико-экономический анализ производственно-хозяйственной деятельности организации; 

 диагностическую оценку финансового состояния строительной организации.  

На первом этапе экономического анализа дается оценка динамики производственно-

экономического состояния строительной организации и используются методы структурно-

динамического анализа, который заключается в рассмотрении структуры группы показателей и 

оценивании их динамики относительно базового значения, и факторного анализа, который 
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включает в себя совокупность факторных и результативных признаков, связанных одной 

причинно-следственной связью. При проведении факторного анализа применяются метод 

цепных подстановок, метод конечных разностей, индексный метод. Данные подходы позволяют 

объединить количественные (экстенсивные) и качественные факторы (интенсивные). 

Структурно-динамический анализ показателей отчетности позволяет понять суть происходящих 

изменений в контексте общей динамики. Факторный анализ дает возможность не только 

определить факторы, которые влияют на показатель, но и оценить факторное влияние через 

призму оцениваемого явления. 

Неотъемлемой особенностью оценки динамики факторных моделей с помощью 

рассмотренных методов является написание аналитического заключения в определенной 

последовательности: установление фактора, определяющего отклонение результативного 

показателя; дается оценка изменению качественного внутрипроизводственного интенсивного 

фактора; необходимо учесть все имеющиеся резервы улучшения общего показателя; следует 

определить порядок и разработать программу реализации выявленных резервов. 

Важными задачами экспресс-анализа являются, прежде всего, оценка тенденций, 

сложившихся в производственно-хозяйственной деятельности строительной организации, 

определение факторов, повлиявших на эти изменения, выявление резервов, позволяющих 

предотвратить негативное влияние отрицательных факторов, поиск и определение критических 

точек в производственно-хозяйственной деятельности, а также выбор и обоснование 

направлений дальнейшего диагностического анализа. 

На основании данных документов бухгалтерской отчетности формируется таблица 

основных технико-экономических показателей, в которой должны соблюдаться базовые 

принципы составления. При работе с документами отчетности предприятия-объекта анализа мы 

сталкиваемся с трудностью неопределенности исходных данных, преодоление которой - весьма 

важная и сложная аналитическая задача.  Для этого используются цепные индексы изменения 

цен на строительную продукцию, материалы и т.д.  

Вторая стадия данного подхода - диагностический анализ финансового состояния – это 

обязательный этап финансового управления, целью которого является решение задач факторного 

анализа наиболее общих финансовых показателей, прибыльности и эффективности, а также 

значительно расширенный круг оценочных показателей. 

Для оценки качества капитала организации и его имущества, прежде всего, необходимо 

использовать действительные данные бухгалтерского баланса. Диагностический анализ 

начинается с составления агрегированного баланса. Для этого необходимо представить его в 

укрупненном виде, кроме того, сделать возможным проведение структурно-динамического 

анализа имущественного положения. Для оценки баланса используются данные структурно-

динамического и трендового анализа.  

Проводя структурно-динамический анализ имущества и средств предприятия по балансу, 

необходимо оценить изменение структуры капитала с позиции увеличения его подвижности, 

обоснованности изменения этой структуры и т.д. Оценка динамики и структуры капитала 

основана не только на абсолютных, относительных и структурных отклонениях статей баланса, 

но и на понимании их содержания, особенностей формирования. 

Основными направлениями оценки в рамках финансового анализа предприятия являются: 

 оценка экономического потенциала, включающая имущественное положение, 

платежеспособность и структуру капитала организации. 

 оценка эффективности управления капиталом, включающая деловую активность и 

рентабельность капитала и его составляющих. 

 оценка рисков, генерируемых структурой капитала предприятия и его источниками и 

качества управления внутренними рисками [8]. 
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Для уточнения оценок используют различные факторные модели, позволяющие дать 

оценку динамике показателей с точки зрения факторов, обусловливающих их изменение. 

Изменения различных характеристик могут быть разнонаправленными, поэтому формирование 

экспертного заключения является наиболее трудоемким процессом. 

Следующий важный раздел в проведении диагностического анализа финансово-

экономического состояния предприятия - анализ эффективности управления капиталом. Сначала 

рассчитываются показатели деловой активности и дается оценка их динамики. 

Более подробно рассматривается изменение деловой активности при проведении 

факторного анализа оборачиваемости собственного и всего авансированного капитала. 

Изменение оценивается через силу влияния каждого фактора на изменение выручки от 

реализации строительно-монтажных работ.  

Оценка динамики рентабельности капитала проводится также в два этапа: расчет 

показателей рентабельности капитала и его составляющих и последующий факторный анализ 

рентабельности по нескольким ключевым моделям.  На заключительном этапе анализируются 

показатели внутренних рисков и проводится факторный анализ ключевых коэффициентов. 

Факторный разбор даёт более полные ответы на интересующие собственников и потенциальных 

контрагентов вопросы о рисках, связанных с объектом анализа. 

Таким образом, факторный анализ показателей позволяет выявить взаимосвязи между ними 

и оценить, насколько исследуемая качественная характеристика изменилась из-за увеличения 

или уменьшения влияющих факторов. Он дает возможность системной оценки, определения 

резервов возможного улучшения качественных оценок, позволяет сформулировать достоверное 

аналитическое заключение по результатам расчетов и составить сбалансированную программу 

реализации всех выявленных резервов. 

Рассмотрим вторую часть двухстадийной методики анализа экономического состояния 

строительной организации: диагностическую оценку финансового состояния строительной 

организации. Ключевая задача, которая отличает данную методику от существовавших ранее, это 

факторный анализ основных коэффициентов и последующая диагностика каждого фактора. 

Финансовую устойчивость можно считать одним из самых главных показателей 

стабильности организации. О финансовой устойчивости можно говорить, если уровень доходов 

организации превосходит уровень ее расходов. Если организация в состоянии распоряжаться 

своими деньгами, эффективно их использовать, если у нее имеется надежный механизм 

постоянного производства и продажи услуг или товаров, то можно считать такую организацию 

финансово устойчивой. 

Оценивать финансовое состояние организации можно как в долгосрочной перспективе, так 

и в краткосрочной. Для краткосрочной перспективы приоритетными для оценки 

характеристиками будут выступать мобильность организации и ее платежеспособность. Для 

долгосрочной перспективы важнее финансовая устойчивость организации. 

Финансовая устойчивость — это способность организации поддерживать свое пребывание, 

благодаря наличию свободных средств и сбалансированности финансовых потоков. Помимо 

производства определенного вида продукции или предоставления услуг, к деятельности 

предприятия следует отнести также и возврат полученных кредитов. Финансовая устойчивость 

означает, что организация будет платежеспособна в течение длительного времени. 

Финансовую устойчивость оценивают, опираясь на абсолютные и относительные 

показатели. 

Абсолютные показатели — состояние финансовых запасов, а также источники, 

покрывающие их. 

В процессе работы предприятия его запасы постоянно пополняются за посредством 

использования оборотных и заемных средств (различные кредиты и займы). Для того чтобы 
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узнать ресурсы, формирующие запасы, нужно располагать данными о наличии собственных 

денег у предприятия, о наличии источников, из которых предприятие берет заемные средства. 

Следует принимать во внимание размер основных источников, из которых формируются запасы 

(собственные источники финансирования, недостатки или излишки оборотных средств, 

величину этих источников покрытия). 

Относительные показатели предоставляют базу для исследования. Работа с 

относительными показателями финансовой устойчивости — аналитический метод. Сюда же 

относится аналитика расходов, бюджета и баланса. 

В современных условиях структура капитала является тем фактором, который оказывает 

непосредственное влияние на финансовое состояние организации – его платежеспособность и 

ликвидность, величину дохода, рентабельность деятельности.  

Структура капитала – это один из важнейших показателей оценки финансового состояния 

предприятия, характеризующий соотношение суммы собственного и заемного используемого 

капитала. Формирование структуры капитала является одним из существенных аспектов 

деятельности финансового менеджмента компаний. Политика в области оптимизации структуры 

капитала влияет как на долгосрочную, так и на краткосрочную финансовую устойчивость, 

позволяет ранжировать источники финансирования по их приоритетности и стоимости. 

Управление структурой капитала заключается в создании такого соотношения собственных 

и заемных средств, при котором минимизируются финансовые издержки по обслуживанию 

источников, а рыночная стоимость компании становится максимальной. 

Для оценки структуры капитала будем использовать относительные показатели 

финансовой устойчивости, которые включают в себя следующие коэффициенты: 

 коэффициент автономии (концентрации собственного капитала); 

Коэффициент автономии (финансовой независимости, концентрации собственного 

капитала в активах) характеризует независимость предприятия от заемных средств и показывает 

долю собственных средств в общей стоимости всех средств предприятия. Чем выше значение 

данного коэффициента, тем финансово устойчивее, стабильнее и более независимо от внешних 

кредиторов предприятие. Нормативным значением является ≥ 0,5. 

 коэффициент финансовой зависимости (коэффициент концентрации привлеченного 

капитала); 

Коэффициент финансовой зависимости дает наиболее общую оценку финансовой 

устойчивости. Показывает, сколько единиц привлеченных средств приходится на каждую 

единицу собственных средств. Чем выше значение этого коэффициента, тем менее устойчиво, 

стабильно и независимо от внешних кредиторов предприятие. 

 коэффициент структуры долгосрочных вложений; 

Увеличение этого коэффициента означает увеличивающийся риск для предприятия, 

связанный с привлечением заемного капитала, но и одновременно косвенный показатель доверия 

к предприятию, финансовой устойчивости. 

 коэффициент структуры привлеченного капитала; 

Увеличение показателя характеризует меру уверенности предприятия в будущем, т.к. 

долгосрочные обязательства используются для расширения, реконструкции 

 коэффициент капитализации (структуры капитала, плеча финансового рычага); 

Дает наиболее общую оценку финансовой устойчивости предприятия. Рост показателя в 

динамике свидетельствует об усилении зависимости предприятия от внешних инвесторов и 

кредиторов, т.е. о некотором снижении финансовой устойчивости. Нормативным значением 

является ≤ 1,5. 

 коэффициент инвестирования; 

Отражает долю собственных средств в производственных инвестициях в внеоборотных 

активах. Значение коэффициента инвестирования определяет уровень платежеспособности и 
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ликвидности. Нормативным значением является > 1. Рост данного показателя свидетельствует о 

том, что предприятие повышает способность обеспечивать свою платежеспособность. 

 коэффициент сопротивляемости; 

Уменьшение показателя характеризует увеличивающуюся способность предприятия 

использовать свои средства для вклада в оборот (т.е. сопротивляемость внешним факторам 

невыдача кредита, неполучение аванса и пр.). 

 коэффициент соотношения задолженности. 

Коэффициент соотношения дебиторской и кредиторской задолженности характеризует 

соотношение расчетов по видам задолженности предприятия. Равенство этого показателя 

нормативному значению характеризует способность предприятия работать без оглядки на свои и 

чужие долговые обязательства, а при его значении меньше 1, предприятие должно работать не 

только на себя, но и на кредитора, чтобы покрыть долги. К тому же такой уровень коэффициента 

может свидетельствовать о желании предприятия получить прибыль от находящихся у него в 

виде кредиторской задолженности денежных средств. На практике строительные организации 

работают с коэффициентом задолженности около 0,5. 

Необходимо подчеркнуть, что не существует каких-то единых нормативных критериев для 

рассмотрения указанных показателей. Они зависят от многих факторов: отраслевой 

принадлежности предприятия, принципов кредитования, сложившейся структуры источников 

средств, оборачиваемости оборотных средств, репутации предприятия и др. поэтому 

приемлемость значений этих коэффициентов, оценка их динамики могут быть установлены 

только в результате пространственно-временных сопоставлений по группам родственных 

предприятий. Но одно правило «работает» для всех предприятий: владельцы предприятий 

(акционеры, инвесторы) предпочитают разумный рост в динамике доли заемных средств, 

напротив, кредиторы (поставщики сырья, банки) отдают предпочтение предприятиям с высокой 

долей собственного капитала.  

Для анализа данных показателей используются значения агрегированного аналитического 

баланса по строительной организации, представлен в таблице 1. Объектом анализа является 

строительная организация, занимающаяся общестроительными работами и расположенная в г. 

Барановичи. Для анализа используются сопоставимые значения цен. Сопоставимые цены — 

условно постоянные цены, которые принимаются за базу для сравнения объёмов производства и 

других экономических показателей разных периодов.  

 

Таблица 1 – Агрегированный аналитический баланс предприятия (организации) в 

сопоставимых ценах 

Наименование статей 

Базовый год Отчетный год Отклонения 

∑ Уд.в. ∑ Уд.в. ∆ 
По 

структуре 
Iд 

Актив 

1. Долгосрочные активы 

1.1. Основные средства 171,00 63,10 254,00 100,00 83,00 36,90 1,49 

1.2. Вложения в 

долгосрочные активы 100,00 36,90 0,00 0,00 -100,00 -36,90 0,00 

Итого 271,00 

8,21 

254,00 

7,31 

-17,00 

-0,90 

0,94 100,00 100,00 0,00 

2. Краткосрочные активы 

2.1. Запасы 164,00 5,41 259,64 8,06 95,64 2,65 1,58 

2.2. Дебиторская 

задолженность 233,00 7,69 198,88 6,17 -34,12 -1,52 0,85 

2.3. Денежные средства 2633,00 86,90 2762,84 85,77 129,84 -1,13 1,05 
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Наименование статей 

Базовый год Отчетный год Отклонения 

∑ Уд.в. ∑ Уд.в. ∆ 
По 

структуре 
Iд 

Итого 3030,00 

91,79 

3221,36 

92,69 

191,36 

0,90 

1,06 100,00 100,00 0,00 

Всего 3301,00 100,00 3475,36 100,00 174,36 0,00 1,05 

Пассив 

3. Собственный капитал 

3.1. Уставный фонд 66,00 2,78 66,00 2,90 0,00 0,11 1,00 

3.2. Добавленный капитал 1994,00 84,06 2093,00 91,81 99,00 7,75 1,05 

3.3. Добавочный капитал 312,00 13,15  120,64 5,29       

в т.ч. Инфляционная прибыль 0,00 0,00 -148,36 -6,51 -148,36 -6,51   

Итого 2372,00 

71,86 

2279,64 

65,59 

-92,36 

-6,26 

0,96 86,85 100,00 13,15 

5. Краткосрочные обязательства 

5.1. Средства контрагентов 633,00 68,14 826,90 69,15 193,90 1,02 1,31 

5.2. Устойчивые пассивы 296,00 31,86 368,81 30,84 72,81 -1,02 1,25 

Итого 929,00 

28,14 

1195,72 

34,41 

266,72 

6,26 

1,29 100,00 100,00 0,00 

Всего 3301,00 100,00 3475,36 100,00 174,36 0,00 1,05 

 

В условиях, когда абсолютные цены постоянно растут, проводить такие сравнения в них не 

имеет смысла. Поэтому используются сопоставимые цены, чтобы исключить влияние инфляции 

на расчёты и анализ. Сопоставимые цены привязаны к ценам определённого (выбранного исходя 

из целей анализа) периода, измеряются также в денежных единицах. Агрегированный баланс 

дает возможность рассчитывать коэффициенты, при том, что не требуется повторять одни и те 

же операции. В итоге сам аналитический процесс занимает мало времени, а сам баланс позволяет 

оперативно рассчитать показатели финансовой устойчивости, оборачиваемости, ликвидности. 

Агрегированный баланс при чтении наиболее доступный, кроме этого, он является 

максимально приближенным к международным стандартам по отчетности. Но при этом, следует 

знать, что группировка показателей снижает качественные характеристики и анализ является 

менее глубоким. Следует составлять аналитический баланс не только в текущих, но и в 

сопоставимых ценах, исходя из деления активов на монетарные и немонетарные и подводя 

соответствующие индексы инфляции под различные составляющие имущества. Неизбежная 

разница между активом и пассивом показываемая в этом случае как инфляционная прибыль или 

убыток. 

По итогам аналитического баланса можно сделать следующие выводы: в активе большую 

долю (91,79 %) занимают краткосрочные активы в базовом году. В отчетном году доля 

краткосрочных активов увеличилась, но незначительно и составила 92,69 %. Структура типична 

для строительной отрасли. На конец отчетного периода в структуре долгосрочных активов 

увеличилась доля основных средств, в краткосрочных активах сократилась доля денежных 

средств, а также дебиторской задолженности. На конец отчетного года актив стал лучше. 

В структуре пассива наибольшую долю в базовом году занимает собственный капитал 

(71,86 %). На конец отчетного года доля собственного капитала уменьшилась и составила 

65,59 %. На конец отчетного года незначительно выросла доля уставного фонда и добавленного 

капитала и уменьшилась доля добавочного капитала. Наибольшую долю в собственных 

средствах занимает добавленный капитал, на конец отчетного года его доля увеличилась. 

В структуре краткосрочных обязательств наибольшую долю занимают средства контрагентов. 
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В целом можно положительно охарактеризовать структуру собственных средств, т.к. 

добавленный капитал занимает самую большую долю. 

Переходя к оценке финансовой устойчивости, рассмотрим динамику показателей, которые 

приведены в таблице 2.  

 

Таблица 2 – Динамика показателей финансовой устойчивости (долгосрочной 

платежеспособности). 

Показатель Формула, содержание 

Значения Отклонения Оценка 

2019 2020 ∆ Iд 2019 2020 
Дина-

мика 

Коэффициент автономии 

(концентрации 

собственного капитала) 

СК

АК
=

УФ + ДК + ДФ

АК
 0,72 0,66 -0,06 0,91 + + - 

Коэффициент финансовой 

зависимости (коэффициент 

концентрации 

привлеченного капитала) 

ДСО + КСО

АК
 0,28 0,34 0,06 1,22 х х - 

Коэффициент 

капитализации (структуры 

капитала, плеча 

финансового рычага) 

ДСО + КСО

СК
=

=
БК + СКА + УП

УФ + ДК + ДФ
 

0,39 0,52 0,13 1,34 + + - 

Коэффициент 

инвестирования 

СК

ДСА
 8,75 8,97 0,22 1,03 х х + 

Коэффициент 

сопротивляемости 

СК

ДСО + КСО
 2,55 1,91 -0,65 0,75 х х - 

Коэффициент соотношения 

задолженности 

ДЗ

КЗ
 0,37 0,24 -0,13 0,65 - - - 

 

Для оценки динамики показатели финансовой устойчивости, необходимо произвести 

анализ полученных значений: 

 коэффициент автономии (концентрации собственного капитала); Его значение показывает 

долю собственных средств предприятия в общей сумме активов. Рост показателя является 

положительным фактором и свидетельствует о повышении уровня финансовой устойчивости, 

снижении уровня зависимости от внешних инвесторов. Нормальное минимальное значение 

коэффициента автономии оценивается на уровне 0,4 – 0,6. Если значение коэффициента 

автономии больше 0,5, то предприятие может покрыть все свои обязательства собственными 

средствами. Полученное значение по данным агрегированного аналитического баланса больше 

нормативного, что свидетельствует об устойчивости и независимости организации. Однако 

имеет незначительный спад в отчетном году; 

 коэффициент финансовой зависимости (коэффициент концентрации привлеченного 

капитала); Коэффициент финансовой зависимости растёт, что свидетельствует о независимости 

предприятия от кредиторов; 

 коэффициент структуры долгосрочных вложений и коэффициент структуры 

привлеченного капитала не рассматриваются, так как у предприятия отсутствуют долгосрочные 

обязательства; 

 коэффициент капитализации (структуры капитала, плеча финансового рычага). 

Определяется как отношение суммы привлеченного капитала к собственным средствам 

организации. Значение данного коэффициента показывает, сколько рублей привлеченного 

капитала приходится на 1 руб. собственного капитала. Снижение этого показателя в динамике 

свидетельствует о повышении уровня финансовой устойчивости организации. Нормативное 

значение коэффициента капитализации ≤ 1. Значения показателя в обоих годах ниже 
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нормативного значения, однако, имеет место рост, что свидетельствует об усилении зависимости 

предприятия от внешних инвесторов и кредиторов; 

 коэффициент инвестирования; Полученное значение показателя растёт, что 

свидетельствует о том, что доля собственного капитала в финансировании долгосрочных активов 

растет, что повышает финансовую устойчивость организации; 

 коэффициент сопротивляемости; Значения данного коэффициента имеет значительный 

спад, что характеризует падение способности предприятия использовать свои средства для 

вклада в оборот (т.е. сопротивляемость внешним факторам невыдачи кредита, неполучения 

аванса и пр.). 

 коэффициент соотношения задолженности. Значение показателя в обоих годах меньше 

единицы и снижается за счет увеличения кредиторской задолженности, что может 

свидетельствовать о риске потери финансовой устойчивости, т.к. предприятие должно работать 

не только на себя, но и на кредитора, чтобы покрыть долги. 

Таким образом, мы получили ряд разнонаправленных оценок динамики показателей 

финансовой устойчивости. Для устранения неопределенности в оценке в рамках двухстадийной 

методики предлагается провести факторный анализ ключевых коэффициентов с последующей 

диагностикой влияния каждого фактора. В данном случае мы рассмотрим коэффициент 

автономии (концентрации собственного капитала) и коэффициент капитализации (структуры 

капитала, плеча финансового рычага). 

Коэффициент автономии: 

В данном случае коэффициент автономии более 0,5 в обоих годах, что свидетельствует о 

перспективной платежеспособности организации, однако имеет темп снижения, что оказывает 

отрицательное влияние на устойчивость. Факторный анализ показателя автономии представлен 

в таблице 3. 

 

Таблица 3 – Факторный анализ коэффициента автономии 

Показатель УФ ДК ДФ СК КСО Ктл i ∆Кавт 

Оценка динамики 

гарантий 

контрагентов 

Базовая строка 66,00 1994,00 312,00 2372,00 929,00 0,72 -  

Изменение УФ 66,00 1994,00 312,00 2372,00 929,00 0,72 0,0000 0 

Изменение ДК 66,00 2093,00 312,00 2372,00 929,00 0,75 0,0299 +0,0299 

Изменение ДФ 66,00 2093,00 120,64 2372,00 929,00 0,69 -0,0580 0 

Изменение СК 66,00 2093,00 120,64 2279,64 929,00 0,71 0,0199 +0,0199 

Изменение КСО 66,00 2093,00 120,64 2279,64 1195,72 0,66 -0,0545 -0,0545 

СДФ - - - -  - -0,0626 -0,0047 

 

Оценка динамики гарантий контрагентам: 

Не произошло изменения уставного фонда, поэтому оценка динамики гарантий 

контрагентов равна 0. 

Изменение добавленного капитала имеет положительное влияние на финансовую 

устойчивость, так как его увеличение свидетельствует о деньгах, вложенных собственником в 

предприятие для осуществления его деятельности. 

Изменение добавочного капитала (фонда) не оказывает влияние на динамику гарантий для 

контрагентов, так как это не реальные деньги организации, а регулятив баланса. 

Собственный капитал увеличился за счет реальных средств (реинвестированной прибыли), 

что оказывает положительное влияние на динамику гарантий для контрагентов. 
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Увеличение краткосрочных обязательств оказывает отрицательное влияние на динамику 

гарантий для контрагентов, так как рост данного показателя свидетельствует об увеличении 

риска невозврата средств контрагентов. 

Динамика гарантий, которые предприятие предоставляет своим контрагентам снижается, 

как и в целом коэффициент автономии, однако, по факту диагностики, мы можем наблюдать, что 

снижение данных гарантий весьма незначительное и произошло это за счёт нивелирования 

влияния добавочного фонда. 

Коэффициент капитализации: 

В данном случае коэффициент капитализации менее 1 в базовом и отчетном годах, что, на 

первый взгляд, свидетельствует о финансовой устойчивости организации, однако, имеет место 

рост показателя, что оказывает отрицательное влияние на устойчивость.  Факторный анализ 

показателя представлен в таблице 4. 

Оценка динамики рисков контрагентов: 

Рост данного показателя свидетельствует о увеличении зависимости предприятия от 

внешних инвесторов и кредиторов. 

Увеличение средств контрагентов имеет положительную динамику рисков, так как это 

увеличивает долю влияния контрагентов на организацию. 

Изменение устойчивых пассивов оказывает положительное влияние на динамику гарантий 

для контрагентов, так как возрастают риски, что можно проверить соотношением Iv <Iуп (0,84 

<1,25).  

Не произошло изменения уставного фонда, поэтому оценка динамики гарантий 

контрагентов равна 0. 

Увеличение добавленного капитала оказывает отрицательную динамику рисков. 

Изменение добавочного капитала (фонда) не оказывает влияния на оценку динамики рисков 

контрагентов. 

 

Таблица 4 – Факторный анализ коэффициента капитализации. 

Показатель СКА УП УФ ДК ДФ Ктл i ∆Ккап 

Оценка динамики 

рисков 

контрагентов 

Базовая строка 633,00 296,00 66,00 1994,00 312,00 0,39 - 
 

Изменение СКА 826,90 296,00 66,00 1994,00 312,00 0,47 0,0817 +0,0817 

Изменение УП 826,90 368,81 66,00 1994,00 312,00 0,50 0,0307 +0,0307 

Изменение УФ 826,90 368,81 66,00 1994,00 312,00 0,50 0,0000 0 

Изменение ДК 826,90 368,81 66,00 2093,00 312,00 0,48 -0,0202 -0,0202 

Изменение ДФ 826,90 368,81 66,00 2093,00 120,64 0,52 0,0406 0 

СДФ - - - - - - 0,1329 0,0922 

 

После проведения экспертной оценки можно сказать, что риски контрагентов выросли, но 

в меньшей степени, чем вырос коэффициент капитализации, главным образом за счет 

нейтрализации влияния добавочного капитала. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Нормативная методика предлагает по весьма ограниченному числу показателей оценить 

финансовый потенциал организации, что в свою очередь, не способствует отражению 

действительного финансового состояния объекта анализа. 
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Проведение анализа финансового состояния по двух-стадийной методике позволяет нам 

выделить основным недостатки в управлении финансовым положением организации как со 

стороны использования ресурсов с помощью экспресс-анализа, так и со стороны использования 

капитала и потенциала организации, как это сделано на примере анализа финансовой 

устойчивости организации. При этом, центральной задачей, отличающей вышеизложенный 

подход от традиционного, является не только расширение числа аналитических показателей, но 

и последующий факторный анализ показателей с диагностикой влияния каждого фактора. 

Анализ финансово-экономического состояния предприятия обязательно должен 

сопровождаться проведением факторного анализа, который позволит выявить факторы, 

повлиявшие на изменение качественного состояния экономического потенциала предприятия в 

большей степени. Проведение факторного анализа поможет установить, в каких направлениях 

строительной организации необходимо работать для улучшения своего финансово-

экономического состояния [9]. 

Финансово-экономический анализ предприятия предполагает совместное использование 

методов структурно-динамического, факторного и диагностического анализа показателей. 

Анализ указанными методами заключается в рассмотрении группы показателей и их динамики 

относительно базового значения и факторного анализа, который включает в себя совокупность 

факторных и результативных признаков, объединенных одной причинно-следственной связью. 

Структурно-динамический анализ позволяет понять суть происходящих изменений в 

контексте общей динамики. Факторный анализ дает возможность не только определить факторы, 

которые влияют на показатель, но и оценить результаты расчета через призму оцениваемого 

явления [10].  

Рассмотренная нами в работе методика двухстадийного анализа финансово-

экономического состояния предприятия, дополненная многофакторным подходом с 

последующей диагностикой качества влияния каждого фактора, позволяет выявить тенденции 

перемещения средств в финансовой структуре предприятия, определить характер изменения 

финансово-экономического состояния предприятия, с помощью чего можно сделать вывод об 

эффективности действующей системы управления. Данная методика анализа отличается 

точностью расчета характеристик, получением качественных результатов анализа. 
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ТЕСТИРОВАНИЕ ЭКОНОМИКО-МАТЕМАТИЧЕСКИХ МОДЕЛЕЙ В ОЦЕНКЕ 

ФИНАНСОВОГО СОСТОЯНИЯ СТРОИТЕЛЬНЫХ ОРГАНИЗАЦИЙ И ОСОБЕННОСТИ ИХ 

ПРИМЕНЕНИЯ 
Водоносова Т.Н., Дедкова Д.К. Тестирование экономико-математических моделей в оценке финансового состояния строительных организаций и особенности их применения  
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г. Минск, Республика Беларусь 

 

Целью работы является сопоставление математических подходов к анализу финансового 

состояния организаций в строительной отрасли. В ходе данной работы будут рассмотрены 

зарубежные и отечественные экономико-математические модели, в частности, для 

прогнозирования банкротства организации. Рассмотрен зарубежный и отечественный опыт 

моделирования. Материал даст возможность выбрать соответствующий метод анализа 

финансового состояния в зависимости от степени конкретизации результатов оценки и 

наличия исходных данных.  

Ключевые слова: финансовый анализ, экономико-математическая модель, методы 

прогнозирования банкротства, финансовое положение. 

 

TESTING ECONOMIC AND MATHEMATICAL MODELS FOR ASSESSING THE FINANCIAL 

CONDITION OF CONSTRUCTION ORGANIZATIONS AND FEATURES OF THEIR 

APPLICATION 

 

VODONASOVA T. N.1, DEDKOVA D.K.2 

1 PhD in Technics, associate professor Department «Economics, organization of constructing and real 

estate management» 
2 student of Department «Economics, organization of constructing and real estate management» 

Belarusian National Technical University 

Minsk, Republic of Belarus 

 

The purpose of the work is to compare mathematical approaches to analyzing the financial 

condition of organizations in the construction industry. In the course of this work, foreign and domestic 

economic and mathematical models will be considered, in particular, for predicting the bankruptcy of 

an organization. Foreign and domestic modeling experience is considered. The material will make it 

possible to choose the appropriate method of analyzing the financial condition, depending on the degree 

of specification of the assessment results and the availability of initial data. 

Key words: financial analysis, economic-mathematical model, bankruptcy forecasting methods, 

financial situation. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Прогнозирование банкротства является характерным методом установления кризисных 

промежутков существования компаний. Организации, стремящиеся к конкурентному 

преимуществу, могут извлечь выгоду из проведения организационного, производственного, 

финансово -экономического анализа. Информация, полученная в результате оценки, поможет 

организации вовремя выявить «кризисные диапазоны» финансового состояния и понять, в каком 

направлении нужно продумывать стратегии, чтобы превратиться в более успешную и 

прибыльную организацию. 
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Сложность прогнозирования финансового состояния вообще и банкротства, в частности, 

имеет особую значимость среди практических и теоретических вопросов управления 

организацией. Мониторинг текущего финансового состояния и определение вероятности 

банкротства представляют интерес не только для инвесторов, кредиторов, аудиторов, но и для 

других лиц с целью подбора перспективных и надежных контрагентов и стратегий в бизнесе. Эта 

задача является актуальной и для управленцев организации, решение её позволяет им 

заблаговременно обнаружить признаки ухудшения финансового положения, своевременно 

отреагировать и, таким образом, уменьшить риск возможного кризиса путем проведения 

соответствующих мероприятий по борьбе с неплатежеспособностью организации. 

Статистика роста числа организаций-банкротов в последнее время ставит перед 

современным экономическим сообществом важную задачу снижения числа финансово 

неустойчивых организаций за счет своевременного и точного проведения прогнозирования 

вероятности наступления кризисных состояний.  В работе рассматриваются как теоретические 

аспекты прогнозирования банкротства предприятий, так и практические вопросы применения 

прогнозных моделей.  Базой для проведения исследования являются документы бухгалтерской и 

статистической отчетности строительных организаций г. Минска и области. Для дальнейшего 

анализа необходимо выбрать методику, соответствующую целям и задачам проводимого 

исследования. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Анализ финансового состояния – это способ проверить уровень финансовой устойчивости 

и благополучия организации, способствующий дальнейшему прогнозированию деятельности 

хозяйствующего субъекта. Оценка финансового состояния показывает потенциал 

сотрудничества с компанией, конкурентоспособность в отрасли и может обеспечить 

заинтересованных лиц информацией об аспектах деятельности, которые следует 

проанализировать более тщательно. Для строительных организаций широко применяется 

структура анализа, включающая в себя две стадии: экспресс-анализ производственно-

экономического состояния и диагностический анализ финансового состояния. Однако, на 

практике, экспресс-анализ используют как самостоятельный этап оценки, который позволяет 

обратить внимание на конкретные нарушения в деятельности организации и сформировать 

перечень вопросов для проработки в режиме диагностики с привлечением дополнительных 

ресурсов.  

Для того, чтобы судить о применимости оценочных критериев, необходимо провести 

классический анализ финансового состояния (например, коэффициентами). Была проведена 

предварительная диагностика по выборочным ключевым характеристикам, представленные в 

таблице 1. 

Исследуя результаты предварительной диагностики, отметим: 

 рост экономического потенциала организации А, сопровождающийся увеличением 

объема работ, сокращению операционного и финансового циклов, т.е. у компании появляются 

собственные средства для покрытия обязательств своевременно, что положительно 

характеризуется на репутации фирмы. Показатели рентабельности капитала связаны с другими 

видами деятельности. Финансовое состояние организации А оценивается положительно, однако 

следует обратить внимание на оборачиваемость капитала и рентабельность по прочим видам 

деятельности организации; 

 экономический потенциал организации Б схож с организацией А, однако большую часть 

рентабельности занимает рентабельность продаж, что является весьма положительной 

тенденцией в строительной отрасли. По показателям продолжительности оборотов 

задолженности можно видеть отличную работу управленцев по работе с кредиторами. 

Финансовое состояние организации Б оценивается положительно; 
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Таблица 1. Показатели оценки финансовой устойчивости организаций 

Показатель Расчётная формула 
А Б В 

2018 2019 2020 2019 2020 2021 2019 2020 2021 

1. Коэффициент текущей 

ликвидности 
Кт.л. =

Краткосрочные активы

Краткосрочные обязательства
 1,802 1,444 1,297 3,262 2,706 4,656 0,719 0,756 0,840 

2.Коэффициент абсолютной 
ликвидности  

Ка.л. =
ДС

Краткосрочные обязательства
 0,108 0,353 0,190 2,834 2,323 3,910 0,004 0,017 0,000 

3.Коэффициент 

достаточности СОС 

Кд.с. =
КА − КО

Краткосрочные активы
 

 

0,445 0,308 0,229 0,693 0,631 0,785 -0,391 -0,323 -0,191 

4. Коэффициент покрытия 

обязательств Кп.о. =
ДСО + КСО 

АК
 0,377 0,528 0,557 0,281 0,344 0,200 0,602 0,627 0,974 

5. Коэффициент финансовой 

устойчивости 
Кф.у. =

СК + ДСО 

ВБ
 

 
0,738 0,577 0,533 0,719 0,702 0,928 0,398 0,365 0,013 

6.Коэффициент коэффициент 

капитализации 
Кк.п. =

ЗК 

СК
=

ВБ − СК

СК
 0,438 0,888 0,877 0,392 0,424 0,078 1,514 1,740 75,339 

7. Коэффициент соотношения 

задолженностей 
Кс.з. =

Дебиторская задолженность 

Кредиторская задолженность
 0,816 0,649 0,626 0,251 0,167 0,426 0,284 0,452 0,634 

8. Продолжительность 

оборота запасов (в днях) 
Кп.о.з. =

Запасы ∗ 360

Себестоимость
 87,110 29,836 32,377 12,587 23,567 12,121 45,890 33,460 118,085 

9. Длительность 

операционного цикла 

(оборота), Топер дней 

КП.О.З. + Кп.о.д.з. 170,956 83,009 74,247 29,204 40,483 28,140 76,308 86,707 414,679 

10. Длительность 

финансового цикла (оборота), 

Тфин в днях 

Кд.о.ц. − Кп.о.кз. 47,279 -20,042 -2,111 -43,882 -68,277 -11,457 -30,314 -30,313 -160,011 

11. Продолжительность 
оборота дебиторской 

задолженности (в днях) 
Кп.о.д.з. =

Дебиторская задолженность ∗ 360

Выручка
 83,846 53,173 41,870 16,616 16,916 16,019 30,418 53,247 296,594 

12. Продолжительность 

оборота кредиторской 

задолженности (в днях) 
Кп.о.к.д. =

КСО ∗ 360

Себестоимость
 123,677 103,051 76,358 73,086 108,760 39,597 106,622 117,019 574,690 

13. Оборачиваемость 

собственного капитала 
Ко.с.к. =

Выручка

СК
 1,897 4,383 5,622 2,128 1,743 2,063 5,090 5,258 57,235 

14. Оборачиваемость 

авансированного капитала 
Ко.а.к. =

Выручка

АК
 1,318 2,321 2,995 1,529 1,224 1,915 2,025 1,919 0,750 

15. Рентабельность продаж Кр.п. =
Общая прибыль

Выручка
 0,15% 2,71% 0,21% 6,54% 3,22% 3,06% 0,04% 0,11% 0,06% 32



Показатель Расчётная формула 
А Б В 

2018 2019 2020 2019 2020 2021 2019 2020 2021 

16. Рентабельность 

авансированного капитала по 

общей прибыли 
Кр.п. =

Общая прибыль

АК
 0,20% 6,30% 0,63% 10,00% 3,94% 5,86% 0,09% 0,22% 0,04% 

17. Рентабельность 

собственного капитала по 

общей прибыли 
Кр.п. =

Общая прибыль

СК
 0,29% 11,90% 1,18% 13,91% 5,61% 6,32% 0,22% 0,60% 3,39% 

Примечание – Источник: собственная разработка 

33



34 

 ярко выраженную тенденцию снижения экономического потенциала организации В, 

сопровождающееся снижением деловой активности организации и крайне низкими значениями 

рентабельности капитала. Положительная динамика рентабельности капитала связана главным 

образом с другими видами деятельности. В целом, финансовое состояние и её динамику 

анализируемой организации оценивается как резко отрицательной.  

Первый подход имеет ряд недостатков. Как правило, организации, знающие свое состояние 

неплатежеспособности, стараются задержать декларирование отчетности. Также есть практика, 

что актуальные данные могут длительный период оставаться закрытыми, а если происходит 

публикация – на практике можно наблюдать «приукрашивание» важных показателей, кроме того, 

этап чтения отчетности на практике весьма трудоемок, а проведение диагностики расчетных 

показателей характеризуется высоким уровнем неопределенности. 

Наряду с развитием и углублением диагностических подходов в экономическом анализе, 

широкое применение в анализе кризисных состояний (а банкротство рассматривается нами, как 

частный случай такого состояния) получили экономико-математические модели (далее – ЭММ). 

Экономические модели — это актуальные инструменты, позволяющие упростить взаимосвязь 

между переменными, объясняющими функционирование «экономического организма» или его 

части, оставаясь при этом реалистичным отражением текущей ситуации. Они необходимы для 

изучения феноменов, которые, как таковые, очень сложны, но фокусируются на наиболее 

значимых переменных, значительно упрощая анализ финансового состояния и прогнозирование 

вероятного банкротства организации. К примеру, в рамках управления компанией ЭММ могут 

применяться для оптимизации процедуры производства, принятия решений о закупках, 

заключения контрактов, оценки рисков, анализа точки безубыточности, моделирования 

начисляемой амортизации, разработки стратегических планов или принятия решений о судьбе 

организации (поглощение, расширение, видоизменение).  

Существующие модели прогнозирования представляют собой некий набор финансовых 

показателей организации, который закономерно определяет вероятность риска финансовой 

неустойчивости, несостоятельности, базируясь на существующих условиях. Использование 

ЭММ сводится к определению значения и оценке динамики математической модели, обобщенно 

отражающей финансово-экономическое состояние организации, с последующей его 

диагностикой на основании попадания значения в интервалы, которые в определенном смысле 

связаны с качественными оценками финансового состояния организации. От того, насколько 

точен прогноз в рамках применяемой модели зависит оперативность принятия решений, 

разработки стратегий, направленных на предотвращение финансовой несостоятельности.  

Существует множество моделей, которые позволяют провести финансовый анализ 

организации, в частности, проверить и спрогнозировать вероятность наступления банкротства. В 

рамках данной работы расчеты проводились по таким экономико-математическим моделям как: 

пятифакторная модель Э.Альтмана (международная), модель Спрингейта (американская), 

модель Р.С. Сайфулина и Г.Г. Кадыкова (российская), Российская двухфакторная модель, модель 

Лиса (английская), модель А.Ю. Беликова (ИГЭА) (российская), модель О.П.Зайцевой 

(российская), модель Бивера (американская), модель Дж. Олсона (международная), модель 

О.Терещенко (украинская), модель Гуджарати и Портер (колумбийская), модель Змиевского 

(польская), модель Фулмера (американская). Тем не менее, несмотря на широкое поле 

исследований новых моделей определения банкротства, большая часть из них строится на 

основании классических моделей банкротства, таких как модели Альтмана, Фулмера, Таффлера 

и т.п. Также, стоит упомянуть, что большинство рассмотренных моделей разработаны в разных 

странах мира и в разное время, что, безусловно, могло повлиять на уровень достоверности 

результатов прогнозирования применительно к условиям функционирования отечественных 

предприятий и организаций. 

Классические модели прогнозирования банкротства были апробированы в отношении 

большого числа предприятий и продемонстрировали свою точность и объективность. Однако, их 

апробация на различных выборках показала, что полученные результаты значительно 

коррелируются в зависимости от размера организаций, принадлежности к отрасли, 
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существующей организационно-правовой формы, степени государственного регулирования в 

стране, наличия доли государства в собственности организации и т.д. Выявленные проблемы 

исследователи пытались решить с помощью разработки новых ЭММ.  

Стоит отметить, что ни одна из рассматриваемых моделей не может быть названа 

универсальной. Исследователи пытаются разработать наиболее благоприятную и объективную 

модель прогнозирования банкротства, но обширность внутренних и внешних факторов, 

непосредственно влияющих на деятельность каждой организации, не позволяет смоделировать 

идеальную формулу, способную в равной степени предсказать вероятность наступления 

банкротства для организаций всех типов. Непосредственно по этой причине современные 

исследования в сфере банкротства корректируются и стремятся конкретизировать 

существующие модели, выбрав за основу различные характеристики рассматриваемых 

компаний, с целью улучшить эффективность применения модели. В частности, на чтение 

результатов оценки финансового состояния организации влияет, в первую очередь, ее отраслевая 

принадлежность.   

В нашем исследовании предпринята попытка выявить экономико-математические модели, 

обладающие наиболее высокой прогнозной точностью для отечественных организаций.  Из 

огромного числа моделей были выбраны наиболее популярные, составляющие которых 

максимально соответствовали сформированной выборке организации. 

Прежде всего, были отобраны 13 моделей прогнозирования банкротства, как классические, 

так и современные. Краткое содержание выбранных моделей представлено в таблице 2.  

 

Таблица 2. Экономико-математические модели и их содержание 

Модель Формула, описание составляющих Интерпретация результатов 

Пятифакторная 

модель 

Альтмана 

𝑍 = 0,717 ∗ Х1 + 0,847 ∗ Х2 + 3,107 ∗ Х3

+ 0,42 ∗ Х4 + 0,998 ∗ Х5 

где  Х1 – отношение общей прибыли к 

авансированному капиталу, Х2 – отношение 

выручки в авансированному капиталу, Х3 – 

отношение собственного капитала к 

привлеченному капиталу, Х4 – отношение 
чистой прибыли к авансированному капиталу, 

Х5 – отношение оборотного капитала к 

авансированному 

Если Z <1,23 предприятие 

признается банкротом, при 

значении Z в диапазоне от 1,23 до 
2,89 ситуация неопределенна, 

значение Z более 2,9 присуще 

стабильным и финансово 

устойчивым компаниям. 

Модель 

Спрингейта  

𝑍 = 1,03А + 3,07𝐵 + 0,66𝐶 + 0,4𝐷 
где А – отношение оборотного капитала к 

авансированному капиталу, В – отношение 

прибыли до налогообложения к 

авансированному капиталу, С – отношение 

прибыли до налогообложения к 

краткосрочным обязательствам, D – 
отношение выручки от реализации к 

авансированному капиталу 

При Z <0,862 компания является 

потенциальным банкротом 

Модель 

Р.С.Сайфулина 
и Г.Г. Кадыкова 

𝑅 = 2𝐾1 + 0,1𝐾2 + 0,08𝐾3 + 0,45𝐾4 + 𝐾5 

где 𝐾1 – отношение собственного капитала к 

краткосрочным активам, 𝐾2 – отношение 

краткосрочных активов к краткосрочным 

обязательствам, 𝐾3 – отношение выручки от 

реализации к авансированному капиталу, 𝐾4 – 
отношение чистой прибыли к выручке от 

реализации, 𝐾5 – отношение чистой прибыли к 

собственному капиталу 

Если R <1 - вероятность 

банкротства считается высокой; 

если R>1 – низкой. 

Российская 

двухфакторная 
модель  

𝑍 = 0,3872 + 0,2614 ∗ Х1 + 1,0595 ∗ Х2 

где   Х1 – отношение авансированного 

капитала к краткосрочным обязательствам, Х2 

Если Z <1,5457 – вероятность 

банкротства высокая; 1,5457≤Z 
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Модель Формула, описание составляющих Интерпретация результатов 

– отношение собственного капитала к 

авансированному 
<1,7693 – вероятность банкротства 

средняя;  

1,7693 ≤Z 
<1,9911 – вероятность банкротства 

низкая 

Модель Лиса  

𝑍 = 0,063 ∗ Х1 + 0,092 ∗ Х2 + 0,057 ∗ Х3

+ 0,0014 ∗ Х4 
где  Х1 – отношение оборотного капитала к 

авансированному капиталу, Х2 – отношение 

выручки от реализации к авансированному 

капиталу, Х3 – отношение прибыли до 

налогообложения к авансированному 

капиталу,  

Х4- отношение собственного капитала к 
заемному 

В случае если Z <0,037 - 

вероятность банкротства высокая; 

Z> 0,037 - вероятность 

банкротства невелика. 

Модель А.Ю. 

Беликова 

(ИГЭА) 

𝑍 = 8,38 ∗ Х1 + Х2 + 0,054 ∗ Х3 + 0,63 ∗ Х4 

где Х1 – отношение краткосрочных активов к 

авансированному капиталу, Х2 – отношение 

чистой прибыли к собственному капиталу, Х3 

– отношение выручки от реализации к 

авансированному капиталу,  

Х4- отношение чистой прибыли к 

себестоимости 

Z <0 – риск банкротства max; 

0…0,18 – риск высокий; 

0,18…0,32 – риск средний; 
0,32…0,42 – низкий риск; > 0,42 – 

риск min. 

Модель 

О.П.Зайцевой 

𝐾 = 0,25 ∗ Х1 + 0,1 ∗ Х2 + 0,2 ∗ Х3 + 0,25 ∗ Х4

+ 0,1 ∗ 𝑋5 + 0,1 ∗ Х6 
где  Х1 – отношение чистого убытка к 

собственному капиталу, Х2 – отношение 

кредиторской задолженности к дебиторской 

задолженности, Х3 – отношение 
краткосрочных обязательств к сумме 

денежных средств и краткосрочных 

финансовых вложений, Х4 – отношение чистой 

прибыли к выручке от реализации, Х5 – 
отношение суммы долгосрочных и 

краткосрочных обязательств к собственному 

капиталу, Х6 – отношение авансированного 
капитала к выручке от реализации 

Итоговое значение К нужно 
сравнить с нормативным 

значением равным Кн = 1,57 +
0,1 ∗ Х6 прошлого года 

Если К>Кн, то существует 
высокий риск наступления 

банкротства, если меньше - 

незначительный 

Модель Бивера 

𝐾 = (Х1 + Х2)/Х3 

где  Х1 – чистая прибыль, Х2 – 

амортизационные отчисления, Х3 – сумма 
долгосрочных и краткосрочных обязательств 

Если К в пределах 0,4-0,45 - 

устойчивость организации, 0,45<К 

<0,17- риск средний, 5 лет до 

банкротства, 0,17<К<-0,15- 

высокий риск, предположительно 
1 год до банкротства 

Модель Дж. 

Олсона 

𝑍 = −1,30 − 0,4 ∗ Х1 + 0,6 ∗ Х2 − 1,40 ∗ Х3

+ 0,1 ∗ Х4 − 2,4 ∗ Х5 − 1,8 ∗ Х6

+ 0,30 ∗ Х7 − 1,7 ∗ Х8 − 0,50
∗ Х9 

где Х1 – отношение авансированного капитала 

к индексу-дефлятору ВНП, Х2 – отношение 
суммы краткосрочной и долгосрочной 

кредиторской задолженности к 

авансированному капиталу, Х3 – отношение 

оборотного капитала к авансированному 

капиталу, Х4 – отношение краткосрочных 

Итоговый результат получается по 

следующей формуле: 

𝑅 = 1/(1 + 𝑒𝑧) 
Если R>0,5 - высокая доля 

вероятности банкротства 

организации, R<0,5 - 

организация имеет стабильное 

финансовое состояние 



37 

Модель Формула, описание составляющих Интерпретация результатов 

обязательств к оборотному капиталу, Х5 – 

равен 1, если суммарно обязательства будут 

превышать активы, иначе равен 0, Х6 – 

отношение чистой прибыли к 

авансированному капиталу, Х7 – отношение 

выручки от реализации к сумме краткосрочной 

и долгосрочной задолженности, Х8 – равен 1, 
если чистая прибыль была отрицательной за 

прошлый период, иначе показатель равен 0, Х9 

– отношение разницы между чистой прибылью 

в отчетном периоде и чистой прибылью в 
базовом периоде к сумме чистой прибыли в 

отчетном периоде, взятой по модулю, и чистой 

прибыли в базовом периоде, взятом по модулю 

Модель 

О.Терещенко  

𝑍 = 1,5 ∗ Х1 + 0,08Х2 + 10 ∗ Х3 + 5 ∗ Х4 + 0,3
∗ Х5 + 0,1 ∗ Х6 

где Х1 – отношение денежных поступлений к 

сумме краткосрочной и долгосрочной 

задолженности, Х2 – отношение 

авансированного капитала к сумме 

краткосрочной и долгосрочной 

задолженности, Х3 – отношение чистой 

прибыли к авансированному капиталу, Х4 – 

отношение прибыли от выручки к выручке от 

реализации, Х5 – отношение 
производственных запасов к выручке от 

реализации, Х6 – отношение выручки от 

реализации к основному капиталу 

Если 0 <Z <1 существует высокая 

угроза банкротства, 1 <Z < 2 – 
нарушена финансовая 

устойчивость, средний риск, Z >2 – 

риска банкротства не существует. 
 

Модель 
Гуджарати и 

Портера 

𝑌 = −2,3745 − 8,6536 ∗ 𝑋1 − 29,716 ∗ 𝑋2

+ 2,889 ∗ 𝑋3 + 1,554 ∗ 𝑋4

+ 0,029 ∗ 𝑋5 + 0,019 ∗ 𝑋6

− 0,0024 ∗ 𝑋7 + 5,0437 ∗ 𝑋8

− 0,011 ∗ 𝑋9 − 1,883 ∗ 𝑋10

− 0,0047 ∗ 𝑋11 

где Х1 – отношение чистой прибыли к 

авансированному капиталу , Х2 – отношение 

оборотного капитала к авансированному, Х3 – 
отношение суммы краткосрочных и 

долгосрочных обязательств к 

авансированному капиталу, Х4 – отношение 
оборотного капитала к авансированному 

капиталу, Х5 – разница произведения 

денежных средств на дебиторскую 

задолженность и произведения денежных 

средств на кредиторскую задолженность , Х6 – 

прибыль от реализации продукции, Х7 – 

денежные средства, Х8 – отношение прибыли 
от реализации продукции к авансированному 

капиталу, Х9 – отношение выручки от 

реализации к авансированному капиталу, Х10 – 

отношение прибыли от реализации продукции 

к краткосрочным обязательствам, Х11 – 

отношение краткосрочных активов к 

краткосрочным обязательствам 

Значение, полученное в Y, 
используется для нахождения 

следующего выражения: 

Р =  
𝑒𝑦

1 + 𝑒𝑦
 

Полученное значение P 
представляет собой вероятность 

банкротства оцениваемой 

компании. 
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Модель Формула, описание составляющих Интерпретация результатов 

Модель 

Змиевского 

Х=-4.3-4.5Х1+5.7Х2-0.004Х3 
где Х1 – отношение чистой прибыли к сумме 

активов, Х2 – отношение общей 

задолженности к сумме активов, Х3 – 

коэффициент текущей ликвидности 

Рейтинговый коэффициент (Х) 

используется для определения 

вероятности банкротства на 

основе функции стандартного 
нормального распределения 

(пробит-регрессии) 

Модель 
Фулмера 

Н = 5,528 ∗ Х1 + 0,212 ∗ Х2 + 0,073 ∗ Х3

+ 1,270 ∗ Х4 − 0,120 ∗ Х5

+ 2,335 ∗ Х6 + 0,575 ∗ Х7

+ 1,083 ∗ Х8 + 0,894 ∗ Х9

− 3,075 
где Х1 – отношение нераспределенной к 

авансированному капиталу , Х2 – отношение 

выручки от реализации к авансированному 

капиталу, Х3 – отношение нераспределенной 

прибыли к собственному капиталу, Х4 – 

отношение денежного потока к  сумме 

долгосрочных и краткосрочных обязательств, 

Х5 – отношение долгосрочных обязательств к 

авансированному капиталу , Х6 – отношение 

краткосрочных обязательств к 

авансированному капиталу, Х7 – 
логарифмическая функция по материальным 

активам, Х8 – отношение оборотного капитала 

к сумме долгосрочных и краткосрочных 

обязательств, Х9 – логарифмическая функция 
прибыли до налогообложения  

Если H <0, банкротство 

неизбежно, H > 0 – риск 

банкротства минимален 

Примечание – Источник: собственная разработка. 
 

Работоспособность и точность каждой модели была протестирована на выборке из 3 

строительных организаций с разными положениями финансовой устойчивости. Необходимые 

финансовые показатели для тестирования моделей представлены в таблице 3. Результаты 

тестирования продемонстрированы в таблице 4. 

 

Таблица 3. Необходимые финансовые показатели для анализа с применением экономико-

математических моделей, руб. 

Показатели 
А Б В 

2018 2019 2020 2019 2020 2021 2019 2020 2021 

Выручка от реализации 
продукции, товаров, услуг 

4682,51 12482,06 15809,98 5048,00 4232,49 5405,67 2367,00 2455,65 2518,34 

Авансированный капитал  3551,57 5377,60 5278,32 3301,00 3456,58 2823,54 1169,00 1279,76 3358,92 

Собственный капитал  2469,00 2848,00 2812,00 2372,00 2428,00 2620,00 465,00 467,00 44,00 

Оборотный капитал 948,88 1147,38 871,53 2101,00 2029,88 2064,85 -198,00 -196,01 -523,55 

Основной капитал 1418,83 1847,00 1765,00 271,00 254,00 225,00 663,00 673,00 611,00 

Денежные средства и 
эквиваленты денежных 
средств  

128,25 911,13 558,55 2633,00 2762,84 2207,96 3,00 14,01 0,92 

Себестоимость  3892,38 9916,29 13849,65 4576,00 3937,44 5134,09 2377,00 2469,65 2049,33 

Краткосрочные активы 2132,74 3730,98 3809,11 3030,00 3219,42 2629,55 506,00 606,76 2747,92 

Краткосрочные 
финансовые вложения 

0,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Долгосрочная дебиторская 

задолженность 

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Краткосрочная 
дебиторская 
задолженность 

1090,58 1843,65 1838,80 233,00 198,88 240,54 200,00 363,21 2074,79 

Краткосрочные 
обязательства 

1183,86 2583,60 2937,58 929,00 1189,54 564,71 704,00 802,77 3271,47 
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Показатели 
А Б В 

2018 2019 2020 2019 2020 2021 2019 2020 2021 

(краткосрочная 
кредиторская 
задолженность)  

Долгосрочная 
кредиторская 
задолженность  

153,36 254,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Чистая прибыль 7,17 338,77 33,30 330,00 136,32 165,53 1,00 2,80 1,49 

Прибыль до 
налогообложения 

26,91 461,80 77,41 414,00 192,34 206,05 1,00 2,80 1,49 

Амортизационные 
отчисления 

0,00 0,00 0,00 1080,00 1004,67 969,92 0,00 0,00 0,00 

Производственные запасы 941,85 821,83 1245,58 160,00 257,76 172,86 303,00 229,54 672,21 

Индекс-дефлятор ВНП 0,95 1,09 1,22 1,09 1,22 1,40 1,09 1,22 1,40 

Прибыль от реализации 
продукции, товаров, услуг  

-62,78 1085,86 263,87 472,00 295,05 271,58 -10,00 -14,00 5,17 

Примечание – Источник: собственная разработка 

 

Таблица 4.  Результаты тестирования экономико-математических моделей  

Модель 
А Б В 

2018 2019 2020 2019 2020 2021 2019 2020 2021 

Пятифакторная 

модель 
Альтмана 

1,784 2,556 2,987 2,126 1,737 2,487 2,113 2,000 0,662 

Модель 

Спрингейта  
0,830 1,498 1,421 1,887 1,341 1,937 0,639 0,619 0,141 

Модель 
Р.С.Сайфулина 

и Г.Г. Кадыкова 

2,605 1,988 1,859 2,183 1,948 2,689 2,074 1,775 0,210 

Российская 

двухфакторная 
модель  

1,908 1,492 1,4213 2,077 1,891 2,677 1,243 1,191 0,669 

Модель Лиса  0,139 0,232 0,287 0,188 0,153 0,226 0,176 0,167 0,059 

Модель А.Ю. 

Беликова 
(ИГЭА) 

5,107 6,080 6,223 7,959 7,949 7,991 3,739 4,083 6,930 

Модель 

О.П.Зайцевой 
2,131 0,965 1,418 0,635 0,845 0,392 1,619 1,622 1,703 

Модель Бивера 0,005 0,119 0,011 1,518 0,959 2,011 0,001 0,003 0,000 

Модель Дж. 

Олсона 
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Модель 

О.Терещенко  
0,615 1,845 1,257 6,825 5,424 7,545 0,515 0,526 0,550 

Модель 

Гуджарати и 

Портера 

44 43 39 44 55 48 87 83 94 

Модель 
Змиевского 

1 1 1 1 1 1 0,995 0,989 0,320 

Модель 

Фулмера 
1,385 3,800 2,645 2,519 2,135 2,219 -0,107 0,324 0,971 

Примечание – Источник: собственная разработка 
 

Как можно увидеть в таблице 3, основной причиной, влияющей на вариативность итоговых 

результатов по разным моделям, является привязка моделей к определенным показателям. 

Однако, наиболее весомыми показателями почти во всех моделях будут авансированный 

капитал, дебиторская и кредиторская задолженности и чистая прибыль, т.к. их применение 

является классическим как для ЭММ, так и для традиционных методов оценки. 
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Сравнение различных моделей прогнозирования банкротства иллюстрирует, что каждая из 

моделей имеет свои особенности и применима в определенных условиях. Выделим несколько 

ключевых аспектов: 

 отраслевая специфика: Модели, в разработке которых не учитывались отраслевые 

особенности, могут давать неточные результаты для организаций, занятых деятельностью в 

уникальных или новых отраслях экономики. Благодаря исследованиям в данной области, ученые 

определяют или сразу разрабатывают модель под определенную отрасль; 

 применяемые финансовые коэффициенты;  

 горизонт прогнозирования: Часть моделей показывает вероятность банкротства на 

короткий срок, в то время как другие способны оценить риск на более длительный период. 

Модель Альтмана хоть и является одной из самых известных и точных моделей, но ее 

применение затруднено из-за различий в рыночных экономиках и политического устройства 

стран. Модель была создана на основе данных американских организаций, большинство 

коэффициентов были разработаны именно на базе статистики деятельности организаций в США. 

Коренное различие подходов и форм к анализу в США и в Беларуси затрудняет и делает менее 

точным оценку отечественных компаний данной моделью. Также в модели существует высокая 

зависимость от качества и достоверности бухгалтерской отчетности. Однако, в строительстве на 

практике используются модифицированные версии модели Альтмана, учитывающие 

долгосрочность проектов и нестабильность потоков финансирования, что также подтверждается 

адекватностью и объективностью проведенных расчетов выборки.   

Модель Спрингейта базируется на двухфакторной модели Альтмана, к которой добавляется 

еще два элемента. Точность модели для зарубежных организаций эксперты оценивают в 92,5%, 

но тем не менее, точность результатов для отечественных компаний снижается по причине 

разницы управления бизнесом в анализируемых странах. Модель не дает возможности оценки 

мелких и средних компаний, также заметна высокая корреляция между параметрами, 

присутствует недостаточная обоснованность пределов итогового значения, однако, в конечном 

счете, показывает соответствующий реальности итог.  

Наиболее точной и эффективной в использовании для белорусского опыта является модель 

Р.Сайфуллина и Г.Кадыкова. Модель построена на наиболее часто используемых коэффициентах 

при прогнозировании риска финансовой несостоятельности. Показатели и весовые 

коэффициенты не привязаны к конкретным отраслям и масштабу организаций, что предоставляет 

широкий спектр возможности использования модели. Тем не менее, в прогнозировании не 

учитываются макроэкономические условия и особенности деятельности организации, которые 

оказали непосредственное влияние на снижение платежеспособности.  

Недостатком российской двухфакторной модели считается отсутствие множества 

показателей, как в других моделях. Результат оценки не будет учитывать иные классические 

показатели организации, а будет построен на основании реального оборотного капитала и 

краткосрочных обязательств, что в реальности дает большой диапазон для оценки риска 

банкротства и, как итог, получения необъективного результата.  

Модель Лиса является в большей степени адаптационной, так как базируется на 

классической модели Э.Альтмана. Преимуществом модели является вероятность прогноза на год 

вперед на основе статистических данных. Модель базируется на теории о применении любых 

активов, так как чем больше у организации есть активов, тем будет выше их ликвидность. 

Применение данной модели в рыночных условиях Беларуси вероятно, но результаты оценки 

отечественных организаций по модели оказываются завышенными, так как, прежде всего, 

влияние на формирование итога оказывает прибыль организации от продаж, без учета 

особенностей деятельности и налогов.  

Модель А.Ю. Беликова (ИГЭА) не коррелируется с результатами диагностики, поэтому 

можно предположить, что её применение обосновано в случае обнаружения характерных 

кризисных признаков, но не для прогнозирования рисков. Среди достоинств такой модели можно 

выделить высокую точность прогноза для отечественных организаций, находящихся в кризисном 

положении, т.к. она разрабатывалась на основе российской статистики. 
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Недостатком модели О.П.Зайцевой считается неточность прогноза из-за влияния 

комплексных коэффициентов, в которых не учитываются воздействие отдельных значений и 

показателей, а также конечное сравнение с нормативным значением. Также аналитики отмечают, 

что во многих случаях расчета требуется привлечение данных прошлых лет для проведения более 

или менее адекватного анализа.  

Достоинством модели Бивера является долгосрочность прогнозирования во временном 

интервале до 5 лет. Основными недостатками модели Бивера можно считать отсутствие 

возможности оценки итогового риска. Ориентированность модели на сроке наступления 

банкротства и использование ограниченного числа показателей делает оценку для некоторых 

субъектов хозяйствования субъективной.  

Особенностью модели Дж.Олсона является зависимость этапов оценки от наличия данных 

бухгалтерской отчетности за несколько периодов, падение точности оценки с увеличением 

горизонта, а также применение специфических коэффициентов, в частности, индекса-дефлятора 

валового национального продукта, который характеризует макроэкономическую ситуацию в 

стране. 

Модель О. Терещенко хоть и учла современную международную ситуацию и опыт стран 

СНГ, она больше подходит для лиц, заинтересованных в инвестировании средств в организацию, 

но не для прогнозирования возможности наступления банкротства как прочие варианты моделей. 

Модель Гуджарати и Портера не является широко распространённой в мировом опыте. Ее 

разработали относительно недавно (2021 г.). Исследователи старались учесть современную 

экономическую ситуацию и множество показателей, используемых как в классических, так и в 

новых моделях.  В практическом отношении, при просчете индикатора Y, его значение в 90% 

случаев получается отрицательным и делает просчет экспоненциальной функцией почти 

невыполнимым. Модель будет отражать реальную ситуацию финансового состояния только для 

компаний с малым масштабом деятельности. На основе расчетов также видна низкая гибкость 

модели к изменению показателей организаций с различными степенями банкротства, т.к. 

результаты почти идентичны, но на самом деле, как можно было видеть по итогам других 

моделей, в анализе были подобраны: успешная компания, компания, имеющая трудности и риск 

возможного банкротства, а также компания банкрот. По этой причине логичность и адаптивность 

данной модели к отечественному опыту ставится под сомнение. 

Ограниченность эмпирической базы модели Змиевского не позволяет говорить об 

универсальности ее применения. Данная модель схожа с двухфакторной российской моделью, но 

проверка результата осуществляется при помощи функции нормального распределения (пробит-

регрессии), которая характерна для теории вероятностей (распределение Гаусса) с условием 

задания математического ожидания и плотности вероятности. Такая модификация ставит 

оценщика в трудное положение, так как для объективного получения результата требуется 

проанализировать достоверную информацию нескольких лет, что, на практике, является одним 

из препятствующих факторов.  

Использование средних величин в модели Фулмера увеличивает точность и достоверность 

оценки, но, как и предыдущие модели, модель не рассчитана на отечественную экономику, 

значение H-счета занижено, поэтому целесообразнее всего применять в качестве 

вспомогательного метода прогнозирования. При этом наблюдается широкий интервал 

неопределенности и получения значений. 

Проведенная диагностика финансового состояния подтверждает адекватность и 

объективность результатов апробации экономико-математических моделей, таких как модель 

Альтмана, Спрингейта и Р.С.Сайфулина и Г.Г. Кадыкова. 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Своевременный анализ финансового состояния, в частности оценка вероятности 

банкротства, предоставляет возможность организации вовремя скорректировать свои ресурсы и 

определить возможные проблемы в деятельности. Поскольку институт банкротства в Беларуси 
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сформировался не так давно, то и модели, разработанные отечественными исследователями, 

разрабатывались гораздо позже и в основу которых легли экономико-математических модели 

западных экономистов. 

На сегодняшний день зарубежными и отечественными учеными предлагается множество 

разнообразных моделей для оценки финансового состояния организаций. Однако проблемой 

применения некоторых моделей являются неадекватное отражение экономической ситуации в 

организациях из-за устаревания подходов и изменения экономических условий, а также важен 

факт приспособления современных организаций к новым условиям на рынках. Необходимо 

добавить, что практически все существующие модели оценивают только текущее состояние 

организаций, не рассматривая динамику показателей в будущих периодах. Непосредственно 

поэтому процесс создания адекватной и своевременной политики повышения 

платежеспособности и финансовой устойчивости осложнен. Вместе с этим ограничивается и 

возможность выбора своевременных способов защиты от потенциальных угроз финансовой 

безопасности организации. 

Среди протестированных тринадцати экономико-математических моделей четыре показали 

свою неприменимость, модели Лиса, А.Ю. Беликова, Дж. Олсона и Гуджарати и Портера. 

Остальные модели адекватно оценивают динамику финансового состояния рассматриваемых 

организаций и могут быть рекомендованы в качестве базовых моделей для экспресс-оценки или 

в качестве вспомогательного метода прогнозирования. Предпочтительной, на наш взгляд, 

является применение моделей Альтмана, Спрингейта и Р.С.Сайфулина и Г.Г. Кадыкова. 

Среди многообразия моделей на данный момент не была разработана универсальная 

экономико-математическая модель, которая соответствовала бы для прогноза вероятности 

наступления банкротства, удовлетворяла бы всем критериям и подходила для любого 

экономического положения дел. В сегодняшней практике, специалистами используется весь 

набор как зарубежных, так и отечественных моделей. Однако стоит внимательно применять 

любую из моделей, так как в некоторых случаях они не дают адекватной оценки белорусских 

организаций, потому что не учитывают особенности нашей экономической ситуации, что делает 

актуальным работу по тестированию и разработке новых экономико-математических моделей. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Анализ изменения срочной платежеспособности организации играет ключевую роль в 

оценке финансовой деятельности предприятия. В анализе финансового состояния можно 

выделить две ключевые проблемы: оценка финансово-экономического потенциала субъекта 

хозяйствования и оценка экономической эффективности его использования. В оценке 

потенциала ключевую роль играет тема ликвидности и финансовой устойчивости, которые при 

внимательном рассмотрении представляют собой диагностику платежеспособности с разных 

сторон. Ликвидность – срочная платежеспособность, а финансовая устойчивость – 

перспективная. Главная цель диагностики срочной платежеспособности организации – получить 

ответ на вопрос готова ли организация в полном объёме в заданное время отвечать по своим 

обязательствам. Ответ на этот вопрос имеет высокую степень неопределенности, так как не все 

платежные средства одинаково ликвидны и не все долги требуют погашения единовременно. 

Несмотря на то, что методика оценки платежеспособности субъекта хозяйствования, 

утвержденная рядом нормативных документов [6] оперирует весьма ограниченным числом 

показателей, на наш взгляд их абсолютно недостаточно для ответа на поставленный вопрос. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Нами предлагается рассчитывать целый комплекс показателей, отвечающих за срочную 

платежеспособность нашей организации, однако, для их корректного определения необходимо 

mailto:1holubava@bntu.by
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преобразование исходной отчетности, в частности бухгалтерского баланса. Процесс 

преобразования бухгалтерского баланса включает не только структуризацию агрегированного 

актива и пассива, но и учет инфляции и корректировку баланса за счет регулирующей статьи – 

добавочного капитала.  

«Формат такого баланса является наиболее удобным для чтения и анализа, и способствует 

выделению ключевых элементов, которые характеризуют состояние организации. Такая форма 

представленной информации методологически и терминологически очень близка к 

используемым в мировой практике формам балансовых отчетов» [2]. Агрегированный баланс, 

преобразованный с учетом названных условий приведен в таблице 1. 
 

Таблица 1 – Агрегированный аналитический баланс 

 
Базовый год Отчётный год Отклонения 

∑ У.В. ∑ У.В. Δ абс. по стр-ре 
Iд 

относ. 

АКТИВ               

1. Долгосрочные активы        

1.1 Основные средства 1581,00 99,94% 1846,00 99,95% 265,00 0,01% 1,17 

1.2 Нематериальные активы - - - - - - - 

1.3 Прочие долгосрочные активы 1,00 0,06% 1,00 0,05% 0,00 -0,01% 1,00 

Итого по разделу  1582,00 100,00% 1847,00 100,00%    

ИТОГО 1582,00 41,94% 1847,00 33,80% 265,00 -8,13% 1,17 

2.Краткосрочные активы (КСА)        

2.1 Запасы 971,40 44,35% 861,97 23,83% -109,43 -20,52% 0,89 

2.2 Дебиторская задолженность 1090,58 49,79% 1843,65 50,98% 753,06 1,18% 1,69 

2.3 Денежные средства и их 

эквиваленты 
128,25 5,86% 911,13 25,19% 782,87 19,34% 7,10 

Итого по разделу  2190,24 100,00% 3616,75 100,00%    

ИТОГО 2190,24 58,06% 3616,75 66,20% 1426,51 8,13% 1,65 

ВСЕГО 3772,24 100,00% 5463,75 100,00% 1691,51 0,00% 1,45 

ПАССИВ 
       

3. Собственный капитал        

3.1 Уставный фонд 44,00 1,85% 44,00 1,52% 0,00 -0,33% 1,00 

3.2 Добавленный капитал 1563,10 65,77% 2012,00 69,58% 448,90 3,81% 1,29 

3.3 Добавочный капитал 769,65 32,38% 835,71 28,90% 66,06 -3,48% 1,09 

в т.ч. инфляционная прибыль 

(убыток) 
-92,25  43,71     

Итого по разделу  2376,75 100,00% 2891,71 100,00%    

ИТОГО 2376,75 63,01% 2891,71 52,93% 514,96 -10,08% 1,22 

4.Долгосрочные обязательства         

4.1 Банковский капитал 0 - - - - - - 

4.2 Средства контрагентов 153,36 100,00% 254,97 100,00% 101,61 0,00% 1,66 

Итого по разделу  153,36 100,00% 254,97 100,00%    

ИТОГО: 153,36 4,07% 254,97 4,67% 101,61 0,60% 1,66 

5. Краткосрочные обязательства        

5.1 Банковский капитал 67,24 5,41% - - -67,24 -5,41% 0 

5.2 Средства контрагентов  969,49 78,05% 2011,274 86,80% 1041,78 8,75% 2,07 

5.3 Устойчивые пассивы 205,38 16,53% 305,7885 13,20% 100,41 -3,34% 1,49 
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Базовый год Отчётный год Отклонения 

∑ У.В. ∑ У.В. Δ абс. по стр-ре 
Iд 

относ. 

Итого по разделу  1242,12 100,00% 2317,062 100,00%    

ИТОГО: 1242,12 32,93% 2317,062 42,41% 1074,94 9,48% 1,87 

ВСЕГО: 3772,24 100,00% 5463,75 100,00% 1691,51 0,00% 1,45 

Источник: собственная разработка  

 

«Агрегированный аналитический баланс позволяет оценить как структуру актива с позиции 

долгосрочных и краткосрочных вложений, так и структуру пассива с позиции собственного и 

привлеченного капитала (капитала обязательств), в результате чего, на основе полученных 

преобразований, формируются данные о финансовом состоянии предприятия» [3]. 

Проведем характеристику динамики актива и пассива. Долгосрочные активы составляют 

40% от общей сумы вложенного капитала на момент базового года, к отчетному году при росте 

стоимости активов удельный вес долгосрочных активов значительно снизился, что связанно с 

более быстрым ростом денежных средств. На первый взгляд, такое изменение активов 

сопровождается ростом платежеспособности. Однако, говорить предметно о динамике срочной 

платежеспособности можно только после рассмотрения множества аналитических показателей. 

Расчёт показателей срочной платежеспособности представлен в таблице 2. 

 

Таблица 2 – Показатели оценки срочной платежеспособности (ликвидности) 

Показатель Формула, содержание 

Значения Отклонения Оценка 

Базовый 

год 

Отчетный 

год 
∆ Iд База Отчет Динамика 

1.1 Сумма 

собственных 

оборотных 

средств (расчет 
по активу) 

СОС1 = КСА − КСО 948,12 1299,69 351,57 1,37 × × + 

1.2 Сумма 

собственных 

оборотных 

средств (расчет 

по пассиву) 

СОС2 = СК − ДСА
+ ДСО 

948,11 1299,68 351,57 1,37 × × + 

2. Коэффициент 

маневренности 

собственного 

капитала 

СОС

СобК
 0,39 0,44 0,05 1,13 × × + 

3. Коэффициент 

маневренности 

собственных 

оборотных 

средств 

Ден. ср − ва

СОС
 0,14 0,70 0,56 5 × × + 

4. Коэффициент 

текущей 

ликвидности 

КСА

КСО
=

З+ДЗ+ДС

БК+СКА+УП
≥ 1,2 1,76 1,56 -0,2 0,89 + + - 

5. Коэффициент 

быстрой 

ликвидности 

ДЗ + ДС

КСО
 0,98 1,19 0,21 1,21 + + + 

6. Коэффициент 

абсолютной 

ликвидности 

ДС

КСО
 0,10 0,39 0,29 3,9 - + + 

7. Доля СОС в 

активах 

СОС

АК
 0,25 0,24 -0,01 0,96 × × - 

8. Доля СОС в 

запасах 

СОС

З
 0,97 1,51 0,54 1,56 × × + 
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Показатель Формула, содержание 

Значения Отклонения Оценка 

Базовый 

год 

Отчетный 

год 
∆ Iд База Отчет Динамика 

9. Коэффициент 

достаточности 
СОС 

СОС

КСА
≥ 0,15 0,43 0,36 -0,07 0,84 + + - 

10. 

Коэффициент 

покрытия 

обязательств 

ДСО + КСО

АК

=
Фин. обяз.

АК
≤ 0,85 

0,66 0,48 -0,18 0,73 + + + 

11. 

Коэффициент 

движимости 

КСА

АК
 0,62 0,67 0,05 1,08 × × + 

12. Доля 

запасов в 

оборотном 

капитале 

З

КСА
 0,44 0,23 -0,21 0,52 × × - 

Источник: собственная разработка  

 

«Показатели ликвидности позволяют проанализировать способность организации отвечать 

по своим текущим обязательствам. Эта способность (ликвидность) зависит от степени 

соответствия величины имеющихся платежных ресурсов величине краткосрочных долговых 

обязательств» [4]. При этом в качестве платежных средств могут рассматриваться в первую 

очередь денежные средства и краткосрочные финансовые вложения. Это самые мобильные 

активы организации. При помощи денежных средств организация имеет возможность 

немедленно осуществить платеж. 

Рассмотрим динамику каждого показателя срочной платежеспособности: 

 традиционно увеличение суммы собственных оборотных средств демонстрирует 

увеличение срочной платежеспособности предприятия, однако, каждая составляющая 

собственных оборотных средств обладает разной степенью ликвидности, то есть оценка не 

вполне определена. В нашем случае анализ статей агрегированного баланса показал, что 

краткосрочные активы растут преимущественно за счет денежных средств, что делает оценку 

рассматриваемой динамики положительной; 

 «коэффициент маневренности собственного капитала показывает на сколько 

собственный капитал наполнен реальными оборотными средствами» [7]. Мы видим рост данного 

показателя, следовательно, наблюдается положительная динамика; 

 «коэффициент маневренности собственных оборотных средств демонстрирует долю 

собственных оборотных средств, присутствующих в виде денежных средств» [7]. Здесь также 

наблюдается положительная тенденция; 

 коэффициент текущей ликвидности – мировой критерий срочной платежеспособности.  

В нашем случае он превышает «минимальную допустимую границу 1,2» [1], однако имеет 

тенденцию к снижению, что в общем случае свидетельствует о снижении платежеспособности; 

 коэффициент быстрой ликвидности аналогичен коэффициенту текущей ликвидности, 

однако, при вычислении данного показателя, в расчёт не включают наименее ликвидную часть 

производственных активов (запасы). То есть, это часть краткосрочных обязательств, которая 

может быть погашена в краткосрочном порядке. Нормативное значение – 0,2. Мы видим рост 

данного показателя, следовательно наблюдается положительная динамика; 

 коэффициент абсолютной ликвидности показывает какая доля краткосрочных 

обязательств может быть погашена за счёт денежных средств (наиболее ликвидных активов). 

Данный показатель демонстрирует платёжеспособность организации на данный момент. В 

Беларуси норматив данного коэффициента установлен не ниже 0,2. Мы видим, наблюдается рост 

данного показателя, что говорит о положительной динамике; 
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 доля собственных оборотных средств в активах показывает отношение величины 

собственных оборотных активов к общим активам предприятия. Мы видим, что данный 

показатель падает, что говорит об отрицательной динамике. Чем выше данный показатель, тем 

«спокойнее» кредитору; 

 доля собственных оборотных средств в запасах отражает отношение величины 

собственных оборотных активов к запасам организации; 

 коэффициент достаточности собственных оборотных средств показывает на сколько 

предприятие в своей работе зависимо от средств заказчика. Нижняя граница – 0,15.  Мы видим, 

что показатели базового и отчётного года соответствуют норме, однако наблюдается негативная 

динамика; 

 «коэффициент покрытия финансовых обязательств – стоимость привлеченного 

капитала на 1 рубль авансированного капитала. В Республике Беларусь максимально 

допустимым считается показатель 0,85» [5]. Следовательно, чем ниже данный коэффициент, тем 

лучше. Мы видим тенденцию к снижению данного коэффициента, что говорит о положительной 

динамике. 

 коэффициент движимости косвенно характеризует производственную активность 

предприятия и показывает долю средств, непосредственно вложенных в краткосрочные активы 

и обусловленных непосредственно производством работ, услуг. Следовательно, наблюдается 

положительная тенденция. 

 доля запасов в оборотном капитале показывает долю наименее ликвидных активов в 

стоимости оборотного капитала. На первый взгляд увеличение данного показателя – 

отрицательная тенденция. Однако, как отмечалось ранее, производственные запасы, более 

ликвидны, чем дебиторская задолженность. Следовательно уменьшение данного показателя – 

отрицательная тенденция. 

Предварительная оценка динамики показателей свидетельствует о преимущественном 

росте платежеспособности, однако ключевой коэффициент текущей ликвидности снижается, что 

на наш взгляд требует дополнительной оценки. Проведем факторный анализ коэффициента 

текущей ликвидности методом цепных подстановок (таблица 3). 

«Факторный анализ методом цепных подстановок заключается в последовательном 

изменении базовых значений отчётными. Диагностика изменения показателя этим методом 

позволяет увидеть, как каждый фактор повлиял на результат. Факторная модель представляет 

собой запись, которая отражает зависимость между причинами (факторами) и результатом 

(изменение коэффициента текущей ликвидности)» [8]. Факторная модель коэффициента текущей 

ликвидности приведена в таблице 3. 

кликв =
КСА

КСО
=

З+ДЗ+ДС

БК+СКА+УП
≥ 1,2,       (1) 

где З – запасы; ДЗ – дебиторская задолженность; ДС – денежные средства; БК – банковский 

капитал; СКА – средства контрагентов; УП – устойчивые пассивы.  
 

Таблица 3 – Факторный анализ коэффициента текущей ликвидности 

 З ДЗ ДС БК СКА УП 
К тек. 

ликв. 

К 

тек.ликв. 

Диагностика 

платежесп. 

0. Базовый 971,40 1090,58 128,25 67,24 969,49 205,38 1,76 -  

1. З 861,97 1090,58 128,25 67,24 969,49 205,38 1,68 -0,09 -0,09 

2. ДЗ 861,97 1843,65 128,25 67,24 969,49 205,38 2,28 0,61 -0,61 

3. ДС 861,97 1843,65 911,13 67,24 969,49 205,38 2,91 0,63 +0,63 

4. БК 861,97 1843,65 911,13 0,00 969,49 205,38 3,08 0,17 +0,17 

5. СКА 861,97 1843,65 911,13 0,00 2011,27 205,38 1,63 -1,45 +1,45 

6. УП 861,97 1843,65 911,13 0,00 2011,27 305,79 1,56 -0,07 +0,07 

СДФ        -0,20 1,62 

Источник: собственная разработка 
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Проводя компонентный анализ срочной платежеспособности по данным таблицы 3, 

необходимо отметить, что в составе платежных средств, организации преобладает дебиторская 

задолженность, при это отсутствует «подушка безопасности», так как денежные средства ниже 

устойчивых пассивов, что делает проблематичным соблюдение требований платежеспособности. 

На отчетный год тенденция проблемности платежных средства сохраняется, возрастает доля 

средств контрагентов как платежного средства, что тоже может привести к реализации рисков. 

Однако рассмотрим результаты факторного анализа. 

С целью прийти к определенному заключению о росте/падении коэффициента текущей 

ликвидности на предприятии, мы проанализировали таблицу 3 аналитически. 

Факторный анализ дает возможность определить силу и направление влияния каждого 

фактора на изменение коэффициента текущей ликвидности, однако нас интересует не столько 

динамика коэффициента, сколько динамика качественного состояния – срочной 

платежеспособности организации.  Поэтому рассмотрим последовательно оценку каждого 

фактора с точки зрения: 

 объем запасов упал незначительно. Для организации это имеет негативное значение (-

), потому что запасы – это активы организации, которыми, в случае необходимости организация 

может рассчитаться с контрагентами; 

 далее мы видим рост дебиторской задолженности (-). Рост дебиторской 

задолженности увеличивает значение коэффициента, однако уменьшает реальную срочную 

платежеспособность предприятия, так как этих средств в наличии нет (и не известно, когда они 

появятся), организация-контрагент может объявить себя банкротом, а следовательно, у нашей 

организации не будет возможности взыскать долг и расплатиться со своими контрагентами; 

 наблюдается рост денежных средств в организации (+). Денежные ресурсы – в высшей 

степени ликвидные активы; 

 снижение банковского капитала – позитивный знак для платежеспособности 

предприятия (+). Банковские средства выдаются предприятию под конкретные нужды, а 

транзакции отслеживаются, следовательно снижение обязательств перед банком благоприятно 

для платежеспособности предприятия; 

 рост средств контрагентов приводит к снижению коэффициента текущей 

ликвидности, однако они могут быть использованы для срочных выплат по долгам предприятия. 

То есть наблюдается локальное усиление платежеспособности (+); 

 сокращение устойчивых пассивов при росте выручки (IдВЫР = 2,67) – положительная 

динамика для платёжеспособности предприятия (+), так как эти долги требуют первоочередного 

погашения и их снижение – благоприятный знак для платежеспособности. 

Вследствие аналитической диагностики изменения коэффициента текущей ликвидности, 

можно сделать вывод, что реальная платёжеспособность предприятия не снизилась, а 

значительно выросла. Наибольшее влияние оказал рост средств контрагентов, что демонстрирует 

возможность организации в краткосрочном периоде пользоваться средствами кредиторов, но 

следует помнить, что в перспективе это может оказать негативное влияние на финансовую 

устойчивость предприятия.  

 

ВЫВОДЫ 

 

В ходе проведения анализа изменения срочной платежеспособности организации можно 

сделать вывод о том, что, не смотря, на то, что математически наблюдается падение 

коэффициента текущей ликвидности, аналитически заметен значительный рост. Повышение 

коэффициента текущей ликвидности происходит в основном за счет средств контрагентов, в 

будущем это может привести к негативным последствиям для платежеспособности предприятия.  

Организации необходимо прибегнуть к мерам по сокращению дебиторской задолженности, 

выявить объем дебиторской задолженности, который появился в следствие перечисление 

денежных средств поставщикам за неотгруженное сырье и материалы. А также предъявить 

требования контрагентам касаемо выплаты долгов. 
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С нашей точки зрения обязательным этапом диагностики текущей платежеспособности 

является: во-первых, расширение круга рассматриваемых показателей, во-вторых, факторный 

анализ динамики ключевых показателей, в-третьих, оценка динамики реальной 

платёжеспособности применительно к каждому расчетному фактору. 
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В данной статье рассмотрены особенности построения и использования телевизионных 

систем видеонаблюдения жилого фонда юридическими лицами, что позволило определить 

проблемные направления в сфере правовых аспектов построения телевизионных систем 

видеонаблюдения, осуществления контрольных и надзорных функций, в том числе по объектам 

жилого фонда, а также в формировании единого подхода к установке телевизионных систем 

видеонаблюдения юридическими лицами, в том числе соблюдении ими лицензионных требования, 

требований действующих технических кодексов установившейся практики. 

Ключевые слова: видеонаблюдение, дополнительные жилищно-коммунальные услуги, 

жилой фонд, лицензируемый вид деятельности, многоквартирный жилой дом, общественные 

места, согласование, съемка, телевизионые системы видеонаблюдения, юридические лица. 
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This article examines the features of the construction and use of television video surveillance 

systems for residential buildings by legal entities, which made it possible to identify problematic areas 

in the field of legal aspects of constructing television video surveillance systems, carrying out control 

and supervisory functions, including for residential buildings, as well as in the formation of - 

establishing a unified approach to the installation of television video surveillance systems by legal 

entities, including their compliance with licensing requirements and the requirements of current 

technical codes of established practice. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

С развитием телекоммуникационных технологий использование видеокамер в целях 

обеспечения комплексной системы безопасности объектов стала очевидной. Системы 

видеонаблюдения стали эффективно внедряться для обеспечения охраны не только военных, но 

и промышленных объектов, а затем и объектов социальной сферы, частных домохозяйств. 
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Сегодня телевизионные системы видеонаблюдения системы видеонаблюдения являются 

неотъемлемой составляющей «интеллектуальных зданий» и «умных городов», обеспечивая 

управление объектами недвижимости, их комфортность и безопасность. Однако установка таких 

систем связана с определенными сложностями правового, организационного и технического 

характера. 

На данный момент в белорусском законодательстве отсутствует специальный нормативный 

акт, посвященный процессу организации видеонаблюдения жилого фонда. Фрагментарно 

правовые комментарии обнаруживаются в кодифицированных актах Республики Беларусь 

(Гражданский кодекс Республики Беларусь, Жилищный кодекс Республики Беларусь, 

Уголовный кодекс Республики Беларусь) и других нормативно-правовых актах. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Рассматривая практику построения телевизионных систем видеонаблюдения 

организациями – юридическими лицами, в многоквартирном жилом доме, по инициативе самих 

жильцов, проживающих в нем, необходимо остановится на следующих моментах. Как 

отмечалось ранее, законодательное урегулирование процедуры установки телевизионных систем 

видеонаблюдения в многоквартирных домах отсутствует. Процесс установки таких систем 

определяется посредством применения разрозненных нормативных правовых актов.  

Под эксплуатацией жилищного фонда понимается использование по назначению жилых 

помещений с систематическим осуществлением комплекса организационно-технических 

мероприятий по содержанию, техническому обслуживанию, текущему ремонту и капитальному 

ремонту жилых домов, иных капитальных строений (зданий, сооружений). 

В перечне, утвержденном Постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 27 

января 2009 г. № 99 [1], указано пять дополнительных жилищно-коммунальных услуг, одна из 

которых установка и (или) техническое обслуживание систем видеонаблюдения за жилым домом 

и придомовой территорией. 

Инициатором установки телевизионных систем видеонаблюдения в многоквартирных 

жилых домах могут быть: застройщик дома, управляющая компания, товарищество 

собственников жилья и собственники жилья.  

Согласно статьи 11 Закона Республики Беларусь от 16 июля 2008 г. № 405-З «О защите прав 

потребителей жилищно-коммунальных услуг» [2] решение о выборе исполнителя 

дополнительных жилищно-коммунальных услуг, оказываемых на конкурсной основе, 

принимается группой потребителей, проживающих в многоквартирном доме (в подъезде, на 

этаже многоквартирного жилого дома и т.д.) простым большинством голосов потребителей и 

оформляется протоколом собрания потребителей либо опросным листом без проведения 

собрания потребителей. 

Все дополнительные жилищно-коммунальные услуги оказываться потребителям только на 

основании заключенного договора (абзац 6 части 1 статьи 14 Закона Республики Беларусь «О 

защите прав потребителей жилищно-коммунальных услуг» [2]). Подрядная организация, 

непосредственно оказывающая услугу, заключает договор с товариществом собственников, а 

также в обязательном порядке заключает договоры на предоставление этой услуги с 

собственниками жилых помещений, поскольку именно жильцы являются потребителями 

результата услуги. Однако на практике содержание договоров на оказание дополнительных услуг 

по установке телевизионных систем видеонаблюдения имеет ряд противоречий. 

В ряде случае предметом договора является выполнение работ по установке «системы 

видеофиксации» для применения лицом в личных целях. Вместе с тем, действующее 

законодательство не дает определения, что такое «система видеофиксации», как и не определяет 

правовых норм по ее установке. 

Системы видеофиксации в многоквартирных домах устанавливаются с целью сохранности 

имущества личного и общего пользования и профилактики правонарушений, что подразумевает 

под собой осуществление охранной деятельности, на осуществление корой требуется наличия 

consultantplus://offline/ref=73B7E63399A63CFB873D82AA8700A83E513BF66D758BB1F09CE670A1CB60A4670F3D1F1E8C7F82EB8DC74AC9D5946BE34B39EA7D9B1C74E164945DEF01C3GBJ
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специального разрешения (лицензии) на проектирование, монтаж, наладку и техническое 

обслуживание средств и систем охраны. В предмете договора название системы (установки), 

подрядные организации уклоняются от выполнения обязательств по лицензированию, что, в 

свою очередь, в значительной степени снижает правовую «защищенность» заказчиков, а также 

пагубно влияет на качество предоставляемых ими услуг. Вместе с тем, в договорах подрядные 

организации не указывают наименование устанавливаемого оборудования (систем), их состав, а 

также технические характеристики, либо сводят данную информацию к минимуму, что может 

вводить в заблуждение пользователей о возможностях систем. Это приводит к тому, что 

устанавливаемые системы не отвечают требованиям к системам безопасности, указанных в 

постановлении Совета Министров Республики Беларусь от 11 декабря 2012 г. №1135 «Об 

утверждении положения о применении систем безопасности и систем видеонаблюдения» [3]. 

Установка телевизионных систем видеонаблюдения на фасадах и внутри многоквартирных 

жилых домов относится к строительной деятельности и должна выполняться на основании 

проектной документации либо акта обследования (пункт 4.3 ТКП 664-2021 «Охрана объектов. 

Технические средства и системы охраны. Правила производства и приемки работ телевизионных 

систем видеонаблюдения» [4]. Однако подрядные организации не учитывают требования ТКП, в 

основном работы выполняются без наличия проекта (акта обследования), о чем свидетельствует 

минимизация фактов обращений в подразделения Департамента охраны о согласовании 

технических заданий на проектирование, основных технических решений и экспертизы 

проектной документации на телевизионные системы видеонаблюдения по данной категории 

объектов. 

Согласование проектов требуется лишь в случаях, когда объекты охраняются или подлежат 

передаче под охрану Департамента охраны Министерства внутренних дел, на которых 

телевизионные системы видеонаблюдения уже используются (или осуществляется их 

техническое обслуживание), либо планируются к использованию (или техническому 

обслуживанию). Как следствие – на практике жесткий контроль за полным соблюдением 

требований в сфере использования телевизионных систем видеонаблюдения возможен только на 

объектах, обслуживаемых подразделениями Департамента охраны Министерства внутренних 

дел. 

Не урегулированным на должном уровне также остается вопрос согласования установки 

телевизионных систем видеонаблюдения в многоквартирном жилом доме с городским 

исполнительным комитетом, а также обслуживающей дом организацией. Прямой нормы на 

получение данных согласования в законодательстве нет. Вместе с тем, Положение об условиях и 

порядке установки на крышах и фасадах многоквартирных жилых домов индивидуальных антенн 

и иных конструкций, утвержденное Постановлением Совета Министров от 16 мая 2013 г. № 384 

«О некоторых вопросах переустройства и перепланировки, установки на крышах и фасадах 

многоквартирных жилых домов индивидуальных антенн и иных конструкций, реконструкции 

жилых и (или) нежилых помещений в многоквартирных, блокированных жилых домах, 

одноквартирных жилых домов, а также нежилых капитальных построек на придомовой 

территории» определяет, что самовольная установка на фасадах многоквартирных жилых домов 

индивидуальных антенн и иных конструкций запрещена, установка производится только после 

получения согласования территориального подразделения архитектуры и градостроительства 

[5]. 

По смыслу документа следует, что необходимо согласование на установку любых 

конструкций на фасадах многоквартирных жилых домов, в том числе и систем видеонаблюдения 

(видеокамер). При этом, согласование с местным исполнительным и распорядительным органом, 

осуществляющим государственно-властные полномочия в области архитектурной, 

градостроительной и строительной деятельности на территории административно-

территориальной единицы необходимо, в основном, по соображениям соблюдения эстетической 

формы жилого дама, фасад которых выходит на главные улицы и площади, а также возможного 

снижение пригодности жилого дома к эксплуатации и возникновение угрозы обрушения его 

конструкций. Согласование в органах власти не предусматривает аспект технических 
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особенностей устанавливаемого оборудования: разрешающей способности видеокамер, времени 

хранения видеоархива, бесперебойного электроснабжения, защиты информации и т.д. 

Соблюдение указанных требований, возможно, было бы, в случаях получения согласований у 

соответствующих специалистов. Вместе с тем, действующее законодательство не оговаривает 

этот немаловажный аспект.  

 

ВЫВОДЫ 

 

Таким образом, главными проблемными аспектами построения и использования 

телевизионных систем видеонаблюдения юридическими лицами являются: 

– отсутствие отдельного законодательного нормативного акта, который бы регулировал 

деятельность в сфере правовых аспектов построения телевизионных систем видеонаблюдения, 

осуществлении контрольных и надзорных функций, в том числе по объектам жилого фонда;  

– отсутствие единого подхода к установке телевизионных систем видеонаблюдения 

юридическими лицами, в том числе несоблюдение ими лицензионных требования, требований 

действующих технических кодексов установившейся практики; 

– наличие правового дефекта, обусловленного отсутствием единой терминологии в сфере 

охранного видеонаблюдения. 
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В процессе развития искусственного интеллекта и информационно-коммуникационных 

технологий общество стоит на пороге четвертой промышленной революции (Industry 4.0), 

внедряются инновации для промышленного производства и введения бизнес-процессов. 

Экономика переходит на новый уровень цифровизации, тем самым стимулируя предприятия 

внедрять новые технологии, повышая качество и эффективность своих услуг. В данной статье 

был проанализирован текущий уровень цифровой экономики Республики Беларусь. Так же было 

рассмотрено применение новой технологии в сфере жилищно –коммунального хозяйства (IOT 

технология). Исследована готовность организаций внедрять новые цифровые технологии. Дана 

оценка цифровой зрелости строительных организаций в Республике Беларусь. Рассмотрены 

пути развития цифровых технологий в управлении техническими и экономическими процессами 

в целом. 
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In the development of artificial intelligence and information and communication technologies, the 

society stands on the threshold of the fifth industrial revolution (Industry 4.0), innovations are 

introduced for industrial production and introduction of business processes. The economy was moving 

to a new level of digitization, thereby stimulating enterprises to adopt new technologies, improving the 

quality and efficiency of their services. In this article the current level of digital economy of the Republic 

of Belarus was analyzed. The use of new technology in the field of housing and communal services (IOT 

technology) was also considered. The readiness of organizations to introduce new digital technologies 

was examined. The digital maturity of construction organizations in the Republic of Belarus was 

assessed. The article considers ways of development of digital technologies in management of technical 

and economic processes in general. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

В настоящее время наш мир подвергается изменениям ежедневно, этому способствует 

развитие информационно-коммуникационных технологий и внедрение инноваций. Общество 

становится зависимым все больше от искусственного интеллекта, используя в своей жизни новые 

гаджеты и операционные системы. Как известно общество не может существовать без 

экономики, что и приводит к развитию экономической деятельности в цифровой и IT-сфере. 

Сильнейшие экономики мира отвечают запросу современного общества, вводя новые 

технологии во все экономические сферы деятельности человека. На сегодняшний момент миру 

необходима быстрая передача информации, автоматизация производства и улучшения качества 

жизни человека. Экономика становится цифровой, заставляя переходить на новый уровень 

производства и управления предприятиями. 

В условиях конкуренции, отрасли промышленности и сфера услуг вводят в свою 

деятельность последние достижения науки и техники для развития бизнеса и повышения 

качества своих услуг для потребителя. Подвергаясь цифровизации, экономика и общество 

переходят на новый уровень развития. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Развитие цифровой экономики и применение цифровых технологий существенно 

облегчают различные сферы жизни населения. Для обеспечения развития цифровой экономики 

утверждена Государственная программа «Цифровое развитие Беларуси на 2021-2025 годы», 

которая предусматривает внедрение цифровых инноваций и технологий в систему «умных 

городов», стимулируя повышение уровня жизнедеятельности населения, благодаря системам 

удаленного мониторинга и учета состояния жилищного фонда [5].  

Разберём понятие «Цифровая экономика». 

Цифровая экономика – экономическая деятельность, которая базируется на управлении 

бизнес-процессами через информационно-коммуникационные технологии, посредством 

глобальной сети интернет и внедрения цифровых инноваций [1].  

Для того чтобы экономика перешла на новый уровень и стала цифровой, необходимо 

провести ряд мер по внедрению новый технологий путем цифровизации. 

Цифровизация – внедрение новых технологий в производственную деятельность, с целью 

достижения наиболее эффективной работы предприятия. 

По информации ООН Республика Беларусь занимает 35 позицию среди стран Европы по 

самому высокому рейтингу EGDI (развитие электронного правительства). В 2020 году данный 

индекс составлял 0.8084, а по состоянию на 2022 год EGDI немного снизился и составил 0.7580 

[6]. 

По данным GII 2023 (Глобальный индекс инноваций) Республика Беларусь стоит на 80-м 

месте из 132 стран мира и 38 место среди стран Европы [8]. 

По информации Европейской строительной технологической платформы (ECTP) за счет 

внедрения инноваций к 2030 году планируется: 

На 30 % снизить стоимость жизненного цикла объектов недвижимости; 

На 50 % снизить срок строительно-монтажных работ; 

На 30 % снизить энергетические затраты на производство строительных материалов [9]. 

Национальные показатели цифровой экономики в Республики Беларусь 2018-2022, 

собранные автором по данным Национальногостатистичсеког окомитета Республики Беларусь 

приведены таблице 1. 

 



59 

Таблица 1. Национальные показатели цифровой экономики Республики Беларусь 

Источник: Разработано автором на основании данных Национального статистического 

комитета Республики Беларусь [3] 

 

По анализу глобального индекса инноваций, Республика Беларусь занимает средние 

позиции, среди стран СНГ, обгоняя Казахстан и Узбекистан, уступая место Российской 

Федерации, Европейский странам и Китайской народной Республике (рисунок 1). 

 

 
Рисунок 1 – Рейтинг стран по глобальному индексу инноваций 

Источник: Разработано автором на основании данных The Global Innovation Index 2023 [8] 

 

По данным Министерства информатизации Республики Беларусь на 2022 год доля 

пользователей сети интернет составила 89.5 %. [10] 

На сегодняшний момент невозможно представить современное общество, которое не 

использует интернет в повседневной жизни. Оплата услуг через интернет-банкинг, заказ такси, 

доставка на дом через маркет-площадки – всё это позволяет сделать жизнь населения более 

удобной и комфортной. Развитие системы «интернет-вещей» в контексте «smart-города» - это 

концептуально новое решение, которое поднимет ежедневную деятельность человека на новый 

уровень. 

58.8
56.0 55.3

33.3

26.8 26.7 26.2

Германия Франция Китай Россия Беларусь Казахстан Узбекистан

Показатель 
Единица 

измерения 

Годы 

2018 2019 2020 2021 2022 

Число организаций цифровой экономики 

единиц 

6741 6967 7045 7193 7368 

в том числе:  

сектор ИКТ 4996 5202 5341 5412 5437 

цифровая торговля 777 777 705 803 969 

Количество абонентов и пользователей беспроводного 

широкополосного доступа в сеть Интернет на 100 человек 

населения 

единиц 86,5 89,9 92,6 97,8 101,3 

Удельный вес организаций, использующих стационарный 
широкополосный доступ в сеть Интернет, в общем числе 

организаций, имеющих доступ к сети Интернет 

процентов 99,8  94,6  95,3 

Удельный вес организаций, использующих технологию 

"интернет вещей", в общем числе организаций 
процентов     18,5 

Удельный вес организаций, использующих технологию 

искусственного интеллекта, в общем числе организаций 
процентов     3,6 
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Интернет вещей (англ. Internet of Things, IoT) – это совокупность физических вещей, 

устройств, взаимосвязанных между собой с помощью общей локальной сети интернет [11]. 

С технической точки зрения «Интерне-вещей» определяется, как система, включающая в 

себя датчики, контроллеры и средства передачи данных, которые взаимодействуют между собой 

по сети интернет. 

«Интернет-вещей» позволит контролировать процессы и реагировать на задачи 

непосредственно без участия человека. 

Можно выделить следующие преимущества технологии IOT: 

– повышение качества мониторинга, сбора и анализа информации, через облачные 

системы; 

– дистанционное управление многими автономными приборами и устройствами с 

помощью интернет-платформ и специальных программных обеспечений; 

– осуществление человеком экономической деятельности в любой точке мира с 

использованием интернет-приложений. 

Основное преимущество данной технологии, в том, что системы способны анализировать 

входящие данные и отвечать на происходящее без участия человека. 

В качестве примера рассмотрим концепцию «умный город», а именно применение 

приборов учета воды с дистанционной передачей данных с помощью IOT. Применение данной 

технологии позволяет в автоматическом режиме проводить сбор данных с потребителей 

коммунальных услуг, снизить потери, которые закладываются в себестоимость одного м3 воды 

на потребителя. 

В рамках концепции «умный город» предполагается использование новых технологий в 

сфере жилищно-коммунального хозяйства. Переход на системы с дистанционным снятием 

показаний энергетических ресурсов позволит контролировать качество работы инженерных 

сетей, обеспечить населению более комфортный учет энергоресурсов, предоставить более 

корректную информацию по оплате коммунальных услуг. Данная технология будет 

использована в жилом комплексе «Северный берег», находящийся на стадии строительства, в 

городе Минск.  

Передача и обработка данных будет осуществляться с помощью специального приложения 

«Smart», которое будет осуществлять мониторинг процессов, связанных с обработкой и 

использованием данных, доставляемых с индивидуальных приборов учета расхода воды, 

тепловой и электрической энергии, с применением специализированного программного 

обеспечения. 

Внедрение такой инновации с применением технологии интернет-вещей обеспечит: 

– снижение стоимости на техническое обслуживание городских сетей и жилых зданий; 

– снижение потерь и расходов на теплоснабжение и электроэнергию, а также на 

водоснабжение; 

– улучшение качества жизни владельцев недвижимого имущества за счет дистанционного 

управления информацией об потреблении жилищно-коммунальных услуг. 

Современные приборы учета и расхода холодного и горячего водоснабжения имеют ряд 

особенностей в своей технической структуре, а также специализированные требования к 

подключению и интернет-связи, что создает технические и экономические вопросы при 

реализации данного проекта. 

Разработка и внедрение инноваций для автоматизации процесса играет важную роль в 

развитии бизнеса, но для выхода на конкурентный рынок организации недостаточно только лишь 

автоматизировать процесс, необходимо внедрить систему коммуникации между различными 

секторами, проводить модернизацию подразделений с помощью IT-технологий. Возможность 
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предприятия использовать в своей деятельности современные технологии и показывают её 

цифровую зрелость. 

Цифровая зрелость организации – способность организации внедрять и применять на 

практике инновационные технологии с целью повышения продуктивности производства и 

достижения финансового успеха. 

Основа цифровой зрелости базируется на трех основных факторах: клиенты, организация, 

цифровая платформа [2]. 

В настоящее время современный бизнес должен иметь достаточную гибкость, чтобы 

реагировать на новые запросы клиентов, ориентируясь не только на потребности общества на 

данный момент, но и на долгосрочную перспективу. Поэтому организация должна учитывать 

современные цифровые каналы и платформы, которые могут быть удобными для населения. 

Для цифровой трансформации организации необходимо иметь возможности для внедрения 

цифровых технологий, обучения и переподготовку кадров, наличия определенных знаний и 

навыков у персонала. На сегодняшний момент востребованы такие профессии как: интернет-

маркетологи, SMМ–менеджеры бизнес-аналитики, заместили по цифровой трансформации, 

digital-менеджеры, основное требования к ним – наличие компетенций в сфере информационно-

коммуникационных технологий. 

Возвращаясь к вышесказанному, современный бизнес нуждается не только в коммуникации 

между секторами организации, но и между сотрудниками и потребителями. Для решения данного 

вопроса в организациях внедряется единая цифровая платформа. 

Цифровая платформа – интернет-площадка, которая организовывает коммуникацию, 

связывающую деятельность сотрудников компании, а также на которой выстроена связь между 

сотрудниками, поставщиками и потребителями. За разработку таких платформ в компании 

отвечают программисты и так называемые SMM-менеджеры, главной задачей которых является 

улучшение и продвижение таких платформ. С развитием цифровизации компаний данные 

специалисты на рынке труда становятся всё более востребованными. 

Существует пять уровней цифровой зрелости организации: 

 

 
Рисунок 2 – Уровни цифровой зрелости 

Источник: connect-wit.ru [4] 
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Отсутствующий (уровень 0) – Производственные и бизнес-процессы не 

автоматизированы. Отсутствие новых технологий. 

Начальный (уровень 1) - Цифровая трансформация непредсказуема, слабоконтролируема. 

Некоторое знание и использование автоматизации и инструментов в цифровых технологиях. 

Фрагментарный (уровень 2)- Цифровая трансформация предсказуемая, контролируема. 

Активно используется автоматизация и инструменты digital-технологий. 

Интегрированный (уровень 3) - Процессы цифровизации измеряются и контролируются, 

внедряются по нескольким каналам. 

Максимальный (уровень 4) - Фокус на совершенствование цифровых процессов 

оптимизации под индивидуальные бизнес-результаты и транзакции клиентов, использование 

искусственного интеллекта [4]. 

Компания AMDG провела ежегодную оценку цифровой зрелости бизнеса по Республике 

Беларусь.  

Исходя из данных материалов, мы видим, что белорусские организации соответствуют 

фрагментарному или среднему уровню цифровой зрелости, что составляет 36 % за 2021 год, 34 % 

за 2022 год, в 2023 году показатель среднего уровня цифровой зрелости достиг отметку в 47 %. 

За 2023 интегрированный уровень зрелости имеет только 12 % компаний, всего в данном 

исследовании принимали участия 43 организации разных сфер деятельности в том числе и 

строительные организации (рисунок 3,4).  Исследование проводилось методом анкетирования 

[7]. 

 

 
Рисунок 3 – Структура компаний, принявших участия в оценке цифровой зрелости 

Источник: AMDG.by [7] 
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Рисунок 4 – Уровень цифровой зрелости организаций в Республике Беларусь 

Источник: AMDG.by [7] 

 

Исходя их данных видно, что по уровни цифровой зрелости лидируют организации, 

работающие в финансовой отрасли (51 %), а также организации, работающие в розничной 

торговли (46 %), далее идет отрасль производства (41 %). Организации имеют слабый уровень 

автоматизации, для развития данного критерия предлагается внедрения новых технологий и 

искусственного интеллекта. Сильным показателем является уровень организации в компаниях, 

который показывает, насколько слаженно устроено взаимодействие между подразделениями 

внутри компании и со сторонними службами, это обеспечивается за счет электронных систем 

управления СRM для введения бизнеса (рисунок 5). 

 

 
Рисунок 5 - Уровни цифровой зрелости по отраслям за 2023 год 

Источник: AMDG.by [7] 

 

По данным за 2022 год, отрасль строительства имеет средние показатели, среди 

организаций, участвующих в опросе, обгоняя сферу образования и производства [7]. 

Автоматизация строительства находится на начальном этапе, для повышения показателей в 

данном критерии необходимо развивать цифровые технологии: использовать 

автоматизированные системы управления проектами, внедрять IOT технологии, расширять 

использование BIM-модулей. Сильной стороной отрасли строительства является реклама и 

интернет-маркетинг (рисунок 6). 
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Рисунок 6 - Уровни цифровой зрелости по отраслям за 2022 год 

Источник: AMDG.by [7] 

 

При оценке цифровой зрелости следует учитывать не только микроуровень – уровень 

организации, но и осуществлять оценку на макроуровне, который включает: социально-

политическое развитие страны, темпы развития цифровой экономики, возможность введения 

бизнеса и интеграции с иностранными партнерами.  

ВЫВОДЫ 

 

Для осуществления коммерческой деятельности на сегодняшний день, организациям 

необходима цифровизация для обеспечения более гибкого взаимодействия между сотрудниками 

и клиентами, также для достижения финансовой прибыли с последующими инвестициями в 

современные технологии и в развитие штата. Цифровизация дает не только удобства в решении 

вопросов с потребителями, но и повышает конкурентоспособность, дает возможность выхода на 

новые рынки. В современных реалиях темпы цифровой экономики во всем мире будут 

увеличиваться и организациям, чтобы опережать своих конкурентов, выводя свои продукты на 

новый уровень, необходимо учитывать новые достижения в сфере информационных технологий 

с применением их в своих бизнес-моделях. 
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В статье выполнен анализ количества строительных организаций и объемов 

строительных работ Республики Беларусь и Республики Узбекистан. Сделан вывод о том, что 

строительная деятельность в Республике Узбекистан динамично развивается, наращивая 

объемы как в национальной валюте, так и в долларах США, как в абсолютном выражении, так 

и в удельных показателях на 1000 человек населения. В Беларуси, на смотря на то, что удельный 

показатель объемов подрядных работ в расчете на 1000 человек населения страны почти в два 

раза выше, чем в Узбекистане по абсолютным показателям количества строительных 

организаций, объема инвестиций и строительных работ в постоянных ценах показатели 

снижаются.  

Ключевые слова: Республика Узбекистан, Республика Беларусь, анализ, количество 

строительных организаций, объем инвестиций, объем подрядных работ. 
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The article analyzes the number of construction organizations and the volume of construction work 

in the Republic of Belarus and the Republic of Uzbekistan. It is concluded that construction activity in 

the Republic of Uzbekistan is developing dynamically, increasing volumes both in national currency and 

in US dollars, both in absolute terms and in specific indicators per 1000 people. In Belarus, despite the 

fact that the specific indicator of the volume of contract work per 1000 people of the country's population 

is almost twice as high as in Uzbekistan, in absolute terms of the number of construction organizations, 

the volume of investments and construction work in constant prices, the indicators are declining. 

Key words: Republic of Uzbekistan, Republic of Belarus, analysis, number of construction 

organizations, volume of investments, volume of contract work. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Экономический анализ (англ. economic analysis) — взаимосвязанные и 

взаимообусловленные методы изучения и научного исследования определенных экономических 

явлений, процессов, действий, результатов [0]. С помощью экономического анализа можно 

выявить слабые и сильные стороны деятельности организации, отрасли, страны, что позволяет 
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выработать экономический механизм планирования и управления, обеспечивающий повышение 

экономической эффективности их деятельности. 

Узбекистан является промышленно ориентированным государством. Продукция 

промышленности различных отраслей формирует более 50 процентов его внутреннего валового 

продукта. Активно развивается как социальная сфера, так и инженерная, в том числе 

транспортная инфраструктура. Так, например, в городе Ташкенте за последние десятилетия 

построено множество мостов, путепроводов и эстакад. Функционирует метрополитен с тремя 

подземными линиями (Чиланзарская, Узбекистанская и Юнусабадская). За последние годы 

построены надземные конструкции Сергелийской линии и большой участок Ташкенской 

кольцевой линии Ташкенского метро [2, 3]. Города и села Узбекистана преобразились красивой 

архитектурной застройкой, новейшими высотными зданиями, многофункциональными 

торговыми комплексами, которые не только создают благоприятную среду обитания для 

населения, но и дают стимул для дальнейшего стабильного развития и роста благосостояния 

страны. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

В настоящее время в Узбекистане складывается такая экономическая ситуация, что 

строительство, в том числе жилищное строительство, по прогнозам экспертов может стать одним 

из драйверов развития экономики страны. Так, в марте 2021 года президент Шавкат Мирзиёев 

объявил о старте масштабной программы жилищного строительства во всех регионах 

Узбекистана. Утверждена Стратегия модернизации, ускоренного и инновационного развития 

строительной отрасли Республики Узбекистан на 2021–2025 годы. Соответствующий Указ 

Президента принят 27 ноября 2020 года. Суммарный объем финансирования стратегии 

составляет порядка 1,1 млрд долларов [4]. 

На 1 февраля 2024 года количество зарегистрированных предприятий в отрасли 

строительства в Республике Узбекистан достигло 53 296 единиц, а темпы их роста по сравнению 

с аналогичным периодом 2023 года составили 107,3 % [5]. Динамика роста количества 

строительных организаций в Республике Беларусь и Республике Узбекистан за 2015-2024 годы 

представлена в таблице 1. 

 

Таблица 1 - Количество строительных организаций Республики Беларусь и Республики 

Узбекистан 

Показатель 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 

Республика 

Беларусь, 

единиц 

10173 9515 8718 8514 8332 8357 8101 8034  

Темп роста, 

% 
89,6% 93,5% 91,6% 97,7% 97,9% 100,3% 96,9% 70,8%  

Республика 

Узбекистан, 

единиц 

     36800 41415 43989 45541 

Темп роста, 

% 
      112,5 % 106,2 % 103,5 % 

Источник: собственная разработка автора по данным [5, 7]. 

 

Высокие темпы роста количества строительных организаций в Республике Узбекистан (в 

среднем 7,4 %) свидетельствуют об активном развитии строительства в стране. В Республике 

Беларусь количество строительных организаций за период с 2015 по 2022 год неуклонно 

снижалось (в среднем на 7,7 % в год). Таким образом показатель количества строительных 

организаций в этих двух странах имеет разнонаправленные тенденции, наглядно показанные на 

рисунке 1. 

https://uza.uz/ru/posts/ob-utverzhdenii-strategii-modernizacii-uskorennogo-i-innovacionnogo-razvitiya-stroitelnoy-otrasli-respubliki-uzbekistan-na-2021-2025-gody_190207
https://informburo.kz/
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Рисунок 1. Количество строительных организаций в Республике Беларусь и в Республике 

Узбекистан 

Источник: собственная разработка автора по данным [5, 7]. 

 

Как видно из рисунка 1 линия тренда роста количества строительных организаций в 

Республике Узбекистан отражает активный рост и если эта тенденция сохранится, то к 2029 году 

количество строительных организаций, прирастая на 2879,7 единиц в год превысит 60 000 

единиц. 

Динамика показателя количества строительных организаций в Республике Беларусь 

отражает тренд на снижение в среднем на 277,48 единиц в год и при сохранении этой тенденции 

их количество к 2029 году составит чуть более 6 000 единиц. 

В таблице 2 приведены основные социально-экономические показатели развития 

Республики Узбекистан. Данные приведены за период с 2015 по 2022 год и характеризуют темпы 

роста основных показателей экономики страны. 

 

Таблица 2. Основные социально-экономические показатели развития Республики 

Узбекистан  

Показатель 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

ВВП (в текущих 

ценах), млрд. сум 221 351 255 422 317 476 424729 529391 602551 738 425 896 618 

ВВП (в постоянных 

ценах) в % 
107.20 105.90 104.40 105,40 105,70 101,70 107.40 105.70 

Инвестиции в 

основной капитал 

(в постоянных 

ценах) в % 

109.40 104.10 119.40 129.90 138.10 95.60 102.90 100.20 

Индекс 

потребительских 

цен в % 

105.60 105.70 114.40 114.30 115.20 111.14 109.98 112.20 

Объем 

строительных 

работ, млрд. сум 

25 423,1 29 413,9 34 698 51 129,3 71 156,5 88 130,3 107 492,7 130 790,9 

Темп роста объема 

строительных 

работ в сум, в % 

126,73 115,70 117,96 147,36 139,17 123,85 121,97 121,67 

y = -277.48x + 9966.6

R² = 0.8246

y = 2879.7x + 20339

R² = 0.9453
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Показатель 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

Объем 

строительных 

работ, млн. 

долларов США 

9 965,93 9 977,58 8 766,55 6 485,20 8 385,16 8 663,16 10 154,23 12 065,58 

Темп роста объема 

строительных 

работ в долларах 

США, в % 

126,73 100,12 87,86 73,98 129,30 103,32 117,21 118,82 

Численность 

постоянного 

населения на 

начало года, тыс. 
человек 

31 022 31 575 32 120 32 656 33 255 33 905 34 559 35 271 

Объем 

строительных 

работ в расчете на 

1000 человек, 

млрд. сум 

0,820 0,932 1,080 1,566 2,140 2,599 3,110 3,708 

Объем 

строительных 

работ в расчете на 

1000 человек, млн. 

долларов США 

0,321 0,316 0,273 0,199 0,252 0,256 0,294 0,342 

Среднегодовой 

курс валют к 

доллару США 

2 551 2 948 3 958 7 884 8 486 10 173 10 586 10 840 

Источник: собственная разработка автора на основании [5, 6] 

 

В таблице 2 приведены основные социально-экономические показатели развития 

Республики Узбекистан, которые наглядно демонстрируют высокие темпы роста всех валовых 

показателей. Основным показателем, отражающим развитие страны, является динамика ВВП. В 

Республике Узбекистан ВВП рос на протяжении всего анализируемого периода. Особенно важно 

с точки зрения строительства отмечать высокие темпы роста инвестиций в основной капитал в 

период с 2015 по 2019 год, которые значительно сократились в 2020 году во время эпидемии 

коронавируса. После окончания эпидемии инвестиции в основной капитал начали расти, но по 

состоянию на 2022 год еще демонстрируют относительно небольшой темп. 

Объем строительных работ, рассчитанный в национальной валюте, демонстрирует очень 

высокие темпы роста (за период с 2015 по 2022 год в среднем 26,8 % в год). Однако с учетом 

динамики курса валют при пересчете в доллары США темп роста носит неустойчивый характер 

с колебаниями от 73,98 % до 129,30 % и составляет в среднем 7,17 % в год. Неустойчивость 

темпов роста определяется в первую очередь высокой динамикой цен, и скачком падения курса 

узбекского сум к доллару США в 2018 году. 

Для оценки динамики объема строительных работ был рассчитан удельный показатель на 

1000 человек населения Узбекистана. Объем строительных работ в расчете на 1000 человек в 

национальной валюте также показывает высокие темпы роста увеличившись в 2015 года по 2022 

год с 820 млн. сум до 3 708 млрд сум. Однако, если учесть динамику курса валют и рост 

численности населения Узбекистана, то в долларах США этот показатель вырос незначительно: 

с 0,321 до 0,342 млн. долларов США. 

В целом можно сделать вывод о том, что строительный сектор Узбекистана за период с 2015 

по 2022 год хоть и находится в турбулентности, но в целом имеет тенденцию роста, что отражает 

положительные тенденции развития экономики отрасли. 

Для сравнения в таблице 3 приведены основные социально-экономические показатели 

развития Республики Беларусь. 
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Таблица 3. Основные социально-экономические показатели Республики Беларусь 
Показатели 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

ВВП (в текущих 

ценах) млн. бел 

руб. 

89 910 94 321 105 748 122 320 134 732 147 006 176 879 191 374 

ВВП (в 
постоянных ценах) 

в % 

96.20 97.50 102.50 103.10 101.40 99.10 102.40 95.30 

Инвестиции в 

основной 

капитал (в 

постоянных 

ценах) в% 

81.20 82.60 105.10 106.00 106.60 94.00 94.50 112.83 

Индекс 

потребительских 

цен в % 

111.98 110.58 104.59 105.64 104.73 107.36 109.97  

Объем 

строительных 

работ, млн. руб. 

9 225,58 8 107,80 8 599,96 10 074,34 12 191,35 13 060,43 12 831,26 13 511,63 

Темп роста объема 

строительных 
работ в руб., в % 

87,45 87,88 106,07 117,14 121,01 107,13 98,25 105,30 

Объем 

строительных 

работ, млн. 

долларов США 

5 815,05 4 077,35 4 451,79 4 946,65 5 829,28 5 363,85 5 055,26 5 157,31 

Темп роста объема 

строительных 

работ в долларах 

США, в % 

0,87 70,12 109,18 111,12 117,84 92,02 94,25 102,02 

Численность 

постоянного 

населения на 

начало года, тыс. 

человек 

9 453 9 469 9 470 9 448 9 429 9 410 9 350 9 228 

Объем 

строительных 

работ в расчете 

на 1000 человек, 

млн. руб. 

0,976 0,856 0,908 1,066 1,293 1,388 1,372 1,464 

Объем 

строительных 

работ в расчете 

на 1000 человек, 

долларов США 

0,615 0,431 0,470 0,524 0,618 0,570 0,541 0,559 

Среднегодовой 

курс валют к 

доллару США 

1,587 1,989 1,932 2,037 2,091 2,435 2,538 2,620 

Источник: собственная разработка автора на основании [6, 7, 8] 

 

В таблице 3, аналогично тому, как это приведено для Республики Узбекистан указаны 

основные социально-экономические показатели Республики Беларусь. Отметим, что с 4 ноября 

2015 года в Беларуси было объявлено о проведении деноминации белорусского рубля, 

соответственно начался обмен банкнот образца 2000 года и монет образца 2009 года в 

соотношении 10 000:1.  

ВВП в Республике Беларусь постоянно возрастая в текущих ценах, в постоянных ценах 

имел неустойчивую динамику со средним значением за анализируемый период в размере 

99,69 %. Аналогичная ситуация складывалась и с инвестициями в основной капитал. 

Среднегодовое значение темпа роста этого показателя за анализируемый период составило 

97,85 %. 
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Объем строительных работ в белорусских рублях за период с 2015 по 2022 год вырос с 

9 225,58 до 13 511,63 миллионов показав средний темп роста 103,78 %. Однако, при пересчете в 

доллары США этот показатель снизился с 5 815,05 до 5 157,31 млн. долларов США 

(среднегодовой темп роста 87,18 %), что является следствием снижения инвестиционной 

активности.  

Численность населения Республики Беларусь за анализируемый период снизилась на 225 

тысяч человек (на 2,38 %). Объем строительных работ в расчете на 1000 человек составляет от 

856 до 1464 млн. белорусских рублей. В долларах США этот показатель составил от 0,615 до 

0,431 млн. долларов на 1000 человек (в среднем 0,541 млн. долларов). И хотя этот показатель в 

Республике Беларусь неустойчив его значение почти в два раза выше, чем в Республике 

Узбекистан. Динамика этого показателя наглядно продемонстирована на рисунке 2. 

 

 
Рисунок 2. Объемы строительных работ в млн. долларах США в Республике Беларусь и в 

Республике Узбекистан 

Источник: собственная разработка автора по данным [6, 7, 8]. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Каждая страна стремится активно развивать свою экономику и социальную сферу. 

Республика Узбекистан и Республика Беларусь также постоянно работают над повышением 

уровня социально-экономического развития. Если рассматривать динамику показателей в 

национальных валютах, то показатели, как правило, демонстрируют устойчивый рост. Пересчет 

в постоянные цены или в доллары США позволяет нивелировать влияние инфляции и оценить 

реальные темпы роста показателей. 

Анализ показателей социально-экономического развития этих дух стран за период с 2015 

по 2022 год, позволил сделать вывод о том, что Республика Узбекистан за анализируемый период 

постоянно наращивает объем ВВП и объем инвестиций. В Республике Беларусь эти показатели 

то увеличиваются, то уменьшаются в среднем находясь на одном и том же уровне. 

Сравнение объемов строительных работ, пересчитанных в доллары США в расчете на 1000 

человек, показывает, что в Республике Узбекистан этот показатель расчет и в среднем составляет 

0,282 млн. долларов США. В Беларуси он в среднем составляет 0,541 млн. долларов США на 
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1000 человек, но за период с 2015 по 2022 года темп его роста составил 1,00. Опираясь на этот 

показатель можно седлать вывод о том, что в целом за анализируемый период строительная 

активность В Республике Беларусь в два раза выше, чем в Республике Узбекистан.  
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Оценка доступности покупки и строительства жилья для работников различных видов 

деятельности зависит от нескольких факторов, включая уровень дохода, рыночные цены на 

жилье, доступность ипотечных кредитов, географическое расположение и даже структуру 

предпочтений потребителей. В работе рассчитаны показатели финансовой доступности 

жилья в Республике Беларусь с дифференциацией по видам экономической деятельности и 

вариантам приобретения жилья6 строительство, покупка на первично или вторичном рынке. 

Сделан вывод о том, что строительство жилья является наиболее привлекательным 

вариантом, обеспечивающим финансовую доступность жилья практически для всех категорий 

граждан. 

Ключевые слова: жилье, доступность, номинальная среднемесячная заработная плата, 

покупка жилья, строительство жилья. 
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Assessing the affordability of purchasing and building housing for workers in various types of 

activities depends on several factors, including income level, market prices for housing, availability of 

mortgage loans, geographic location and even the structure of consumer preferences. The work 

calculates indicators of financial affordability of housing in the Republic of Belarus, differentiated by 

type of economic activity and options for purchasing housing6 construction, purchase on the primary 

or secondary market. It is concluded that housing construction is the most attractive option, ensuring 

financial accessibility of housing for almost all categories of citizens. 

Keywords: housing, affordability, nominal average monthly wage, purchase of housing, 

construction of housing. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Жилищная сфера – сложная и многогранная составляющая социальной политики каждого 

государства. Обеспеченность населения жильем, его финансовая доступность характеризуют 

уровень развития общества в каждом государстве. Важность и значимость изучения вопросов 

обеспеченности и финансовой доступности жилья исследовали многие ученые и специалисты. 

М.М. Минченко, Н.Н. Ноздрина отмечают, что «… понятие доступности жилья должно 

рассматриваться в широком социально-экономическом контексте, включающем не только 
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доступность покупки жилья на рынке, но и возможность получения бесплатного социального 

жилья льготными категориями населения, социальной либо коммерческой аренды жилья, 

обеспечения жильем военнослужащих и др.» [1]. Поддерживая это утверждение следует 

отметить, что социальная политика каждого государства многогранна и должна учитывать 

дифференциацию финансовых возможностей населения, создавая систему государственной 

поддержки строительства, покупки и содержания жилья социально незащищенными 

категориями граждан. «Доступность жилья характеризует инвестиционные возможности 

населения на рынке жилья и представляет собой один из главных индикаторов развития не только 

рынка жилья и жилищного комплекса, но и является важнейшим параметром динамики 

экономических систем» [2]. 

Руди Л. Ю., Тропникова Т. А. определяют, что «решение проблемы обеспечения населения 

жильем во многом зависит от платежеспособности потребителей, которая в свою очередь 

определяется динамикой соотношения уровня доходов и цен на жилье. Это соотношение может 

быть характеризовано как показатель доступности жилья» [3]. Соглашаясь с тем, что финансовая 

доступность жилья определяется соотношением стоимости жилья и доходами населения разные 

ученые рассчитывают показатель доступности жилья по разным методикам [4 - 7]. Оценка 

выполняется соотношением доходов одного человека или семьи. Учитываемые в расчетах 

доходы могут определяться как средняя заработная плата, среднедушевой доход, с вычетами или 

без вычетов расходов на проживание, оплату кредитов, ипотеки и др. Стоимость приобретения 

жилья рассчитывается по ценам первичного или вторичного рынка жилья. Расчеты проводятся с 

дифференциацией по регионам, социальным группам, категориям нуждающихся в улучшении 

жилищных условий. Все эти методики обеспечивают анализ аспектов финансовой доступности 

жилья, акцентируя внимание на те или иные нюансы жилищной политики. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

В авторском исследовании для оценки финансовой доступности жилья используется 

показатель, рассчитываемый соотношением стоимости строительства однокомнатной квартиры 

и ее приобретения на первичном или вторичном рынке по отношению к номинальной 

начисленной среднемесячной заработной плате за вычетом прожиточного минимума. Расчеты 

выполнялись с использованием данных национального статистического комитета Республики 

Беларусь за февраль 2024 г. с дифференциацией по разным видам экономической деятельности. 

Рассмотрим показатели номинальной начисленной среднемесячной заработной платы за 

февраль 2024 г. и номинальной начисленной среднемесячной заработной платы за вычетом 

прожиточного минимума по разным сферам деятельности, которые приведены в таблице 1. 

 

Таблица 1 - Номинальная начисленная среднемесячная заработная плата и номинальная 

начисленная среднемесячная заработная плата за вычетом прожиточного минимума работников 

разных видов экономической деятельности за февраль 2024 года 

Вид экономической деятельности 

Номинальная начисленная 

среднемесячная заработная 

плата, рублей 
Отклонение 

от среднего 

по стране 
всего 

за вычетом 

прожиточного 

минимума 

Предоставление услуг парикмахерскими и 

салонами красоты 
1035,2 628,5 51,10% 

Деятельность библиотек, архивов, музеев и 

прочая деятельность в области культуры 
1181,0 774,3 58,30% 

Услуги по общественному питанию 1458,4 1051,7 71,99% 

Образование 1489,3 1082,6 73,52% 
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Розничная торговля, за исключением 

торговли автомобилями и мотоциклами 
1614,1 1207,4 79,68% 

Здравоохранение 1736,5 1329,8 85,72% 

Гражданское строительство 2185,2 1778,5 107,87% 

Деятельность в области телекоммуникаций 2811,1 2404,4 138,77% 

Научные исследования и разработки 2884,6 2477,9 142,40% 

Финансовая и страховая деятельность 3411,7 3005,0 168,42% 

Горнодобывающая промышленность 3508,7 3102,0 173,21% 

Деятельность пассажирского воздушного 

транспорта 
4521,3 4114,6 223,20% 

Информационные технологии и деятельность 

в области информационного обслуживания 
7207,5 6800,8 355,80% 

В среднем по Республике Беларусь 2025,7 2432,4 100,00% 

Источник: составлено авторами на основании [8]. 

 

Анализируя данные, приведенные в таблице 1, можно отметить высокую степень 

неравномерности номинальной начисленной среднемесячной заработной платы в зависимости от 

видов экономической деятельности. Разброс значений составляет от 51,10 % до 355,80 % средней 

по Республике Беларусь величины.  

По данным Национального статистического комитета средний уровень обеспеченности 

жильем в Республике Беларусь составляет 28,9 м2 в расчете на одного жителя (в городах 26,3 м2, 

а в сельской местности 38,4 м2) [8]. Учитывая это для расчета финансовой доступности жилья 

примем однокомнатную квартиру, общей площадью 28 квадратных метров. 

По данным Национального статистического комитета по состоянию на февраль 2024г. 

средняя стоимость приобретения одного квадратного метра однокомнатной квартиры на 

первичном рынке жилья в Республике Беларусь составляла 3 504,9 рублей, средняя стоимость 

квадратного метра на вторичном рынке жилья составляла 3 236,1 рублей, а средняя стоимость 

строительства одного квадратного метра жилья была в размере 1 412 рублей [8]. На основании 

этих данных можно сделать вывод, что стоимость покупки однокомнатной квартиры в 2,3 раза 

больше стоимости строительства этой квартиры. Не вдаваясь в подробности того, как 

складывается такая разница проанализируем финансовую доступность жилья отдельно для 

условий его строительства и приобретения на первичном и вторичном рынке. 

С учетом того, что для расчетов принята общая площадь в размере 28 м2, получаем 

среднюю стоимость однокомнатной квартиры на первичном рынке жилья 98 137,2 рублей, на 

вторичном рынке жилья 90 610,8 рублей и стоимость строительства однокомнатной квартиры 

39 536 рублей. 

Используя полученные данные рассчитаем сколько лет трудовой деятельности необходимо 

работникам, занятым в разных сферах экономики для сбора средств, достаточных для покупки и 

строительства однокомнатной квартиры. Итоговые данные приведены в таблице 2. 

 

Таблица 2 - Количество лет трудовой деятельности, необходимых для сбора средств, 

достаточных для приобретения и строительства квартиры в Республике Беларусь для работников, 

занятых разными видами экономической деятельности 

Вид экономической  

деятельности 

Количество лет трудовой деятельности, необходимое на 

покупку однокомнатной квартиры строительство 

однокомнатной 

квартиры 

на первичном 

рынке 

на вторичном 

рынке 

Информационные технологии 

и деятельность в области 

информационного 

обслуживания 

1,2 1,1 0,5 
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Деятельность пассажирского 

воздушного транспорта 
1,9 1,8 0,8 

Горнодобывающая 

промышленность 
2,6 2,4 1,1 

Финансовая и страховая 

деятельность 
2,7 2,5 1,1 

Научные исследования и 

разработки 
3,3 3 1,3 

Деятельность в области 

телекоммуникаций 
3,4 3,1 1,4 

Гражданское строительство 4,6 4,2 1,8 

Здравоохранение 6,2 5,7 2,5 

Розничная торговля, за 

исключением торговли 

автомобилями и мотоциклами 

6,8 6,2 2,7 

Образование 7,5 6,9 3 

Услуги по общественному 

питанию 
7,8 7,2 3,1 

Деятельность библиотек, 

архивов, музеев и прочая 

деятельность в области 

культуры 

10,6 9,7 4,3 

Предоставление услуг 

парикмахерскими и салонами 

красоты 

13 12 5,2 

В среднем по Республике 

Беларусь 
5,5 5,0 2,1 

Источник: составлено авторами на основании [8]. 

 

На рисунках 1, 2 и 3 наглядно представлены результаты расчетов. 

 
Рисунок 1- Количество лет трудовой деятельности, необходимых на покупку однокомнатной 

квартиры на первичном рынке жилья в Республике Беларусь  

Источник: собственная разработка авторов 
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Рисунок 2 - Количество лет трудовой деятельности, необходимых на покупку однокомнатной 

квартиры на первичном рынке жилья в Республике Беларусь 

Источник: собственная разработка авторов 

 

 
Рисунок 3- Количество лет трудовой деятельности, необходимых на строительство 

однокомнатной квартиры в Республике Беларусь 

Источник: собственная разработка авторов 
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парикмахерскими и салонами красоты - 13 лет на покупку квартиры на первичном рынке, 12 лет 

на покупку однокомнатной квартиры на вторичном рынке и 5,2 года на строительство 

однокомнатной квартиры. Следующей идет сфера деятельности библиотек, архивов, музеев и 

прочей деятельности в области культуры 10,6; 9,7; 4,3 года трудовой деятельности 

соответственно. 

Сферы образования, здравоохранения, услуг по общественному питанию, розничной 

торговли, за исключением торговли автомобилями и мотоциклами находятся в одном диапазоне 

доходов. Также видно, что работникам в сфере образования необходимо в 6 раз больше лет 

трудовой деятельности, чем работникам, занятым в сфере информационных технологий. 

Наименьшее количество лет трудовой деятельности необходимо людям, работающим в 

сферах пассажирского воздушного транспорта, финансовой и страховой деятельности, 

горнодобывающей промышленности, в сфере научных исследований и разработок и 

информационных технологий. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Стоимость строительства жилья для лиц, нуждающихся в улучшении жилищных условий, 

сформированная на уровне 1412,0 рублей за 1 м2 общей площади, обеспечивает финансовую 

доступность жилья. В мировой практике критерием финансовой доступности жилья является 

трехлетний срок накопления среднемесячной заработной платы. Руководствуясь этим 

критерием, можно сказать, что в Республике Беларусь строительство жилья является финансово 

доступным для граждан, занятых во всех рассматриваемых видах экономической деятельности, 

кроме тех, кто оказывает услуги по общественному питанию, услуг парикмахерскими и салонов 

красоты, библиотек, архивов, музеев и занят прочей деятельностью в области культуры. 

Дополнительно отметим, что директивой Президента Республики Беларусь от 4 марта 2019 

года № 8 предусмотрено «поддержание средней стоимости квадратного метра жилья, 

строящегося с государственной поддержкой, в размере, не превышающем среднемесячную 

заработную плату» [9], что обеспечивает соблюдение критериев финансовой доступности жилья. 
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Основным направлением выстраивания взаимоотношений между государством и 

бизнесом представляется развитие системы государственно-частного партнерства. Одной из 

приоритетных сфер национальной экономики, в которых осуществимо развитие 

государственно-частного партнерства, в том числе является жилищно-коммунальное 

хозяйство. Особенно это актуально для Республики Беларусь, так как Перспективным 

направлением в это области является мансардное строительство, которое позволяет 

проводить реконструкцию хрущевок. Параллельно с реконструкцией следует рассматривать 

идею надстройки мансардных этажей в период проведения капитального ремонта. эта отрасль 

занимает монопольное положение при сотрудничестве с подрядными организациями 

практически во всех ее подотраслях. 

Ключевые слова: Государственно-частное партнерство (ГЧП), ЖКХ, проект, 

строительство, реконструкция, капремонт. 

 

DEVELOPMENT OF A MODEL OF INTERACTION between THE STATE AND PRIVATE 
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management" 
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The main direction of building relationships between the state and business is the development of 

a public-private partnership system. One of the priority areas of the national economy in which the 

development of public-private partnerships is feasible, including housing and communal services. This 

is especially true for the Republic of Belarus, since a promising direction in this area is attic 

construction, which allows for the reconstruction of Khrushchev-era buildings. In parallel with the 

reconstruction, the idea of adding attic floors during the period of major renovation should be 

considered. this industry occupies a monopoly position in cooperation with contractors in almost all of 

its sub-sectors. 

Key words: Public-private partnership (PPP), housing and communal services, project, 

construction, reconstruction, overhaul. 
 

ВВЕДЕНИЕ 
 

В части отрасли ЖКХ проекты ГЧП особенно актуальный инструмент, т.к. доля 

государственного бюджета в оказании ЖКУ населению является основной статьей затрат данной 

отрасли. Здесь основными направлениями должны выступать: 
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– строительство недвижимости; 

– реконструкция и эксплуатация объектов и жилой застройки. 

Как правило при реализации мансардной надстройки проводятся капремонт подъездов, 

работы по благоустройству территории, расширению проездов и оборудования дополнительных 

парковочных мест для автомобилей, заменяются старые окна в квартирах и т.д. 

Мансардное строительство позволяет решить проблему экономии бюджетных денег, в том 

числе за счет исключения из проекта затрат на капитальный ремонт плоской кровли, т.к. ее 

возведение застройщик осуществит за собственные средства.  

В рамках капремонта инвестор также самостоятельно прокладывает коммуникации, в том 

числе электрические кабели и сантехническое оборудование, что не финансируется из бюджета. 

Плюс экономия по затратам на отопление дома за счет тепловой реабилитации и новой кровли. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
 

Проект требует реализации с целью соблюдения сроков и качества проведения работ по 

реконструкции и капитальному ремонту жилищного фонда Первомайского района г. Минска. 

Основными элементами институциональной среды для реализации проекта могут 

выступать (рисунок 1). 

 

Рисунок 1 – Элементы институциональной среды проекта 

Примечание – Источник: собственная разработка 
 

Распределение рисков, сопровождающих этап разработки и реализации проектов ГЧП, 

является одной из ключевых характеристик такого рода соглашений.  

Процедура управления рисками может включать в себя этапы, которые представленные на 

рисунке 2. 

 
Рисунок 2 – Процедура управления рисками проектов ГЧП 

Примечание – Источник: собственная разработка 
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С учетом стадий разработки и внедрения проекта ГЧП, его сути, основных целей и 

участников представим на рисунке 3 модель взаимодействия государства и частного бизнеса на 

основе государственно-частного партнерства в жилищно-коммунальном хозяйстве. 

Данная модель включает основные элементы проектов ГЧП, процесс разработки 

концепции, в случае необходимости доработка концепции, формирование документов проекта 

ГЧП на согласование, оценка и изучение проекта органами управления, в случае необходимости 

доработка проекта ГЧП, его рассмотрение и согласование. Основные цели участников 

представим на рисунке 3. 

 

Рисунок 3 – Алгоритм управления проектами ГЧП 

Примечание – Источник: собственная разработка 

 

Условие участия в конкурсе по выбору инвестора осуществляется не только с учетом 

характеристик проекта, мощностей инвестора или объемов инвестиций. Важнейшим критерием 

является распределение рисков между участниками. Представим матрицу рисков по проекту ГЧП 

в таблице 1. 
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Таблица 3.1 – Матрица рисков проекта ГЧП 

Название группы 

(вида) риска 

Степень 

угрозы 

(низкий, 

средний, 

высокий) 

Вероятность 

возникновения 

риска (от 0 до 

100%) 

Партнер, на 

которого 

возлагается 

ответственность 

Возможные 

формы управления 

риском 

Меры по 

предотвращению 

риска 

Риск роста цена на 

сырье и 
материалы, роста 

уровня инфляции 

Высокий 30% Частный партнер 

Установление 

фиксированных 

цен в договорах 

(контрактах) на 
поставку сырья, 

материалов и 

оборудования 

Выставление 

претензии и пени 
Поставщикам 

Риск роста курса 

валюта 
Средний 4 % Частный партнер 

Заключение 

договоров 

поставок и 

выполнения работ 

(оказания услуг) в 

национальной 

валюте и с 

отечественными 

организациями 

Установление в 

соглашении 

условия работы с 

отечественными 

организациями 

Риск изменения 

государственной 

политики 

Низкий 1 % 
Уполномоченный 

орган 

Контроль и 

влияние 

законодательной 

среды, 

отвечающей 

интересам 

соглашения 

Гарантия 

гостураственного 

партнера в 

соглашении о 

поддержке проекта 

на 

законодательном 

уровне 

Риск 

несогласовонности 

нормативно-

правовых актов 

Низкий 1 % 
Уполномоченный 

орган 

Риск падения 

спроса на 

недвижимость 

Средний 8 % 
Разделение 

ответственности 

Выбор частным 

партнером 

привлекательного 

проекта для 

осуществления 
работ по 

соглашению  

Закрепление в 

соглашении 

условия выкупа 

части объекта 

соглашения 
Государственным 

партнером 

Риск 

несоблюдения 

внешних по 

отношению к 
проекту стандартов 

Средний 7 % Частный партнер 

Изложение в 

соглашении 

ответственности 

Частного партнера 

по невыполнению 
работ, связанных с 

проектом 

Наложение 

штрафа на 

Частного 

партнера, 

предусмотренного 
соглашением 

Риск причинения 

вреда здоровью 

людей и 

окружающей 

природной среде 

Низкий 1 % 
Разделение 

ответственности 

Изложение в 

соглашении 

ответственности 

партнеров, по 

ситуациям 

связанным с 

поименованным 

риском 

Закрепление в 

соглашении 

размера 

компенсаций в 

случае 

наступления риска 

Риск Форс-мажора Низкий 1 % 
Разделение 

ответственности  

Освещение списка 

рисков форс-

мажора в 
соглашении 

Разделение риска 

между 

участниками 

соглашения 50 на 
50 

Примечание – Источник: собственная разработка 
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ВЫВОД 

 

Основную нагрузку в части рисков берет на себя частный партнер, что благоприятно для 

участвующего уполномоченного органа, это такие риски как: невыполнения проектных и 

строительных работ, задержки поставок материалов, выполнение работ ненадлежащего качества, 

роста цен на осуществление проекта и инфляция, потерь в части курсовых разниц в случае роста 

курсов валют. На уполномоченный орган частично проектом также распределена часть рисков: 

риск несоблюдения сроков этапов строительства, изменение политики государства. Остальная 

часть рисков, учтенная в матрице рисков проекта, возлагается на обоих участников. 
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В статье представлены результаты теоретического анализа эффективности модульного 

метода индустриального домостроения. Представлены результаты исследований объемов 

жилищного строительства и установлена доля возведения жилья в индустриальном исполнении 

в Республике Беларусь. Приведены данные объемов жилищного строительства в Европейских 

странах, в том числе объемы рынка индустриального домостроения в мировой строительной 

практике. Определены преимущества индустриального домостроения и основные 

сдерживающие факторы его интенсивного развития. На основе теоретического анализа 

литературы выполнено технико-экономическое сравнение крупнопанельного и модульного 

метода строительства. Основываясь на данных теоретического анализа литературы показана 

актуальность исследований в области эффективности модульного строительства и развития 

данной концепции индустриального домостроения для сокращения сроков и стоимости 

строительства, повышения качества работ. 

Ключевые слова: производство сборных железобетонных конструкций, индустриальное 

строительство, сборные железобетонные конструкции, предприятия индустриального 

домостроения, эффективность жилищного строительства, организация производства, модульное 

строительство. 
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The article presents the results of a theoretical analysis of the effectiveness of the modular method 

of industrial housing construction. Studies of the volume of housing construction are presented and the 

share of industrial housing construction in the Republic of Belarus is established. The data on the volume 
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is shown. 
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ВВЕДЕНИЕ 
 

Важной задачей Государственной политики в области жилищного строительства является 

регулирование стоимости жилья в зависимости от доходов населения, повышение уровня 
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обеспеченности населения жильем и доли индивидуальных жилых домов коттеджного типа в 

общем объеме строительства жилья, в том числе повышение качества возводимого жилья с 

соблюдением нормативных сроков строительства [1]. 

Как показал анализ литературных источников [2-6], критериям возведения жилья в 

кратчайшие сроки, снижения его стоимости и обеспечения населения доступным жильем в 

большей степени соответствует индустриальное домостроение. Это способствует применению 

данного метода строительства в качестве основного инструмента для реализации основных задач 

Государственной политики в части улучшения жилищных условий многодетных семей и прочих 

категорий граждан (социальное жилье). При этом современные серии позволяют обеспечить 

строительство коммерческого жилья с конкурентоспособными потребительскими и 

эксплуатационными качествами, разнообразной планировкой и индивидуальными 

архитектурными решениями фасадов. 

Индустриальное домостроение с учетом его преимуществ также является одним из 

основных направлений повышения качества, сокращения сроков и стоимости строительства 

индивидуальных жилых домов коттеджного типа при обеспечении разнообразных 

архитектурных и конструктивно-планировочных решений зданий.  

Таким образом можно полагать, что приоритетным направлением снижения стоимости и 

сокращения сроков жилищного строительства в отечественной практике является 

индустриальное домостроение, а исследования направлений повышения эффективности 

индустриального домостроения является важной и актуальной задачей для жилищно-

строительного комплекса республики. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Анализ показателей жилищного строительства в странах Европы с 2017 по 2019 гг. показал, 

что среди 29 стран Республика Беларусь занимает 9 место с показателем 146 квартир на каждые 

10 тысяч населения. Лидером по объемам жилищного строительства является Россия с 

показателем 227 квартир на каждые 10 тысяч населения [7]. Объемы жилищного строительства 

в странах Европейского региона представлены на рисунке 1. 

 

 
Рисунок 1 – Объемы жилищного строительства за 2017-2019 гг. на 10 000 населения в 

Европейских странах 

Источник:[7] 
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Объем жилищного строительства в Республике Беларусь с 2005 по 2023 гг. приведен на 

рисунке 2. С 2016 года возведение жилья в среднем установилось на уровне 4,0 млн. м2 общей 

площади в год.  

 
Рисунок 2 - Общий объем ввода в эксплуатацию жилых домов 

Источник: собственная разработка авторов на основании [8] 

 

В общем объеме жилищного строительства доля жилья в индустриальном исполнении за 

период с 2018 - 2023 гг. составляет в среднем 42 % [8]. Возведение зданий и сооружений из 

сборных железобетонных конструкций является одним из основных методов строительства во 

многих европейских странах и в последнее время интенсивно развивается в азиатском регионе 

(Китай, Малайзия, Индия, Южная Корея, Иран и др.). Средняя доля зданий из сборного 

железобетона в странах Европейского Союза составляет 20-25 %, в странах Северной Европы - 

40-50 %, в Российской Федерации – около 30 %, в Китае - более 30 %. [3,9].  

Общий объем рынка индустриального домостроения в мире представлен на рисунке 3 [10]. 

 

 
Рисунок 3 - Распределение объема рынка индустриального строительства 

* - включая Российскую Федерацию 

Источник: [10] 
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Несмотря на успехи индустриализации жилищного строительства в большинстве 

экономически развитых стран до сих пор превалируют методы строительства без применения 

сборных железобетонных конструкций. Так в США и Турции доля зданий из сборного 

железобетона составляет всего 6 % и 2 % соответственно [9]. В качестве основных 

сдерживающих факторов отмечается необходимость создания и развития производственной базы 

индустриального домостроения, подготовки квалифицированных специалистов проектирования 

и строительства домов данного типа, относительно большая материалоемкость сборных 

железобетонных изделий, что отражается на увеличении их стоимости в сравнении с 

монолитными конструкциями, ограниченность габаритов и веса конструкций при 

транспортировке, полная зависимость темпов строительства от поставки конструкций на 

строительную площадку, ограниченное архитектурное разнообразие и низкая 

сейсмоустойчивость домов [9]. 

В практике жилищного строительства известны крупнопанельный и объемно-блочный 

(модульный) методы возведения жилых домов. Крупнопанельное строительство характеризуется 

поэлементным методом монтажа отдельных конструкций заводского изготовления. В свою 

очередь объемно-блочный метод предусматривает изготовление на заводе отдельного блока, 

который доставляется на строительную площадку и за один подъем монтируется в проектное 

положение. 

Исследования эффективности, преимуществ и недостатков указанных методов монтажа в 

отечественной практике индустриального домостроения представлены в работе [11]. Так, 

фактическая продолжительность строительства жилых домов из объемных блоков в 1,5-2 раза 

меньше нормативных показателей, установленных для крупнопанельного домостроения. При 

этом сметная стоимость строительства во многом зависит от конкретных условий и может 

характеризоваться равной стоимостью 1 м2 общей площади, так и отличатся ростом стоимости 

1 м2 общей площади для крупнопанельных зданий до 18 %. Сравнительный анализ 

распределения показателей трудоемкости методом индустриального домостроения представлен 

в таблице 1.  

 

Таблица 1 – Показатели индустриального домостроения в отечественной практике  

Показатель 

Крупнопанельное Объемно-блочное 

в среднем по 

предприятию 

на лучших 

предприятиях 

в среднем по 

предприятию 

на лучших 

предприятиях 
Минск 

Трудозатраты, чел.-ч, 

всего 
20-21 16-17 20 16,5-16,9 16 

в том числе:      

на заводе 8-9 6-7 13 9,2-13 10,8 

на стройке 12-13 9-10 7 3,9-6,3 5,2 

Расход стали, кг 28-29 27-28 29 28,5-34,6 28,5 

Расход цемента, кг 260-270 240-250 260 215-315 220 

Сокращение сроков 

строительства по 

сравнению с КПД, 

раз 

- - - 1,3-2 1,2-1,5 

Уровень заводской 

готовности, % 
42 53 70 65-72 75 

Источник:[11] 

 

Из данных, приведенных в таблице 1 видно, что суммарные трудозатраты по возведению 

крупнопанельных и объемно-блочных домов находятся на одном уровне, но происходит 
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перераспределение трудозатрат между заводом и стройплощадкой. Расход стали для объемно-

блочных домов выше, а расход цемента в среднем ниже, чем для крупнопанельных домов.  

Требования к сокращению сроков строительства, снижению стоимости и повышению 

качества строительства способствуют разработке и внедрению инновационных подходов 

возведения жилья. В последнее время в мировой строительной практике, в том числе в России, 

интенсивно внедряется модульное домостроение. Отличительная особенность данной концепции 

заключается в том, что блок-комнаты собираются из отдельных элементов, а не изготавливаются 

цельными в специальных технологических установках, как при объемно-блочном методе. Это 

позволяет формировать модули в диапазоне размеров от 3,0 до 3,5 м по ширине и длинной до 

15 м, различной конфигурации.  

Основным преимуществом модульного метода строительства по сравнению с 

крупнопанельным является снижение трудозатрат в условиях строительной площадки и 

сокращение сроков как строительно-монтажных, так и отделочных работ. Модули практически 

полностью собираются, комплектуются инженерными системами, отделываются в соответствии 

с требованиями заводской готовности на предприятиях с контролируемой производственной 

средой, что позволяет исключить климатические факторы и обеспечить высокий уровень 

контроля качества. Практикуется доставка на строительную площадку модулей со степенью 

готовности до 95% с комплектацией модулей сантехническим, кухонным и пр. оборудованием 

[12].  

Для технико-экономического сравнения крупнопанельного и модульного метода 

строительства выполнен теоретический анализ литературы. В результате определено, что 

преимущества модульного строительства изучены достаточно широко [13, 14]. В тоже время 

вопросы экономической эффективности данного метода остаются малоисследованными. В 

работе [12] представлены результаты технико-экономического сравнения крупнопанельного и 

модульного метода строительства на примере строительства однотипных жилых домов из 

отдельных элементов и предварительно собранных в заводских условиях в модули. В таблице 2 

представлены результаты технико-экономического анализа методов строительства. 

 

Таблица 2 - Технико-экономические показатели крупнопанельного и модульного 

строительства, (у.е/м2) 

Наименование работ 
Крупнопанельное 

строительство 
Модульное строительство 

Производство изделий, 

транспортировка и монтаж 
74,6 75,9 

Отделочные работы 4,8 5,8 

Монтаж инженерных систем и 

коммуникаций, перегородок, отделка 

фасада 

29,6 12,4 

Прочие работы на объекте 

(устройство подъездов, подсобных 

помещений и пр.) 

7,0 9,5 

Итого 116,0 103,6 

Источник:[12] 

 

Как видно из таблицы 2 анализируемые методы индустриального домостроения для 

отдельных работ имеют сопоставимые затраты, включая производство, транспортировку, 

монтаж и отделочные работы. Основной экономический эффект достигается на стадии монтажа 

инженерных систем и коммуникаций, перегородок, отделки фасада. Это прежде всего 

обусловлено увеличением количества рабочих и времени на выполнение этих работ в условиях 

строительной площадки. 
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ВЫВОДЫ 

 

На основе выполненного анализа можно утверждать об актуальности исследований в 

области эффективности модульного строительства. С учетом перспектив внедрения в 

отечественной строительной практике модульного возведения жилья из железобетонных 

изделий эти вопросы остаются актуальными. На основании вышесказанного, основной задачей в 

развитии инновационных подходов строительства жилья, обеспечивающих сокращение сроков, 

снижения его стоимости и повышения качества видится исследование эффективности модульной 

концепции возведения жилья.  

Теоретический анализ литературы показал, что модульный метод строительства более 

эффективен с точки зрения экономических затрат. Зафиксирован экономический эффект от 

применения модульного метода более 11%.  
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This article discusses the main strategies for investing in real estate, the concept of flipping, its 

development in foreign countries and the Republic of Belarus, defines the sequence of actions, considers 

risk factors, and provides recommendations for their reduction. when performing flipping. 
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ВВЕДЕНИЕ 
 

С жильем в экономической системе государства связаны не только социальные интересы 

людей, но и инвестиционная деятельность. Покупка недвижимости — это не только 

приобретение объекта для жизни, но также и возможность получения дохода. Существуют 

различные стратегии получения дохода в сфере жилой недвижимости, одной из которых является 

флиппинг. Инвестиционная привлекательность жилья, в том числе приобретаемого для 

осуществления флиппинга, должна вызывать интерес владельца, приносить ему доход после 

продажи объекта. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЯ 
 

Рынок недвижимости является достаточно привлекательной сферой для стратегических 

инвесторов, особую роль в ней играет жилая недвижимость. 

Стратегии инвестирования в жилую недвижимость, факторы спроса и оценки 

инвестиционной привлекательности жилой недвижимости, а также способы повышения 

эффективности инвестиций в недвижимость были исследованы в работах Лапенкова Н. О., 

Макэлрой К., Павельевой, Э. Ю. Саенко И.А. и других авторов [1 - 6]. 

Распространенными стратегиями для получения дохода в сфере жилой недвижимости 

являются: 

 инвестиции в новостройки; 

 перевод жилого помещенияв нежилое; 
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 посуточная субаренда; 

 трансформация одной квартиры в две; 

 флиппинг. 

Инвестиции в новостройки позволяют получить до 25 процентов прибыли. Перевод жилого 

помещения, находящегося на первом этаже в нежилое рационален при покупке квартир на 

первых этажах для дальнейшей продажи лицам, которые заинтересованы в открытии торговых 

точек, баров, кафе, аптек, банков, салонов красоты и других объектов. Ключевым фактором 

является расположение. 

Одной из стратегий инвестирования в недвижимость является флиппинг. Термин 

«Флиппинг» происходит от английского to flip — «переворачивать». Флиппингом принято 

считать покупку жилья в неудовлетворительном состоянии, которое после проведения ремонта. 

можно будет выгодно продать. Стратегия появилась в США в конце 1980-х годов и до сих пор 

успешно там используется. В европейских странах, Российской Федерации, Республике Беларусь 

данный вид стратегии используется не так давно. В среднем прибыль от таких сделок. составляет 

25–40 %. В западных странах в 2023 году валовая прибыль от флип-транзакций в среднем 

составляла 27,5 %. Доля в общем объеме сделок с недвижимостью в зарубежных странах 

представлена в таблице 1.  
 

Таблица1. Доля флиппинга в общем объеме сделок с недвижимостью в зарубежных странах 

в 2023 году 

Страна Доля в общем объеме сделок с недвижимостью, % 

США 8,1 

Великобритания 17 

Германия 10 

Канада 10-20 

Австралия 15-25 

Источник: [7] 
 

В США в настоящее время на флиппинг приходится около 8,1 процентов от общего 

количества сделок с недвижимостью. Прибыль может составлять от 30 до 70 тысяч долларов 

чистой прибыли (Рис.1) [7]. 

 
Рис.1 Динамика флиппинга в США 

Источник: [7] 



95 

 

В России и Беларуси до недавнего времени инвестиции в новостройки были более 

популярны, чем флиппинг. Заключение договоров на стадии «котлована» и продажа 

недвижимости после сдачи объекта в эксплуатацию приносило доход от 30 % и выше. 

В настоящее время доходность такой стратегии снижается. В России при очень оптимистичных 

раскладах на флиппинге можно достичь доходности около 60% после вычета налогов и расходов. 

На белорусском рынке недвижимости выбор стратегии флиппинга можно считать успешным, 

если прибыль от продажи по сравнению с суммой покупки и последующих вложений в объект 

недвижимости составляет 10–20 %. Средний срок от покупки объекта до продажи составляет 2–

4 месяца. При этом целесообразно инвестировать в недорогие и ликвидные объекты 

недвижимости. 

Последовательность действий при осуществлении флиппинга можно представить 

следующим образом: 

 изучение предложений по продаже недвижимости в специализированных изданиях, 

сайтах, СМИ и т. д. 

 выбор квартиры или дома для флиппинга; 

 предварительный расчет сметы на ремонт; 

 проведение сделки, покупка и регистрация объекта недвижимости; 

 выбор организации для проведения ремонта; 

 заключение договора на проведение ремонта; 

 контроль ремонтных работ; 

 подготовка недвижимости к продаже, профессиональная фотосъемка квартиры; 

 поиск покупателя; 

 заключение сделки. 

Для того, чтобы инвестиция была выгодной, и инвестор мог получить прибыль, т. е. 

заработать после ремонта на перепродаже с удовлетворяющим его дисконтом, необходимо при 

покупке квартиры учитывать ряд факторов, к основным из которых следует отнести: 

 локацию, желательно, чтобы квартира находилась в экологически чистом районе с 

развитой инфраструктурой; 

 транспортную доступность (не более 20 минут ходьбы до станции метро, наземного 

транспорта); 

 площадь квартиры; 

 состояние дома, подъезда; 

 вид из квартиры. 

Следует отметить, что флиппинг имеет достаточно высокие риски, к основным из которых 

можно отнести: непредвиденные расходы на ремонт из-за нестабильности цен на строительные 

материалы или услуги; изменения в рыночной конъюнктуре, влияющие на спрос на рынке 

недвижимости; изменение цен на рынке недвижимости; увеличение срока владения 

недвижимостью (рост затрат на ее содержание и коммунальные платежи); изменение налогового 

законодательства и других юридических аспектов. Можно предположить, что риски в 

значительной степени влияют на итоговую величину прибыли. 

Для того, чтобы уменьшить риски, необходимо: 

 провести тщательный анализ рынка, учитывая спрос, предложение, цены и тенденции на 

рынке недвижимости; 

 при расчете затрат добавить запас на непредвиденные расходы; 

 привлекать к сотрудничеству только опытных профессиональных строителей, юристов 

и других специалистов. 

Проведенное исследование позволяет сделать следующие выводы: 

1. Инвестиционная привлекательность объектов недвижимости, приобретаемой для 

флиппинга, зависит от таких факторов, как: локация объекта недвижимости; метраж и 

количество комнат в квартире; транспортная доступность; состояние дома, подъезда и других 

факторов. 
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2. Для уменьшения рисков, возникающих из-за нестабильности рынка, непредвиденных 

расходов и других факторов необходимо до совершения сделки проведение очень тщательного 

исследования рынка недвижимости данного типа. 

3. При выборе объекта недвижимости особое внимание следует обращать на его 

ликвидность. 
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В современном мире система управления «умный дом» является самой передовой и 

технологичной. Автоматизация домашних инженерных сетей обеспечивает их четкое 

взаимодействие для создания зоны проживания максимально безопасной и комфортной для 

человека.  В данной статье рассмотрена концепция «умный дом», ее преимущества и 

недостатки, а также распространение и стоимость в Республике Беларусь. 

Ключевые слова: концепция «умный дом», преимущества и недостатки, распространение и 

стоимость системы. 
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In the modern world, the smart home control system is the most advanced and technologically 

advanced. Automation of home utility networks ensures their clear interaction to create a living area 

that is as safe and comfortable as possible for people. This article discusses the concept of “smart 

home”, its advantages and disadvantages, as well as its distribution and cost in the Republic of Belarus. 

Key words: smart home, advantages and disadvantages, distribution and cost of the system.  

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

«Умный дом» — это жилое помещение, оснащенное взаимосвязанными устройствами, 

которые можно автоматизировать и контролировать удаленно. Эти устройства работают вместе, 

чтобы создать более комфортную, эффективную и безопасную среду обитания. 

Термин «Умный дом» был сформирован Институтом интеллектуального здания в 

Вашингтоне в 1970-х годах, и трактовался как «Здание, обеспечивающее продуктивное и 

эффективное использование рабочего пространства». 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
 

В период развития информационных технологий, человеку для жизнедеятельности 

необходимы доступность и комфорт. Для упрощения повседневных задач в нашу жизнь 

внедряется система «умный дом», которая позволяет человеку реагировать одновременно на 

несколько задач. 
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Первые попытки домашней автоматизации в современном понимании появились в 

середине ХХ в. Наибольшую известность получил «Дом с кнопками» (1950) американского 

инженера Эмиля Матиаса, в котором он устроил дистанционное управление освещением, 

воротами гаража, шторами, бытовыми приборами и механизмами посредством кабеля, скрытого 

в конструкциях здания, а управление происходило с помощью многочисленных кнопок [1].  

Следующим шагом стал компьютер Echo IV (1966) американского инженера Джеймса 

Сазерленда, который мог регулировать работу домашней климатической техники, включать и 

выключать некоторые приборы и распечатывать списки покупок [3]. Тогда «Умным домом» 

считалась любая комплексная система с единым пультом управления или совокупность 

архитектурных и дизайнерских решений, обеспечивающих комфортную и безопасную среду для 

обитателей дома [2]. В 1984 г. американская Ассоциация жилищно-строительных компаний 

(National Association of Home Builders) официально ввела для домов с использованием 

автоматизации термин «Умный дом» (Smart House), а в 1999 г. студия Disney выпустила фильм 

Smart House, представивший идею «Умного дома» широкой публике [4].  

В Республике Беларусь первый «Умный дом» появился в 2013 году в г. Дзержинске. 

Ключевыми компонентами системы «умный дом» являются (рисунок 1): 

 Smart Hub: центральный контроллер, который подключает и управляет всеми 

интеллектуальными устройствами. 

 Смарт-устройства: приборы, датчики и другие устройства, которыми можно управлять 

через хаб или мобильное приложение. 

 *Мобильное приложение: Пользовательский интерфейс, который позволяет 

домовладельцам контролировать и контролировать свой умный дом из любой точки мира. 

 

 
Рисунок 1. Ключевые компоненты системы «Умный дом» 

Источник: собственная разработка авторов 

 

Подключение системы: 

* Выберите смарт-хаб, совместимый с вашими устройствами. 

* Установите интеллектуальные устройства и подключите их к хабу. 

* Загрузите мобильное приложение и настройте свою учетную запись. 

* Создавайте процедуры и расписания для автоматизации задач. 

* Контролируйте и управляйте своим умным домом удаленно. 

Соображения безопасности: 

*Используйте надежные пароли и включите двухфакторную аутентификацию. 
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*Поддерживайте актуальность программного обеспечения и прошивки. 

*Помните о потенциальных уязвимостях и принимайте необходимые меры 

предосторожности. 

Недостатки систем «Умный дом»: 

Стоимость системы «умного дома» в Республике Беларусь: 

Может варьироваться в зависимости от ее функциональности, комплектации и 

возможностей. Основной составляющей стоимости является выбор устройств, таких как «умные 

розетки», лампы, терморегуляторы, датчики безопасности, камеры видеонаблюдения и другие. 

Систему «умного дома» можно собрать поэтапно, начиная с установки «умных розеток» и 

ламп, и постепенно добавлять другие устройства по мере необходимости и возможностей 

бюджета. 

В среднем, стоимость установки этой системы в Беларуси может начинаться от нескольких 

сотен долларов и до нескольких тысяч в зависимости от объема и сложности системы, выбранных 

устройств и уровня автоматизации.  

Дополнительные расходы могут также возникнуть при необходимости обращения к 

специалистам для установки и настройки системы, а также при подключении ее к смартфону или 

другим устройствам для удаленного управления. 

Как и каждая система, «Умный дом» имеет свои преимущества и недостатки (таблица 1). 

 

Таблица 1. Преимущества и недостатки системы «Умный дом» 

Преимущества Недостатки 

Удобство: 
*Управляйте устройствами удаленно со своего 

смартфона или планшета. 

*Создавайте автоматизированные расписания 

и процедуры для ежедневных задач. 
* Получайте уведомления и оповещения о 

важных событиях. 

Расходы: 
* Устройства и системы «умного дома» могут 

стоить дорого при покупке и установке. Для 

использования определенных функций и услуг 

может потребоваться постоянная абонентская 
плата. 

Эффективность: 
*Оптимизируйте потребление энергии за счет 

автоматической регулировки освещения, 

отопления и охлаждения. 

* Контролируйте использование воды и 
обнаруживайте утечки. 

* Сократите количество отходов, контролируя 

приборы и устройства. 

Сложность: 
* Установка и настройка системы «умного 

дома» может быть сложной и трудоемкой задачей. 

Для устранения неполадок могут потребоваться 

технические знания. 
Проблемы конфиденциальности: 

* Устройства «умного дома» собирают данные 

о ваших привычках, предпочтениях и занятиях. 
Эти данные могут быть переданы третьим лицам 

без вашего согласия. 

Безопасность: 

*Установите датчики движения, дверные замки 
и камеры видеонаблюдения, чтобы отпугнуть 

злоумышленников. 

* Получайте оповещения при открытии дверей 
или окон. 

* Контролируйте свой дом удаленно, пока вас 

нет. 

Уязвимости безопасности: 

* Системы «умного дома» могут быть уязвимы 
для взлома и кибератак. Хакеры могут получить 

доступ к вашим устройствам, украсть личную 

информацию или даже удаленно управлять вашим 
домом. 

Другие особенности: 
*Голосовое управление: интеграция с 

голосовыми помощниками, такими как Amazon 

Alexa или Google Assistant, для управления без 
помощи рук. 

* Геофенсинг: автоматически настраивайте 

настройки в зависимости от вашего 
местоположения (например, включайте свет, 

когда приходите домой). 

Надежность: 
* Устройства и системы «умного дома» 

полагаются на подключение к Интернету. Если у 

вас отключится Интернет, ваши устройства 
умного дома станут недоступными. 

* Отключения электроэнергии также могут 

нарушить работу систем «умного дома». 
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Преимущества Недостатки 

*«Умное освещение». Управляйте освещением 

удаленно, приглушайте или увеличивайте яркость 
света и создавайте нужные сцены. 

*«Умные термостаты»: дистанционно 

регулируйте настройки температуры и 
оптимизируйте энергопотребление. 

*«Умная техника»: Управляйте бытовой 

техникой удаленно, отслеживайте потребление 
энергии и получайте уведомления. 

 Проблемы совместимости: 

* Устройства «умного дома» от разных 

производителей могут быть несовместимы друг с 
другом. Это может ограничить функциональность 

и удобство вашей системы. 

 Ложноположительные и отрицательные 

результаты: 
* Датчики и детекторы, используемые в 

системах «умный дом», иногда могут давать 

ложноположительные или отрицательные 
результаты. Это может привести к появлению 

ненужных оповещений или пропущенным 

событиям. 

 Обслуживание и обновления: 
* Устройства и системы «умного дома» требуют 

регулярного обслуживания и обновлений 

программного обеспечения. Неспособность 
поддерживать вашу систему в актуальном 

состоянии может поставить под угрозу ее 

безопасность и функциональность. 

 Проблемы окружающей среды: 
* Производство и утилизация устройств 

«умного дома» может способствовать 

образованию электронных отходов. 
* Некоторые устройства умного дома могут 

потреблять больше энергии, чем традиционные 

устройства. 

 Социальная изоляция: 
* Чрезмерная зависимость от систем «умного 

дома» может привести к социальной изоляции и 

снижению взаимодействия между людьми. Важно 
сохранять баланс между технологиями и личными 

связями. 

Источник: собственная разработка авторов 

 

Будущее системы «умного дома» выглядит обещающим. С развитием технологий и 

искусственного интеллекта они станут ещё более удобными для пользователей, будут 

предоставлять больше возможностей для автоматизации и управления устройствами, а также 

защиты дома от различных угроз. 

Системы «умного дома» будут все больше интегрироваться с другими устройствами и 

сервисами, чтобы обеспечить более гибкое и удобное управление домом. Они будут 

использовать данные и аналитику для предсказания потребностей пользователя и оптимизации 

энергопотребления. 

В будущем «умные дома» будут становиться более доступными и распространенными, что 

позволит им стать неотъемлемой частью повседневной жизни. Они будут способствовать 
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экономии ресурсов, повышению уровня комфорта и безопасности жильцов, а также сокращению 

затрат на эксплуатацию дома. 

Распространение системы «Умный дом»: 

В Республике Беларусь система «умный дом» начала активно распространяться в 

последние годы. Эта технология позволяет автоматизировать управление различными 

устройствами в доме, такими как освещение, отопление, климатические системы, безопасность 

и другие. 

Многие белорусские компании предлагают установку и настройку систем «умный дом» для 

жилых и коммерческих помещений. Каждый дом может быть адаптирован под индивидуальные 

потребности и желания владельца. 

Таким образом, эти системы все более популярны в Республике Беларусь и предоставляют 

удобство и инновационные технологии для жильцов и бизнес-сектора. 

Анализ результатов опросов, касающихся системы «Умный дом», которые были проведены 

в ряде стран среди различных демографических групп, свидетельствует об актуальности и 

необходимости ее внедрения и развития. Например, опрос потребителей, проведенный в 2022 г. 

всемирно признанной компанией по исследованию рынка и консалтингу Parks Associates среди 

10 тыс. интернет-домохозяйств США (т.е. домохозяйств, пользующихся Интернетом), показал, 

что 38% из них владеют по крайней мере одним устройством системы «Умный дом», что на 2% 

больше, чем годом ранее. Причем 27% домохозяйств сообщили о покупке устройств системы за 

последние 12 месяцев, а 44% о намерениях их приобрести в ближайший год [5]. 

Согласно результатам другого опроса 2022 г., в США наиболее значимыми причинами 

приобретения и использования устройств системы «Умный дом» являются: удобство системы - 

46% опрошенных; возможность следить за домом в свое отсутствие – 17%: дополнительная 

защита объекта недвижимости – 16%. снижение платы за коммунальные услуги - 15 % 

респондентов [6]. 

В совместном исследовании китайских и финских ученых, проведенном в 2014 г. в странах 

Азии и Европы как путем непосредственного интервьюирования, так и онлайн-опроса, был 

сделан вывод о готовности большинства респондентов жить в объекте жилой недвижимости с 

предустановленной системой «Умный дом». В то же время интервьюируемые отмечали, что 

интеллектуальное оборудование целесообразно устанавливать в новых домах, тогда как их 

внедрение в существующие дома может быть сложным и дорогостоящим [7]. 

Следует отметить, что респонденты по-разному представляют временные перспективы 

внедрения системы «Умный дом» в повседневное пользование. Например, в упомянутом 

интернет-опросе 42% респондентов полагали, что это произойдет в течение следующих 5-10 лет, 

а 29% опрошенных из Азии и 38% в Европе считали, что на это потребуется 11-20 лет. В то же 

время 21% жителей Азии и 8% европейцев соглашались, что это произойдет в ближайшем 

будущем. При этом никто из опрошенных не утверждал, что этого никогда не будет. Одной из 

основных причин таких различий, вероятно, служит тот факт, что у людей очень разные 

представления о том, что подразумевается под системой «Умный дом» [7]. 

Результаты опроса, проведенного в 2021 г. ООО «Институт развития строительной 

отрасли» среди потребителей и экспертов из 53 регионов Российской Федерации, показали, что 

в целом обе группы респондентов схожим образом оценивают привлекательность тех или иных 

функций системы «Умный дом». В частности, для потребителей на первом месте стоят элементы 

системы, обеспечивающие безопасность, а уже потом те, что добавляют комфорт, а наиболее 

востребованной является функция автоматического сбора и передачи в управляющую компанию 

данных о потреблении электроэнергии, воды и тепловой энергии [8]. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Из информации, представленной в данной статье, мы можем сделать следующие выводы.  

Система «Умный дом» это прекрасная возможность облегчить свой быт. Автоматизация 

таких систем как отопление, закрывание штор, автоматические ворота упрощает жизнь, особенно 
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в современном мире при напряженном и очень плотном графике людей. А такие системы как 

видеодомофон, сигнализация ещё и помогают обезопасить себя и свою семью. Так же такая 

система еще и помогает увеличить энергосбережение, что очень ценится в нашей стране. 

Конечно, как и в любой системе, работающей на основе сети Интернет, есть свои недостатки, 

связанные с возможностью хакерской атаки и утечки личной информации. Но современные 

системы «Умный дом» постоянно совершенствуются, что позволяет избежать таких ситуаций.  

По результатам представленных выше опросов можно сделать вывод о том, данная система 

получила довольно большое распространение в Европе и США и отзывы о ней положительные. 

В Республике Беларусь и Российской Федерации система «Умный дом» имеет не такое широкое 

распространение из-за её высокой стоимости, но с каждым годом она появляется в большем 

количестве домов.  
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Geely стала одним из самых популярных автомобильных брендов в Беларуси. В связи с 

налаживанием отношений с Китаем в Беларуси появилось совместное предприятие BELGEE. 

На данный момент ее продукция пользуется большим спросом среди потребителей из-за 

высокого качества и доступности производимой продукции. В данной статье мы рассмотрели 

историю создания компании, произвели анализ работы компании на рынке Республики Беларусь 

и рассмотрели дальнейшие перспективы ее развития. 

Ключевые слова: компания Belgee, секреты успеха компании, инновационная продукция, 

влияние работы компании на экономику Республики Беларусь. 
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Geely has become one of the most popular automobile brands in Belarus. In connection with the 

improvement of relations with China, the joint venture BELGEE appeared in Belarus. At the moment, 

its products are in great demand among consumers due to the high quality and availability of the 

products. In this article, we reviewed the history of the company’s creation, analyzed the company’s 

work in the market of the Republic of Belarus and considered further prospects for its development. 

Key words: Belgee company, secrets of the company’s success, innovative products, the impact 

of the company’s work on the economy of the Republic of Belarus. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Belgee, совместное предприятие между китайским автогигантом Geely и белорусским 

правительством, стало настоящим феноменом на рынке с момента своего создания в 2011 году. 

За короткий срок компания добилась больших успехов, став лидером рынка и завоевав доверие 

покупателей. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ  

 

Geely Holding Group или просто Geely (geely.com) – один из десяти крупнейших 

автопроизводителей Китая, постоянно инвестирующий в научно-исследовательские и опытно-

конструкторские разработки, а также обучение и развитие своего персонала. Общие активы 

Geely на сегодняшний день превышают 100 млрд. юаней, что позволяет холдингу уже более 10 

лет входить в топ-500 крупнейших компаний Китая, а также быть единственным частным 

автопроизводителем из Китая, упомянутым в Fortune Global 500 в 2012 и 2013 годах. 
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Сегодня в состав Geely Holding Group входят: крупнейший частный автопроизводитель 

Китая Geely Auto, мировой автомобильный бренд Volvo Car Corporation и один из крупнейших 

мировых производителей трансмиссий Drivetrain Systems International (DSI). 

Совместное предприятие Belgee было создано 23 декабря 2011 года на основании 

меморандума о сотрудничестве компании Geely и Республики Беларусь. С момента своего 

основания предприятие стало играть значительную роль в экономике Республике Беларусь. 

Причины появления предприятия Belgee на белорусском рынке: 

1. Улучшение конкурентоспособности продукции БелАЗа на растущем китайском 

рынке горного оборудования. 

2. Расширение производственных мощностей БелАЗа для удовлетворения растущего 

спроса на карьерную технику. 

3. Получение доступа к технологиям и производственному опыту Zoomlion для 

повышения эффективности и качества продукции. 

4. Содействие сотрудничеству в сфере исследований и разработок для создания 

инновационных решений в горнодобывающей отрасли. 

Так 17 ноября 2017 года состоялось торжественное открытие завода БЕЛДЖИ – CKD 

завода (мелкоузловая сборка комплектов автомобиля) полного цикла, а именно: сварка, окраска, 

сборка. Новое предприятие разместилось между Борисовом и другим промышленным городом 

– Жодино – и занимает площадь 118 га. Новый завод принял в свой штат более 1300 человек. 

Производственная мощность выпуска автомобилей составляет до 60 000 автомобилей в год с 

возможностью дальнейшего увеличения производственных мощностей. Предприятие Belgee 

было создано для объединения сильных сторон обоих партнеров и создания одного из ведущих 

мировых поставщиков карьерной техники. 

Новый завод СЗАО БЕЛДЖИ использует новейшие экологически нейтральные технологии 

производства. Для обеспечения высокого качества сварки кузовов применяются системы 

контактной сварки Bosch Rexroth с адаптивным регулятором работающие на средней частоте 

тока, способные регулировать параметры процесса сварки в режиме реального времени и 

обеспечивать 100% контроль качества сварных точек. 

Автомобили белорусской сборки марки Geely сертифицированы согласно требованиям 

Технического регламента Таможенного Союза 018/2011 (ТР ТС 018/2011) «О безопасности 

колесных транспортных средств». Машины испытаны по методике EuroNCAP, которая 

включает в себя ряд тестов, в ходе которых автомобиль подвергается ряду испытаний, таким как 

фронтальный удар, боковой удар и испытание, имитирующее боковой удар о столб. Все 

автомобили успешно прошли тесты и имеют высокую оценку, а также сертификаты на установку 

системы экстренного вызова ЭРА-ГЛОНАСС [1]. 

На данный момент компания Belgee экспортирует около 80 % производимых автомобилей. 

Основным рынком сбыта является Российская Федерация. За 2023 год из произведенных 67,8 

тыс. легковых автомобилей 52 тыс. были экспортированы в Россию [9]. Согласно 

статистическим данным «Автостата» за март 2024 года компания вошла в десятку самых 

продаваемых марок автомобилей. За месяц было продано 2 732 тыс. новых автомобилей бренда 

Geely, что составило 1,86 % от общего объема продаж (рисунок 1) [4]. 
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Рисунок 1. Топ 10 марок по продажам легковых автомобилей в России 

Источник: собственная разработка автора на основании данных [4] 

 

Что же касается белорусского автомобильного рынка, то только 20% производимой 

продукции ориентировано на местный рынок. По данным автомобильной ассоциации «БАА» за 

2023 год в Республике Беларусь было продано 25 408 новых машин, где непосредственно 

легковые машины составили 21 761 шт., а легкие коммерческие авто – 3 647 шт. По сравнению 

с 2022 годом продажи новых автомобилей за 2023 год увеличились на 47,5% (рисунок 2) [8]. 

 
Рисунок 2. Доли продаж легковых и легковых коммерческих автомобилей в Республике 

Беларусь 

Источник: собственная разработка автора на основании данных [8] 

 

Отмечается большое изменение в структуре продаж автомобилей на белорусском рынке. 

На данный момент около 55% процентов занимают автомобили китайских марок. За период с 

2022 года по 2023 год доля продаж китайских автомобилей выросла с 31,7% до 82,6% [7]. 

На белорусском рынке абсолютным лидером продаж стала компания Geely, продав за 2023 

год 15 706 новых легковых машин. Второе и третье место по продажам заняли такие компании 

как Lada и Haval, продав 2684 и 756 новых легковых автомобилей соответственно. Пятерку 

наиболее популярных марок можно увидеть на рисунке 3 [3]. 
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Рисунок 3. Наиболее продаваемые марки легковых автомобилей в Республике Беларусь 

Источник: собственная разработка автора на основании данных [3] 

 

В Беларуси наиболее популярными моделями легковых автомобилей оказались: Geely 

Emgrand Geely Coolray (X50) и Geely Atlas Pro. Проценты продаж данных моделей от общего 

объема реализованных легковых автомобилей представлены на рисунке 4 [5]. 

 
Рисунок 4. Наиболее продаваемые модели легковых автомобилей в Республике Беларусь 

Источник: собственная разработка автора на основании данных [5] 

 

Что же касается легковых коммерческих авто, то продажи за 2023 год по сравнению с 

2022 годом выросли на 52,5 %. Лидерами продаж стали следующие модели: GAZ Gazel Next Van, 

GAZ Gazel Next Track и Volkswagen Transporter (рисунок 5) [6]. 
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Рисунок 5. Наиболее продаваемые модели легковых коммерческих автомобилей в 

Республике Беларусь 

Источник: собственная разработка автора на основании данных [6] 

 

Подводя промежуточные итоги, можно сказать, что совместное предприятие Belgee, 

созданное китайским автогигантом Geely и белорусским правительством, за свою короткую 

историю продемонстрировало впечатляющие результаты и на данный момент стало лидером на 

белорусском автомобильном рынке. На 2024 год компанией планируется большие планы по 

развитию и модернизации производства. Некоторые пункты по развитию предприятия на 2024 

год представлены ниже:  

1. Расширение модельного ряда: Целью компании является внедрение новых моделей 

электромобилей, что соответствует мировой тенденции перехода к экологически безопасному 

транспорту. Belgee также планирует разрабатывать автомобили с передовыми системами 

помощи водителю и другими инновационными технологиями. 

2. Увеличение экспорта: Belgee намерена расширять свои внешние рынки, продавая свои 

автомобили в новых странах. Компания активно продвигает свои автомобили на международном 

рынке, участвуя в международных выставках и других мероприятиях. 

3. Развитие дилерской сети: Belgee планирует расширить свою дилерскую сеть по всей 

Беларуси, предоставляя клиентам еще более удобный доступ к ее продуктам и услугам. 

Компания также намерена улучшить качество обслуживания в своих дилерских центрах. 

4. Инвестиции в производство: Belgee планирует инвестировать в модернизацию своего 

производственного завода, увеличивая его производственную мощность и повышая его 

эффективность. Компания также намерена внедрить в производство новые технологии, что 

позволит выпускать автомобили еще более высокого качества. Общий объем инвестиций в саму 

компанию составляет около 400 млн евро. 

5. Социальная ответственность: Belgee планирует и дальше активно участвовать в 

общественной жизни Беларуси, поддерживая образовательные программы, экологические 

инициативы и другие социально значимые проекты. Компания также намерена улучшить 

условия труда своих сотрудников и предоставить им еще больше возможностей для 

профессионального развития. 

Помимо вышеупомянутых планов, Белджи также продолжает следить за тенденциями 

рынка и потребностями клиентов, что позволяет ей адаптировать свои продукты и услуги к 

меняющимся рыночным условиям. Сотрудничает с научно-исследовательскими институтами и 

университетами, что позволяет ей разрабатывать новые технологии и решения. Активно 

40%
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участвует в государственных программах, направленных на развитие белорусского 

автомобилестроения. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Из данной информации можно сделать вывод. Компания Belgee хорошо показывает себя 

на рынке Беларуси, обладает всеми возможностями для дальнейшего развития. Автомобили 

данной компании успели зарекомендовать себя как надежные, комфортные спутники для любого 

человека. Статистические данные показывают, что автомобили марки Belgee занимают 

существенную долю рынка Республики Беларусь. Belgee вносит значительный вклад в ВВП 

стрвны через производство и продажу автомобилей, а также предоставление связанных услуг. 

Компания закупает комплектующие и материалы у местных поставщиков, что стимулирует 

развитие отечественного производства, продвигает белорусский бренд на международном 

рынке, что способствует улучшению имиджа страны. Помимо вышеупомянутого вклада, Belgee 

также делится своими ноу-хау с отечественными производителями, что способствует 

модернизации белорусской промышленности. 

 

СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСЧТОНИКОВ 

 

1. Официальный сайт Belgee [Электронный ресурс] – URL: 

https://en.wikipedia.org/wiki/BelGee (дата обращения: 02.04.2024) 

2. Белоруссия планирует наладить серийный выпуск электромобилей на базе BelGee X50 

[Электронный ресурс]– URL: http://www.finmarket.ru/database/news/6107095 (дата обращения: 

03.04.2024) 

3. Отчет о деятельности Belgee за 2023 год [Электронный ресурс]–

URL:https://www.belgie.by/ru/news/profsoyuznaya-

zhizn/v_gosudarstvennom_predpriyatii_belgie_podvedeny_itogi_raboty_za_2023_god. (дата 

обращения: 03.04.2024) 

4. Продажи легковых автомобилей в феврале 2024 [Электронный ресурс]– URL: 

https://auto-baa.by/statistic(дата обращения: 02.04.2024) 

5. В Беларуси подорожали популярные модели «Geely» [Электронный ресурс]– URL: 

https://mlyn.by/16102023/v-belarusi-podorozhali-populyarnye-modeli-geely/ (дата обращения: 

03.04.2024) 

6. Автомобиль года: какой выбрали в Беларуси [Электронный ресурс] – URL: 

https://bamper.by/news/poleznosty/avtomobil_goda-_kakoy_vybrali_v_belarusi_/ (дата обращения: 

02.04.2024) 

7. На 47,5% вырос объем продаж новых автомобилей. Доля продаж китайских авто в РБ 

выросла до 82,6% в 2023 году [Электронный ресурс] – URL: 

https://news.transinfo.by/obschestvo/10844-na-475-vyros-obem-prodazh-novyh-avtomobiley-dolya-

prodazh-kitayskih-avto-v-rb-vyrosla-do-826-v-2023-godu.html (дата обращения: 02.04.2024) 

8. Автомобиль Geely стал лидером продаж в Беларуси в 2023 году [Электронный ресурс] 

– URL: https://www.belta.by/economics/view/avtomobil-geely-stal-liderom-prodazh-v-belarusi-v-

2023-godu-612475-2024/(дата обращения: 04.04.2024) 

9. "БЕЛДЖИ" экспортирует около 80% произведенных автомобилей [Электронный 

ресурс] – URL: https://www.belta.by/economics/view/beldzhi-eksportiruet-okolo-80-proizvedennyh-

avtomobilej-535298-2022/(дата обращения: 05.04.2024) 

10. Статистические данные [Электронный ресурс] – URL: https://auto-baa.by/statistic(дата 

обращения: 05.04.2024) 

11. На белорусском авторынке подвели итоги 2023 года – у китайских марок опять 

рекорды [Электронный ресурс] – URL: https://myfin.by/stati/view/na-belorusskom-avtorynke-

podveli-itogi-2023-goda-u-kitajskih-marok-opat-rekordy(дата обращения: 03.04.2024) 

https://en.wikipedia.org/wiki/BelGee
http://www.finmarket.ru/database/news/6107095


110 

12. Модернизация Emgrand, локализация Х50 и новые модели Geely. Планы «БелДжи» на 

этот год [Электронный ресурс] – URL: https://auto.onliner.by/2024/01/30/obnovlennyj-

emgrand(дата обращения: 03.04.2024) 

13. BelGee впервые оказался в топе продаж по итогам месяца в России [Электронный 

ресурс] – URL: https://abw.by/news/rb/2024/04/15/belgee-vpervye-okazalsya-v-tope-prodazh-po-

itogam-mesyaca-v-rossii (дата обращения: 05.04.2024) 

 

REFERENCES 

 

1. Belgee official website [Electronic resource]– URL: https://en.wikipedia.org/wiki/BelGee 

(дата обращения: 02.04.2024) 

2. Belarus plans to establish serial production of electric vehicles based on the BelGee X50 

[Electronic resource]– URL: http://www.finmarket.ru/database/news/6107095 (дата обращения: 

03.04.2024) 

3. Belgee Activity Report 2023 [Electronic resource] –

URL:https://www.belgie.by/ru/news/profsoyuznaya-

zhizn/v_gosudarstvennom_predpriyatii_belgie_podvedeny_itogi_raboty_za_2023_god (дата 

обращения: 03.04.2024) 

4. Passenger car sales in February 2024 [Electronic resource]– URL: https://auto-

baa.by/statistic(дата обращения: 02.04.2024) 

5. Popular Geely models have become more expensive in Belarus [Electronic resource] – URL: 

https://mlyn.by/16102023/v-belarusi-podorozhali-populyarnye-modeli-geely/ (дата обращения: 

03.04.2024) 

6. Car of the year: which one was chosen in Belarus [Electronic resource] – URL: 

https://bamper.by/news/poleznosty/avtomobil_goda-_kakoy_vybrali_v_belarusi_/(дата обращения: 

02.04.2024) 

7. Sales of new cars increased by 47.5%. The share of sales of Chinese cars in the Republic of 

Belarus increased to 82.6% in 2023 [Electronic resource] – URL: 

https://news.transinfo.by/obschestvo/10844-na-475-vyros-obem-prodazh-novyh-avtomobiley-dolya-

prodazh-kitayskih-avto-v-rb-vyrosla-do-826-v-2023-godu.html(дата обращения: 02.04.2024) 

8. Geely car became the sales leader in Belarus in 2023 [Electronic resource] – URL: 

https://www.belta.by/economics/view/avtomobil-geely-stal-liderom-prodazh-v-belarusi-v-2023-godu-

612475-2024/(дата обращения: 04.04.2024) 

9. BELGI exports about 80% of its cars [Electronic resource] – URL: 

https://www.belta.by/economics/view/beldzhi-eksportiruet-okolo-80-proizvedennyh-avtomobilej-

535298-2022/(дата обращения: 05.04.2024) 

10. Statistics [Electronic resource]– URL: https://auto-baa.by/statistic(дата обращения: 

05.04.2024) 

11. The Belarusian car market has summed up the results of 2023 – Chinese brands again have 

records [Electronic resource] – URL: https://myfin.by/stati/view/na-belorusskom-avtorynke-podveli-

itogi-2023-goda-u-kitajskih-marok-opat-rekordy(дата обращения: 03.04.2024) 

12. Modernization of Emgrand, localization of X50 and new Geely models. BelGee's plans for 

this year [Electronic resource] – URL: https://auto.onliner.by/2024/01/30/obnovlennyj-emgrand(дата 

обращения: 03.04.2024) 

13.BelGee was in the top sales for the first time at the end of the month in Russia [Electronic 

resource] – URL: https://abw.by/news/rb/2024/04/15/belgee-vpervye-okazalsya-v-tope-prodazh-po-

itogam-mesyaca-v-rossii (дата обращения: 05.04.2024) 

 

 

  

https://en.wikipedia.org/wiki/BelGee
http://www.finmarket.ru/database/news/6107095


111 

УДК 69.003.13 

ББК 65.31 

 

РЕАЛИЗАЦИЯ ЛИЗИНГОВОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ В РЕСПУБЛИКЕ БЕЛАРУСЬ 
Ковальчук Т.С., Ворочкова П.А., Балабан Т.Ю. Реализация лизинговой деятельности в Республике Беларусь 

КОВАЛЬЧУК Т.С.1, ВОРОЧКОВА П.А.2, БАЛАБАН Т.Ю.2 
1 м.э.н., ассистент кафедры «Экономика, 

организация строительства и управление недвижимостью» 
2 студент специальности 1-27 01 01 04 «Экономика и организация производства» 

Белорусский национальный технический университет 

г. Минск, Республика Беларусь 

 

На сегодняшний день использование лизинга является актуальным способом введения 

инвестиционной деятельности в строительной организации. Для развития бизнеса требуются 

немалые средства, во многих организациях собственных средств оказывается недостаточно. 

Получение кредита зачастую является долгим и затруднительным процессом, по причине 

недостаточного залога или уже имеющихся долгов у предприятия. На смену кредиту приходит 

лизинг, который сочетает в себе элементы аренды и кредита.  

Ключевые слова: лизинг, кредит, лизингодатель, лизингополучатель, аренда, лизинговые 

организации, инвестиции, машины, механизмы. 
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Today, the use of leasing is a relevant way to introduce investment activities in a construction 

organization. Business development requires considerable funds; in many organizations, their own 

funds are not enough. Obtaining a loan is often a long and difficult process due to insufficient collateral 

or existing debts of the company. Credit is being replaced by leasing, which combines elements of rent 

and credit. 

Keywords: leasing, credit, lessor, lessee, rent, leasing organizations, investments, machines, 

mechanisms. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Лизинг – предпринимательская деятельность, по приобретению лизингодателем в 

собственность имущества в целях его последующего предоставления за плату во временное 

владение и пользование юридическому или физическому лицу [1]. 

Существует несколько видов лизинга: финансовый, оперативный и возвратный, 

импортный, международный, транзитный и экспортный [2]. 

Лизинг – это важный инвестиционный механизм, способствующий развитию рыночной 

экономики. Он способствует развитию внешнеторговой и инвестиционной деятельности. Лизинг 

представляет собой особую форму предпринимательской активности, которая регулирует 

отношения между лизингодателем, лизингополучателем и продавцом (поставщиком) имущества. 
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В данной статье будет рассмотрено текущее состояние лизинговой деятельности в 

строительной отрасли на территории Республики Беларусь.  

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Лизинг является эффективным инструментом, который устанавливает отношения между 

всеми сторонами сделки – лизингодателем, лизингополучателем и заказчиком. Данный метод 

финансирования позволяет решить проблемы вложения средств в строительство объектов 

недвижимости для лизингополучателя, расширить возможности для лизингодателя и заказчика, 

а также получить доходы от эксплуатации объекта недвижимости. 

В чем заключается преимущество лизинга перед арендой? Лизинг и аренда схожи по своей 

структуре. Применение лизинга становится выгоднее, чем аренды. Использование лизинга 

позволяет передать имущество арендатору (лизингодателю), а договор на основании аренды – 

возвращает арендодателю основные средства, таким образом, хотя лизинговые платежи могут 

быть выше, чем платежи по договору аренды, лизинг может быть более привлекательным 

вариантом для предприятий, которые нуждаются в долгосрочном использовании оборудования 

и стремятся к его приобретению в собственность по окончании срока лизинга. 

Главное преимущество лизинга состоит в том, что лизингодатель сохраняет за собой право 

собственности на недвижимые объекты, что является более значительной гарантией для 

инвесторов по сравнению с использованием залога, ипотеки или поручительства [3]. 

Строительная деятельность, которая финансируется лизинговыми платежами имеет ряд 

этапов: проектирования и ввод объекта недвижимого имущества в эксплуатацию. Договор на 

основе лизинга включает в себя стадию эксплуатации, которая заключается в том, что 

лизингополучатель начинает иметь доход от объекта с последующим правом выкупа. 

Для реализации сделки лизинга лизингодателю необходимо заключить предварительный 

договор с лизингополучателем. Расчет производится после того, как объект недвижимости был 

передан в лизинг и зарегистрирован на правах собственности лизингодателя [4]. 

Лизинг в странах постсоветского пространства стал широко развиваться лишь после 1991 

года. Беларусь стала первой из стран, вошедших в Содружество Независимых Государств, 

представившей условия лизинга на законодательном уровне. 29 февраля 1996 г. было разработано 

«Положение о лизинге на территории Республики Беларусь», утвержденное Министерством 

экономики, именно оно стало фундаментом для становления этого вида инвестиционной 

деятельности [5]. На данный момент общий закон «О лизинговой деятельности» находится лишь 

в разработке, поэтому лизинг регулируется Гражданским Кодексом Республики Беларусь, 

Налоговым Кодексом Республики Беларусь, рядом указов и постановлений [6]. 

На территории нашей страны на сегодняшний день лизинг активно используется в 

строительной отрасли для покупки широкого спектра техники: оборудование для производства 

стройматериалов, башенные и автомобильные краны, бетоносмесительные установки, подъемно-

транспортные машины. Для целей ускорения и оптимизации комплекса строительно-монтажных 

работ «нулевого цикла» также большим спросом пользуется землеройная техника: погрузчики, 

бульдозеры и экскаваторы. В числе популярных марок оборудования — Caterpillar, Kоmatsu, 

МАЗ, «Урал», КамАЗ, Liebherr [7]. 

На рынке лизинговых операций в сфере строительства наибольший процент составляют 

договоры финансового лизинга, которые являются финансовой арендой, при которой лизинговые 

платежи в течение срока лизинга продолжительностью не менее одного года обеспечивают 

возмещение лизингодателю не менее 75 % стоимости предмета лизинга независимо от того, 

предусмотрен ли договором лизинга выкуп предмета лизинга или его возврат лизингодателю [1]. 

Востребованность данного вида лизинга обусловлена также тем, что оперативный и возвратный 
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лизинг строительной техники связаны с достаточно большими рисками. Так, например, 

неизвестно, в каком состоянии будет находиться предмет лизинга после окончания срока его 

использования лизингополучателем, а также насколько быстро удастся провести его продажу на 

вторичном рынке [7]. 

На момент 30.09.2023 года в Реестр лизинговых организаций Национального банка 

Республики Беларусь включено 98 субъектов хозяйствования. 

По данным пресс-релиза Ассоциации лизингодателей Беларуси о результатах работы 

лизинговой отрасли за 3 квартала 2023 года совокупный объем портфеля лизинговых организаций 

Беларуси по договорам финансового лизинга составил около 9,03 млрд. бел. рублей, что на 1, 26 

млрд. бел. рублей (на 16,17 %) больше по сравнению с 01.01.2023 года. Всего действовало 205 

169 договоров, что на 48 127 договоров больше (на 30,65 %) по сравнению с 01.01.2023 года. [8]. 

В прошлом 2022 году объем лизингового портфеля превышал 7,77 млрд. бел. рублей, что на 5,19% 

больше, чем на 01.01.2022, а также действовало свыше 157 тыс. договоров, прирост которых по 

сравнению с началом января 2022 года составил 44,28% [9].  

Общая же сумма заключенных договоров лизинга составила 4,33 млрд. бел. рублей (119 779 

договоров) – 108,47 % от совокупного значения данного показателя за 2022 год (за 3 квартала 

2022 года этот показатель равнялся 3,21 млрд. бел. рублей (70 672 договоров) – 67,04 % от 

совокупного значения данного показателя за 2021 год). 

Стоит также отметить, что объем нового бизнеса дошёл до отметки в 2,68 млрд. бел. рублей, 

что составляет 115,12 % к совокупному значению за 2022 год (по состоянию на 30.09.2022 года – 

1,88 млрд. бел. рублей, что составляет 62,7 % к совокупному значению за 2021 год), что 

свидетельствует о значительно более высоких темпах роста нового бизнеса в текущем году. 

Рассматривая совокупную стоимость переданных предметов лизинга без НДС в процентном 

соотношении, получим (рисунок 1) [8]. 

 
Рисунок 1 – Предметы предметов лизинга в процентном соотношении  

Источник: собственная разработка автора на основании [8] 

 

Сегмент инвестиционного лизинга составил 27 889 договоров на сумму 2,15 млрд. бел. 

рублей (80,16 % от совокупного объема по рынку в целом). Если рассмотреть показатели 

ранжирования по предметам лизинга для хозяйствующих субъектов, то можно получить 

следующие данные (рисунок 2) [8]. 
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Рисунок 2 – Ранжирование показателей по предметам лизинга в сегменте 

инвестиционного лизинга  

Источник: собственная разработка автора на основании [8] 

 

На примере диаграммы мы можем наглядно увидеть, что основными предметами лизинга 

для хозяйствующих субъектов являются машины и оборудование (48%) и транспортные средства 

(45%). Это свидетельствует о том, что большая часть лизинговых средств, предоставленных 

хозяйствующим субъектам, были направлены на приобретение основных средств. 

Теперь рассмотрим сегмент потребительского лизинга. На данный момент в сфере 

недвижимости он всё еще не получили большого распространения, несмотря на практически 

решенные вопросы нормативного правового регулирования и процедурной регламентации 

осуществления договоров лизинга жилой недвижимости (в рамках положений Указа Президента 

Республики Беларусь от 06.04.2017 № 109) [3]. В 2023 году он включил в себя 156 224 договора 

на сумму 5,33 млн. бел. рублей (19,84 % от совокупного объема по рынку в целом). В процентном 

эквиваленте по предметам лизинга выходят следующие величины (рисунок 3) [8]. 

 

 
Рисунок 3 – Ранжирование показателей по предметам лизинга в сегменте потребительского 

лизинга 

Источник: собственная разработка автора на основании [8] 
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Здесь уже мы видим, что основными предметами лизинга, приобретаемыми физическими 

лицами, являются транспортные средства (79,2%). Несмотря на активное развитие данного 

сегмента, потребительский лизинг составляет крайне малую долю в строительной отрасли, что 

обусловливается отсутствием достаточного количества приемлемых для населения предложений 

со стороны лизинговых организаций. 

Таким образом, можно выделить следующие факторы, влияющие на использование лизинга 

в строительной деятельности: 

1. Потребность в обновлении парка строительных машин и оборудования, в связи с 

физическим их износом;  

2. Низкий уровень инвестиций, обусловленным инфляционными процессами, задержкой 

платежей и расчетов за выполненные работы; 

3. Высокая стоимость оборудования, строительных машин и механизмов. 

 

ВЫВОДЫ 

 

На данный момент лизинг является одним из наиболее часто используемых видов 

инвестиционной деятельности как в строительстве, так и в других отраслях экономики 

Республики Беларусь. С каждым годом популярность и количество лизинговых операций лишь 

возрастает, совершенствуется нормативно-правовая база для их регулирования. Лидирующую 

позицию на рынке лизинговых операция занимает финансовый лизинг в связи с возможностью 

получить объект лизинга в собственность без необходимости возвращения его лизинговой 

компании с минимальными рисками.  

Большую часть лизингового портфеля организаций занимает инвестиционный лизинг, 

однако доля потребительского лизинга также постепенно увеличивается в связи с высоким 

интересом населения к данному сегменту и его государственной поддержке. 
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В современном мире рынок труда претерпевает значительные изменения, обусловленные 

влиянием различных факторов, таких как технологический прогресс, глобализация и 

экономические изменения. Эти изменения приводят к появлению новых проблем с 

трудоустройством, с которыми сталкиваются как отдельные люди, так и общество в целом. 

В данной статье мы рассмотрим некоторые из основных проблем, с которыми 

сталкиваются соискатели работы. Мы также рассмотрим возможные пути решения данных 

проблем. 

Ключевые слова: трудоустройство, работа, работодатель, проблемы трудоустройства, 

искусственный интеллект, современные технологии. 
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In the modern world, the labor market is undergoing significant changes due to the influence of 

various factors such as technological progress, globalization and economic changes. These changes 

lead to the emergence of new employment problems faced by both individuals and society as a whole. 

In this article, we will look at some of the major problems faced by job seekers.  

Keywords: employment, job, employer, employment problems, artificial intelligence, ii, modern 

technologies. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Трудоустройство — это процесс поиска и получения работы. В более широком смысле 

трудоустройство заключается в:  

1) подборе персонала, т.е. в поиске и отборе кандидатов на вакансии, соответствующих 

требованиям работодателя; 

2) развитии навыков сотрудников, обучении и повышении их квалификации; 

3) управлении персоналом, увеличении мотивации и вовлеченности сотрудников в 

трудовой процесс, а также удержании сотрудников организацией; 

4) социальной защите, обеспечении социальных гарантий и льгот для работников. 

Трудоустройство играет важную роль в жизни человека. Оно обеспечивает материальное 

благополучие человека, реализует его личный потенциал, позволяет человеку чувствовать себя 

частью общества. В данный момент ситуация на рынке труда очень часто меняется под влиянием 
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различных факторов, таких как развитие глобализации в стране, технологического прогресса и 

экономических изменений. Это приводит к появлению новых проблем с трудоустройством, с 

которыми сталкиваются как отдельные люди, так и общество в целом. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Проблемы трудоустройства могут быть сложными и разнообразными, и требуют 

комплексного подхода для их решения и обеспечения эффективного трудоустройства. Наиболее 

часто встречаемые проблемы при трудоустройстве представлены в таблице 1.  

 

Таблица 1. Проблемы, возникающие в процессе трудоустройства 

 Проблема Причины Последствия 

1. 
Несоответствие 

навыков 

Быстрые изменения в 

технологиях, недостаточная 

система образования и 

профессиональной подготовки, 

дискриминация 

Безработица, низкая заработная 

плата, вынужденная смена 

профессии, фрустрация и 

демотивация 

2. 
Неполная 

занятость 

Нехватка рабочих мест с полной 

занятостью, ограниченная 

доступность ухода за детьми, 

дискриминация 

Финансовые трудности, стресс, 

ограниченные возможности для 

карьерного роста, нехватка 

доступа к социальным льготам 

3. 
Дискриминация 

на рынке труда 

Дискриминация по признаку 

пола, расы, возраста, 

инвалидности, и другим 

факторам. 

 

Ограниченные возможности 

трудоустройства, низкая 

заработная плата, негативное 

влияние на психическое 

здоровье. 

Источник: собственная разработка авторов на основании данных [1] 

 

Проведя исследование в сфере новых технологий, наиболее перспективным средством 

борьбы с проблемным трудоустройством можно считать искусственный интеллект (далее ИИ), 

использование его в трудоустройстве может упростить решение многих проблем, как для 

соискателя, так и для работодателя. Платформы с искусственным интеллектом могут 

автоматизировать многие процессы, например, быстро и эффективно соотносить кандидатов с 

вакансиями в соответствии с их навыками, опытом и предпочтениями, алгоритмы 

искусственного интеллекта могут быстро сканировать и анализировать резюме кандидатов, 

чтобы определить их соответствие требованиям вакансии. Автоматизация процессов позволит 

значительно сократить время на поиск и анализ вакансий. ИИ может заниматься 

прогнозированием спроса на рынке труда, анализировать изменения спроса на различные 

специальности. Данная информация позволит соискателям иметь более полную и актуальную 

картину состояния рынка труда. Многие платформы с искусственным интеллектом могут помочь 

с обучением новым навыкам и переобучением соискателей. Кандидаты могут получить доступ к 

онлайн-курсам и тренингам для улучшения своих навыков.  

Многие компании по всему миру внедряют ИИ в свои процессы рекрутинга, используя 

различные инструменты и технологии. Так, например, Google использует ИИ для поиска и 

оценки кандидатов, составления резюме и подготовки к собеседованиям; Amazon использует ИИ 

для автоматизации процессов первичного отбора кандидатов, а также для оценки их навыков и 

опыта; IBM: использует ИИ для создания персонализированных рекомендаций по вакансиям для 

кандидатов, а также для чат-ботов, отвечающих на вопросы о процессе найма; Microsoft: 

использует ИИ для анализа резюме и сопроводительных писем, а также для оценки когнитивных 

способностей кандидатов [3]; Facebook: использует ИИ для создания персонализированных 
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рекламных объявлений о вакансиях, а также для чат-ботов, помогающих кандидатам пройти 

процесс найма [4]. 

В данной статье мы хотим предложить решение данной проблемы посредством применения 

следующих инструментов искусственного интеллекта [2]: 

1) поиск работы на платформах с ИИ. Существуют платформы, которые используют 

ИИ для сопоставления кандидатов с вакансиями, что может значительно сократить время, 

используемое для поиска вакансии;  

2) использование чат-ботов для поиска работы. Некоторые чат-боты могут помочь 

вам найти работу, дав советы по составлению резюме, поиску вакансий и подготовке к 

собеседованию. Соискатель может использовать платформу, использующую ИИ для поиска 

вакансий, которые соответствуют его навыкам и опыту; 

3) система автоматизированного поиска. Данная система анализируют резюме и 

онлайн-профили кандидатов на соответствие требованиям вакансии, выделяя наиболее 

перспективных кандидатов для дальнейшего рассмотрения; 

4) система оценки навыков. Анализирует текст резюме и портфолио на наличие 

ключевых слов и навыков. Проводит тесты на определение программистских, аналитических и 

других профессиональных навыков; 

5) создание персональных рекомендаций. Искусственный интеллект предлагает 

кандидатам вакансии, которые соответствуют их опыту, навыкам и интересам;  

6) чат-боты для предварительного отбора. Отвечают на базовые вопросы 

кандидатов о вакансии, компании и процессе отбора. Проводят первичное собеседование и 

направляют наиболее подходящих кандидатов рекрутеру; 

7) виртуальные собеседования. Используются программы распознавания речи и 

анализа мимики для оценки коммуникативных навыков и стрессоустойчивости кандидатов; 

8) анализ ответов на вопросы. Система анализирует ответы кандидатов на вопросы 

во время собеседования с помощью ИИ для оценки их знаний, опыта и логического мышления; 

9) персонализированные программы обучения. ИИ анализирует знания, навыки и опыт 

нового сотрудника и рекомендует ему индивидуальную программу обучения; 

10) чат-боты для поддержки сотрудников. Чат-боты отвечают на вопросы новых 

сотрудников, помогают им освоить корпоративные системы и найти нужную информацию; 

11) анализ вовлеченности сотрудников. ИИ отслеживает активность сотрудников в 

корпоративных системах и коммуникацию, чтобы выявлять потенциальные проблемы с 

адаптацией и вовремя принимать меры. 

Важно также помнить, что использование ИИ в процессе трудоустройства вызывает ряд 

этических вопросов о справедливости и непредвзятости алгоритмов принятия решений, 

конфиденциальности персональных данных, прозрачности работы систем ИИ. Необходимо 

разрабатывать и внедрять системы ИИ ответственно и этично, обеспечивать прозрачность их 

работы и возможность контроля со стороны человека, а также максимально минимизировать 

риски дискриминации и несправедливого отношения к кандидатам. 

В целом, ИИ обладает потенциалом для повышения эффективности и скорости процесса 

трудоустройства, а также для более точного подбора кандидатов. Однако важно использовать эту 

технологию ответственно и этично, с учетом всех потенциальных рисков. Будущее 

использования ИИ в сфере трудоустройства. Дальнейшее развитие технологий ИИ приведет к 

появлению новых инструментов и методов для поиска, подбора, оценки и адаптации 

сотрудников. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Эта статья обращается к существующим проблемам на рынке труда и предлагает 

искусственный интеллект (ИИ) в качестве перспективного решения. В обзоре выделены три 

основные проблемы: несоответствие навыков, неполная занятость и дискриминация. 

Несоответствие навыков может возникать из-за быстрых изменений в технологиях, 
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недостаточной системы образования и профессиональной подготовки, а также из-за 

дискриминации. Это может привести к безработице и низкой заработной плате. Неполная 

занятость также является проблемой, приводящей к финансовым трудностям и стрессу. 

Дискриминация на рынке труда ограничивает возможности трудоустройства и влияет на 

психическое здоровье. 

Статья предлагает использовать ИИ для решения этих проблем. Применение ИИ включает 

поиск работы на платформах с его участием, использование чат-ботов для поиска работы и 

подготовки к собеседованию, а также системы автоматизированного поиска и оценки навыков. 

Использование ИИ может значительно упростить процесс поиска работы и подбора персонала, а 

также улучшить адаптацию новых сотрудников. 

Важно отметить, что использование ИИ вызывает этические вопросы, такие как 

справедливость алгоритмов и конфиденциальность данных. Необходимо разрабатывать и 

внедрять системы ИИ ответственно и этично, чтобы минимизировать риски дискриминации и 

несправедливого отношения к кандидатам. 

В целом, ИИ представляет собой перспективное решение для улучшения процесса 

трудоустройства, однако его использование должно быть сбалансированным и ответственным, с 

учетом всех возможных рисков. Будущее применения ИИ в сфере трудоустройства обещает 

новые инструменты и методы для более эффективного и справедливого подбора персонала. 

Поскольку мы представляем собой молодых студентов, вопрос трудоустройства для нас 

наиболее актуален. Мы желаем надеяться, что в скором времени использование искусственного 

интеллекта позволит эффективно идентифицировать на рынке труда потенциальных кандидатов 

с высоким потенциалом, которые могут значительно обогатить кадровый потенциал наших 

организаций. 
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Ковальчук Т.С. Социально-трудовая сфера и социально-трудовые отношения: соотношение понятий в контексте концепций достойного труда и качества трудовой жизни 

КОВАЛЬЧУК Т. С. 

м.э.н., старший преподаватель кафедры «Экономика, организация строительства и управление 

недвижимостью» 

Белорусский национальныи ̆технический̆ университет 

 

Социально-трудовая сфера и играет ключевую роль в жизнедеятельности человека и 

общества. Несмотря на то, что это понятие широко используется в научном обороте и на 

практике до сих пор оно не имеет общепринятого определения. В данной статье автором 

сделана попытка анализа различных подходов к определению понятия социально-трудовой 

сферы и родственного ему понятия социально-трудовых отношений. Сделан вывод о 

целесообразности описания понятия социально-трудовой сферы на институциональной основе 

сквозь призму концепций достойного труда и качества трудовой жизни. 

Ключевые слова: социально-трудовая сфера, социально-трудовые отношения, 

институциональный подход, концепция достойного труда, концепция качества жизни.  

 

SOCIAL AND LABOR SPHERE AND SOCIAL AND LABOR RELATIONS: THE 
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LABOR AND QUALITY OF WORKING LIFE 

 

KOVALCHUK T. S. 
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«Economics, Construction Organization and Real Estate Management» 

Belarusian National Technical University 

Minsk, Republic of Belarus 

 

The social and labor sphere plays a key role in the life of a person and society. Despite the fact 

that this concept is widely used in scientific circulation and in practice, it still does not have a generally 

accepted definition. In this article, the author attempts to analyze various approaches to defining the 

concept of the social and labor sphere and the related concept of social and labor relations. The 

conclusion is made about the expediency of describing the concept of the social and labor sphere on an 

institutional basis through the prism of the concepts of decent work and the quality of working life. 

Keywords: social and labor sphere, social and labor relations, institutional approach, the concept 

of decent work, the concept of quality of life. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Социально-трудовая сфера (СТС) – это одна из важнейших составляющих, формирующих 

наше общество, а также ключевой объект социальной политики. Социально-трудовую сферу 

стоит рассматривать как сложный объект управления, представляющий интересы каждого 

человека и общества в целом [1]. Социально-трудовая политика белорусского государства 

определяет развитие социально-трудовой сферы страны. Основные направления ее развития 

представлены в Программе социально-экономического развития Республики Беларусь на 2021–

2025 гг. [2]. Управление социально-трудовой сферой в соответствии с определенными там 

приоритетами опирается на трудовое законодательство (Трудовой кодекс Республики Беларусь, 

Закон «О занятости населения Республики Беларусь» и другие нормативно-правовые 
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документы). Эффективное управление социально-трудовой сферой предполагает наличие 

хорошо разработанной теоретической базы. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Социально-трудовая сфера как объект научного познания всегда интересовала 

исследователей. Но несмотря на то, что термин «социально-трудовая сфера» можно встретить во 

всех науках, изучающих труд и трудовое поведение работников, до сих пор не существует 

достаточно разработанной теоретической базы, дающей четкое «рабочее» определение данного 

понятия. Имеющиеся определения в большинстве своем аморфны, противоречивы, не имеют 

четкого концепта и ключевых характеристик. Между тем переход к инновационному типу 

развития требует формирования условий для достойного труда, что побуждает нас к более 

глубокому анализу пространства, в котором реализуется концепция достойного труда, каковым 

и является социально-трудовая сфера. 

Исследованием функционирования социально-трудовой сферы занимались многие 

зарубежные авторы. Так, например, среди российских авторов интересны работы Волгина Н. А., 

Золоторева И. и Зуева А., Каменецкого В. А., Колмаковой И. Д. и Колмаковой Е. М., Петросова 

Б. Э., Плотницыной Л. А., Юсова А. Б. Среди отечественных ученых можно выделить работы 

Ванкевич Е.В., Герасимова Н. В., Долининой Т. Н., Закревской А. А., Кузьмицкой Т. В., 

Куропатенковой И. Н., Лебедевой С. Н., Маковской Н. В., Мироновой Т. Н., Моровой А. П., 

Пелиха С.А., Солодовникова С. С. и др. Авторы предлагают разные подходы к определению 

понятия социально-трудовой сферы, примеры которых представлены в таблице 1. 

 

Таблица 1. Примеры трактовки понятия социально-трудовая сфера 

Автор Понятие 

Волгин Н. А. 

Социально-трудовая сфера отражает все фазы воспроизводства рабочей 

силы и его «социальное сопровождение» и является «многоуровневой 

интегральной категорией» [3]. 

Колмакова И. Д.,  

Колмакова Е. М. 

Социально-трудовая сфера – это область действия, среда, в которой 

протекает процесс труда как социально-трудовой процесс [4].  

Юсов А. Б. 

Социально-трудовая сфера представляет собой множество 

организованных систем, основу функционирования которых составляет 

взаимодействие людей. Ввиду этого управление социально-трудовой 

сферой представляет собой одну из разновидностей социального 

управления [5] 

Петросова Б. Э. 

Социально-трудовая сфера – это динамичная система, в которой 

возникают и развиваются социально-трудовые отношения в процессе 

жизнедеятельности человека [6] 

Плотницына Л. А. 

Социально-трудовая сфера – это области не только теоретического 

анализа, но и социально-экономической практики: в основе социально-

трудовой сферы лежат взаимоотношения субъектов рыночной 

экономики по поводу труда, его оплаты и условий, а также весь спектр 

социальных гарантий, обеспечивающих баланс интересов в 

формирующемся гражданском обществе [7]. 

Малышев М. Л. 

Социально-трудовая сфера – это «пространство социально-трудовых 

отношений, имеющих определенное содержание и качество; она имеет 

свои границы, в которых происходит процесс труда, формирование 

доходов работника, обеспечение его занятости, повышение 

квалификации и так далее» [8]. 

Тукумцева Б. Г. 

Социально-трудовая сфера – это «специфическая область связей и 

отношений, складывающихся между субъектами производственной 

деятельности на предприятиях по воспроизводству / развитию трудового 
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потенциала и жизни работающих людей, а также использованию их 

возможностей и способностей в процессе труда» [9]. 

Бочаров В. Ю. 

До настоящего времени понятие «социально-трудовая сфера» 

встречалось, главным образом, в экономической литературе. Оно 

использовалось и используется для того, чтобы выделить из общего 

комплекса производственной деятельности те ее направления, которые 

касаются трудовых ресурсов предприятия. К этим направлениям 

обычно относят организацию и охрану труда, использование рабочего 

времени, повышение стабильности персонала, а также развитие 

социальной инфраструктуры предприятия» [10]. 

Пархомчук М. А. 

«Социально-трудовая сфера – это составная часть социальной рыночной 

экономики, в ее центре – человек, взаимодействующий с рыночной 

средой по поводу организации процесса труда, роста его 

производительности, формирования доходов, обеспечения социальной 

защиты» [11]. 

Игнатова Т.В., 

Слиньков А.М. 

Социально-трудовая сфера – это целостная совокупность 

взаимообусловленных социально-трудовых процессов и социально-

трудовых отношений, отражающих все стороны взаимодействия 

субъектов трудовой деятельности со средствами и предметами труда и 

все аспекты их взаимоотношений [12]. 

Каменецкий В. А. 

Социально-трудовая сфера является многоуровневой интегральной 

категорией, в центре которой находится человек. Основными 

составляющими социально-трудовой сферы являются: рынок труда, 

занятость, безработица, мотивация, производительность труда (мотивы, 

интересы, стимулы, зарплата), социальное партнерство, подготовка и 

переподготовка, повышение квалификации кадров, социально 

культурный комплекс (здравоохранение, образование, наука, культура), 

соцзащита, соцобеспечение, соцстрахование) [13]. 

Золотова И. К.,  

Зуев А. Э. 

Социально-трудовая сфера жизнедеятельности включает в себя целую 

систему отношений прежде всего по поводу места того или иного 

субъекта на рынке труда. Социально-трудовые отношения – это 

отношения между работниками и носителями хозяйственной власти – 

работодателями. Возможны различные типы властных отношений. В 

свою очередь, это объективно приводит к формированию разных видов 

социально-трудовых отношений. Но во всех случаях это будут 

отношения по поводу воспроизводства трудового потенциала работника, 

возможности его продуктивной занятости, условий труда, качества 

рабочей силы, использования рабочего времени, оплаты труда [14] 

Источник: Собственная разработка автора. 

 

Несмотря на значительные различия в понимании социально-трудовой сферы, среди 

ученых существуют общие точки зрения на следующие аспекты [15]: 

1) социально-трудовая сфера напрямую связана с трудовой деятельностью и 

социально-трудовыми отношениями; 

2) социально-трудовая сфера – это многогранное понятие, которое включает в себя 

как социально-трудовые процессы, так и отношения, возникающие в процессе трудовой 

деятельности и обеспечивающие возможность ее осуществления. 

В этой связи при обсуждении понятия "социально-трудовая сфера" необходимо обратить 

внимание на понятие "социально-трудовые отношения". Несмотря на то, что эти понятия тесно 

связаны, необходимо их разграничить, исходя из того, что первое понятие включает второе, 

будучи существенно шире его [12].  
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Согласно представленным выше определениям, социально-трудовую сферу авторы 

характеризуют как целостную сферу или область, основой которой является труд.  Данная сфера 

состоит из присущих только ей составляющих, субъектов, предметов и границ, в пределах 

которых непосредственно происходят социально-трудовые отношения, под которыми 

понимаются взаимодействия людей в рабочей среде, формирующие уровень удовлетворенности 

работой, статус и психологическое состояние работников. В рамках социально-трудовой сферы 

возможны различные виды социально-трудовых отношений, включающие отношения занятости 

и социальной защиты населения, которые могут происходить на разных уровнях экономики и 

иметь разные параметры, что предполагает обращение к институциональному подходу для 

описания социально-трудовой сферы. 

Многими авторами отмечается особая роль человека в социально-трудовой сфере, так как 

человек является центральным элементом любого производственного процесса, даже если речь 

идет об автоматизированном процессе. Следовательно, возникает необходимость в уточнении 

основных характеристик социально-трудовой сферы, исходя из того, что цель ее 

функционирования состоит в достижении удовлетворения потребностей людей в их трудовой 

жизни. Данная идея находит свое место в концепции достойного труда, которая включает в себя 

все компоненты трудовой жизни людей. Однако, существующая концепция не уделяет 

достаточного внимания именно содержательной составляющей труда. Поэтому в настоящее 

время набирает популярность становиться концепция качества трудовой жизни, где должное 

внимание уделяться не только справедливым условиям труда, занятости, социальной 

защищенности, но и рассматривается возможность самореализации способностей работника.  

 

ВЫВОДЫ 

 

Таким образом, на данный момент не существует общепринятого понятия «социально-

трудовой сферы». Последнюю можно охарактеризовать как значимую область жизни общества, 

где ключевыми элементами выступают человек и его труд. В этой связи необходимо разделять 

понятия «социально-трудовой сферы» и «социально-трудовых отношений» и стремится к 

описанию социально-трудовой сферы на институциональной основе сквозь призму концепции 

достойного труда и концепции качества трудовой жизни: важно стремиться к обеспечению 

достойных условий труда для всех работников, а также учитывать их потребности и возможности 

для саморазвития и самореализации, поскольку в конечном итоге качество трудовой жизни 

каждого индивида влияет на его общее благополучие и уровень удовлетворенности. 
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С 1 июля 2021 г. изменился порядок выбора подрядчика (исполнителя, поставщика) в 

строительстве т.е. если объект строится с привлечением бюджетных средств, то 

приобретение товаров (работ, услуг) регулируются нормами Закона от 13.07.2012 № 419-З «О 

государственных закупках товаров (работ, услуг)», если же объект строится за счет иных 

источников – в соответствии с утвержденными внутренними локальными нормативными 

актами. Закон от 31.01.20024 № 354-З «Об изменении Закона Республики Беларусь «О 

государственных закупках товаров (работ, услуг)» внес существенные изменения в правила о 

государственных закупках. 

В статье рассмотрены основные новации Закона № 354-З. 

Ключевые слова: государственные закупки, аффилированное лицо, договор жизненного 

цикл, годовой план государственных закупок, открытый конкурс, закрытый конкурс, 

электронный аукцион, закупка из одного источника, процедура запроса ценовых предложений, 

договор подряда. 

 

ANALYSIS OF CHANGES IN LEGISLATION PROCEDURES FOR PUBLICPROCUREMENT OF 

GOODS (WORKS, SERVICES) 

 

KORBAN L.K.1, SHTURBINA E.V.2, PASHKEVICH N.A.3 
1associate Professor, Department of Construction and Operation of Buildings and Structures, 

Faculty of Construction and Real Estate, MIPC and PC, BNTU  
2 senior lecturer of the Department of Construction and Operation of Buildings and Structures, 

Faculty of Construction and Real Estate, MIPC and PC BNTU  
3m.e.c., senior lecturer at the Department of Economics, Construction Organization and Real 

Estate Management, Faculty of Construction, BNTU  

Belarusian National Technical University Minsk, Republic of Belarus 
 

From July 1, 2021, the procedure for selecting a contractor (performer, supplier) in construction 

has changed. If the facility is being built with the involvement of budget funds, then the purchase of 

goods (work, services) is regulated by the provisions of the Law of July 13, 2012 No. 419-Z “On public 

procurement of goods (work, services)” (the Law), but if the facility is being built at the expense of other 

sources - in accordance with approved internal local regulations. Law No. 354-Z dated January 31, 

20024 “On amendments to the Law of the Republic of Belarus “On public procurement of goods (work, 

services)” made significant changes to the rules of public procurement.  

The work examines the main innovations of Law No. 354-Z. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Архитектурная и градостроительная деятельность регламентируется законодательством 

Республики Беларусь и строительными нормами, устанавливающими требования к 

проектированию, проведению инженерных изысканий, строительно-монтажных работ, 

эксплуатации зданий и объектов инженерной инфраструктуры. 

Конкурентная среда в строительстве объединяет участников строительства, 

задействованных в реализации инвестиционно-строительных проектов и включает их 

взаимосвязи и взаимодействия, регулируемые государством. Состояние конкурентной борьбы в 

сфере проектирования и строительства на современном этапе характеризуется наличием 

избыточного количества организаций, потенциальных конкурентов, и ограниченного количества 

объектов. 

Государственное регулирование процесса конкурентной борьбы посредством введения 

системы конкурсного размещения заказов при финансировании за счёт бюджетных средств 

имеет при этом основополагающую роль. 

Дальнейшая работа по совершенствованию процедуры проведения закупок предполагает 

постоянный мониторинг законодательных и нормативных актов, влияющих на данный процесс.  

Действующая методика   процедуры проведения закупок была разработана с учетом 

экономических условий Республики Беларусь и использования опыта зарубежных стран. Однако 

эффективность ее дальнейшей реализации требует системного анализа и совершенствования, что 

делает исследуемую проблему актуальной. 

Наличие конкурентной борьбы в строительном комплексе Республики Беларуси в целом 

соответствует общей ситуации в экономике.  

На конец 2022 года в Республике Беларусь функционировало 8034 организации 

строительства, введено в эксплуатацию 11 640 зданий. 

Объем подрядных работ по виду экономической деятельности «Строительство» в первом 

полугодии 2023 г. составил 7172,7 млн.бел.руб. 

В тоже время в период с 1 января по 30 июня 2023 г. общее количество проведенных 

процедур государственных закупок с учетом отдельных лотов уменьшилось в сравнении с 

показателями I полугодия 2022 г. и составило 524,7 тыс. (I полугодие 2022 г. – 541,1 тыс.).  

По результатам проведенных процедур государственных закупок в первом полугодии 

2023 г. заключено договоров общей стоимостью около 10,8 млрд. рублей. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Государственная закупка - приобретение товаров (работ, услуг) полностью или частично 

за счет бюджетных средств и (или) средств государственных внебюджетных фондов 

получателями таких средств, а также отношения, связанные с исполнением договора 

государственной закупки, в том числе договора жизненного цикла в случае его заключения [1]. 

Закон о госзакупках регулирует отношения, возникающие в связи с осуществлением 

государственных закупок, включая планирование государственных закупок, выбор поставщика 

(подрядчика, исполнителя) и отношения, связанные с заключением, исполнением, изменением и 

расторжением договора. 

Законом № 354-З уточнена сфера действия Закона о госзакупках. Законодательными актами 

или постановлениями Совета Министров Республики Беларусь могут: 

– устанавливаться случаи, когда закупки товаров (работ, услуг) осуществляются в 

порядке, предусмотренном законодательством о государственных закупках, независимо от 

источника финансирования; 
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– определяться источники финансирования, за счет которых закупки товаров (работ, 

услуг) осуществляются в порядке, предусмотренном законодательством о государственных 

закупках [2]. 

Определено, что действие закона «О государственных закупках товаров (работ, услуг)» не 

распространяется на: 

– заключение договоров аренды капитальных строений (зданий, сооружений), 

изолированных помещений, машино-мест, их частей, относящихся к основным средствам 

машин, оборудования, транспортных средств, иного движимого имущества, находящихся в 

государственной собственности, собственности хозяйственных обществ, более пятидесяти 

процентов акций (долей в уставных фондах) которых принадлежит государству; 

– заключение договоров аренды капитальных строений (зданий, сооружений), 

изолированных помещений, их частей для осуществления оперативно-розыскной деятельности, 

обеспечения национальной безопасности Республики Беларусь; 

– заключение договоров аренды земельных участков; 

– заключение договоров аренды имущества, находящегося за рубежом; 

– осуществление административных процедур; 

– отношения, связанные с принудительным изъятием имущества в целях обеспечения 

национальной безопасности Республики Беларусь, ее экономической стабильности, защиты прав 

и законных интересов белорусских юридических и (или) физических лиц, интересов общества и 

государства, которые регулируются законом [2]. 

Законом № 354-Звводит круг аффилированных лиц для участников. В ст.16-1 определены 

признаки, по которым их можно определить. 

Аффилированными лицами для участника-юридического лица являются: 

– юридические лица, собственником имущества которых является участник; 

– юридические, физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели, 

являющиеся собственниками имущества участника; 

– юридические лица, имеющие одного и того же собственника имущества с участником; 

– юридические лица, акциями (долями в уставных фондах) которых в размере пятидесяти и 

более процентов владеет или имеет право распоряжаться участник; 

– юридические, физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели, 

владеющие или имеющие право распоряжаться акциями (долями в уставном фонде) участника в 

размере пятидесяти и более процентов; 

– юридические лица, если и у них, и у участника одно и то же юридическое или физическое 

лицо владеет или имеет право распоряжаться акциями (долями в уставных фондах) в размере 

пятидесяти и более процентов; 

– юридические лица, решения которых может определять участник вследствие 

осуществления полномочий единоличного исполнительного органа юридического лица либо 

наличия права давать юридическому лицу обязательные для исполнения указания на основании 

учредительных документов или заключенного договора; 

– юридические, физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели, которые 

могут определять решения участника вследствие осуществления полномочий его единоличного 

исполнительного органа либо наличия права давать ему обязательные для исполнения указания 

на основании учредительных документов или заключенного договора; 

– юридические лица, если и их решения, и решения участника может определять одно и то 

же юридическое или физическое лицо, в том числе индивидуальный предприниматель, 

вследствие осуществления полномочий единоличного исполнительного органа либо наличия 

права давать им обязательные для исполнения указания на основании учредительных документов 

или заключенного договора. 

Аффилированными лицами для участника-физического лица, в том числе 

индивидуального предпринимателя являются: 

– юридические лица, собственником имущества которых является участник; 
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– юридические лица, акциями (долями в уставных фондах) которых в размере пятидесяти и 

более процентов владеет или имеет право распоряжаться участник; 

– юридические лица, решения которых может определять участник вследствие 

осуществления полномочий единоличного исполнительного органа юридического лица либо 

наличия права давать юридическому лицу обязательные для исполнения указания на основании 

учредительных документов или заключенного договора. 

Аффилированными лицами с заказчиком, организатором и (или) другими участниками 

процедуры государственной закупки не являются юридические лица, если: 

– имущество таких юридических лиц находится в собственности Республики Беларусь или 

ееадминистративно-территориальной единицы; 

– более пятидесяти процентов акций (долей в уставных фондах) таких юридических лиц 

принадлежит Республике Беларусь и (или) ее административно-территориальной единице. 

Запрещено Законом участие в процедурах для лиц, аффилированных с заказчиком 

(организатором). Для подтверждения соответствия данному требованию участник подает 

заявление по форме, установленной регламентом оператора электронной торговой площадки, 

который в свою очередь размещает указанное заявление в открытом доступе на электронной 

торговой площадке. Это правило действует при проведении открытого конкурса, электронного 

аукциона, процедуры запроса ценовых предложений. Если проводится закрытый конкурс, 

закрытая процедура запроса ценовых предложений, то соответствующая информация 

предоставляется в письменной форме ввиде заявления участника-победителя. Данные 

требования направлены на борьбу со злоупотреблениями при участии в госзакупках. 

Основными новациями Закона № 354-З являются: 

1. Возможность проведения процедур госзакупок с заключение договора жизненного 

цикла. 

Договор жизненного цикла (ДЖЦ) - договор, предметом которого являются 

приобретение товара или работы, последующие обслуживание, ремонт и (или) эксплуатация в 

течение срока службы и (или) утилизация приобретенного товара или созданного в результате 

выполнения работы объекта [1]. Заключение ДЖЦ осуществляться сроком более чем на один 

год. При исполнение таких договоров должно осуществляться в пределах годовых ассигнований, 

предусмотренных на эти цели и уточняемых, при необходимости, ежегодно в договорах. В ДЖЦ 

необходимо включать условия о стоимости товара или работы, о стоимости последующего 

обслуживания, ремонта и (или) эксплуатации в течение срока службы и (или) утилизации 

поставленного товара или созданного в результате выполнения работы объекта, об обеспечении 

исполнения обязательств по договору. 

2. Изменилось понятие товара. 

Товары - вещи, за исключением денежных средств, ценных бумаг, валютных ценностей, 

иное имущество, в том числе имущественные права, включая предоставляемые по договору 

аренды (в том числе финансовой аренды (лизинга)), а также имущественные права на 

результаты интеллектуальной деятельности 

3. Скорректированы правила описания предмета госзакупки. 

Предмет государственной закупки - товары (работы, услуги), определенные заказчиком 

для приобретения в рамках процедуры государственной закупки [1]. Действующий ранее в 

Законе запрет на объединении в предмете закупки или его части (лоте) товаров (работ, услуг), не 

распространяется на случаи, когда по результатам процедуры государственной закупки 

заключается договор жизненного цикла. По новым правилам не требуется устанавливать 

заказчику требования к гарантийному сроку товаров и (или) объему предоставления гарантий их 

качества. Такие требования можно устанавливать при необходимости. 

4. Внесены изменения в обязанности членов комиссии и участников. 

В соответствии с Законом лицами, участвующими в процедурах государственных закупок, 

являются; 

– заказчик; 

– организатор; 
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– эксперт, экспертная комиссия; 

– участники. 

С подписанием Закона № 354-З установлены новые обязанности для членов комиссии. 

Комиссии создаются в случае проведения конкурсной процедуры государственной закупки 

(открытого конкурса, закрытого конкурса, электронного аукциона, процедуры запроса ценовых 

предложений). Членами комиссии не могут быть: 

– физические лица, лично заинтересованные в результате процедуры государственной 

закупки, в том числе физические лица, представившие предложения; 

– работники участников; 

– физические лица, на которых способны оказывать влияние участники, в том числе 

физические лица, являющиеся учредителями (участниками), собственниками имущества, 

членами органов управления или кредиторами участников; 

– должностные лица государственных органов, уполномоченных Законом и иными 

законодательными актами на осуществление контроля (надзора) в сфере государственных 

закупок, непосредственно осуществляющие контроль (надзор) в этой сфере. 

Новой обязанностью члена комиссии является незамедлительное сообщение заказчику 

(организатору) о возникновении обстоятельств, перечисленные выше. В случае выявления в 

составе комиссии физических лиц, которые не могут быть членами комиссии, заказчик 

(организатор) обязан незамедлительно исключить их из состава комиссии [2]. 

Участником признается юридическое или физическое лицо, в том числе индивидуальный 

предприниматель: 

– представившее предложение, - в случае проведения открытого конкурса, закрытого 

конкурса, электронного аукциона, процедуры запроса ценовых предложений; 

– принимающее участие в биржевых торгах; 

– получившее от заказчика предложение о заключении договора, - в случае проведения 

процедуры закупки из одного источника [1]. 

Одним из требований, предъявляемого к участникам  процедуры госзакупки, является 

требование к юридическому или физическому лицу, в том числе индивидуальному 

предпринимателю, работник (работники) таких юридического лица или индивидуального 

предпринимателя не должны оказывать заказчику (организатору) услуги по организации и 

проведению процедуры государственной закупки, в том числе консультированию, а также 

формированию требований к предмету государственной закупки и (или) подготовке заключения 

по рассмотрению, оценке и сравнению предложений. С подписанием Закона № 354-З определено, 

что данное требование не распространяется на юридическое лицо, индивидуального 

предпринимателя - разработчиков проектной документации при приобретении работ (услуг) для 

строительства объекта на основании этой проектной документации [2]. 

Статьей 17 Закона № 419-З определен список поставщиков (подрядчиков, исполнителей) 

список), временно не допускаемых к участию в процедурах государственных закупок. В этот 

список необходимо включать: 

– юридические и физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели, 

уклонившиеся от заключения договоров в случае выбора их участниками-победителями; 

– юридические и физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели, не 

исполнившие либо ненадлежащим образом исполнившие договоры, в случае расторжения таких 

договоров; 

– юридические и физические лица, в том числе индивидуальные предприниматели, с 

которыми заказчиками расторгнуты договоры в случае одностороннего отказа от исполнения 

договора, в ходе исполнения которых установлено, что поставщик (подрядчик, исполнитель) не 

соответствовал требованиям к участникам, установленным документами, предоставляемыми для 

подготовки предложения, или предоставил недостоверную информацию о своем соответствии 

таким требованиям, что позволило ему стать участником-победителем в процедуре 

государственной закупки, по результатам которой заключен договор. 
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Информация о включении юридического или физического лица, в том числе 

индивидуального предпринимателя, в указанный список направляется заказчиком 

(организатором) в уполномоченный государственный орган по государственным закупкам, 

которым является Министерство антимонопольного регулирования и торговли (МАРТ) [3]. 

Законом № 354-З определено, что указанную информацию могут направлять в МАРТ 

контролирующие (надзорные) и (или) правоохранительные органы, суды. 

Статьей 17 Закона определено основание невключения в указанный список юридического 

или физического лица, в том числе индивидуального предпринимателя: юридическое лицо 

определено поставщиком (подрядчиком, исполнителем) в результате проведения процедуры 

закупки из одного источника. С подписанием Закона № 354-Зсписок случаев дополнен: 

– уклонение от заключения договора, а также неисполнение либо ненадлежащее 

исполнение договора вызваны обстоятельствами непреодолимой силы, засвидетельствованными 

Белорусской торгово-промышленной палатой в установленном ею порядке либо 

уполномоченным органом в соответствии с законодательством страны, резидентом которой 

является юридическое или физическое лицо, в том числе индивидуальный предприниматель; 

– юридическое или физическое лицо, в том числе индивидуальный предприниматель, 

находится в списке на последний день срока, установленного МАРТ для принятия решения о 

включении юридического или физического лица, в том числе индивидуального 

предпринимателя, в список. 

5. Изменились правила формирования и размещения годового плана государственных 

закупок. 

В настоящее время определено, что планирование государственных закупок 

осуществляется путем формирования, включая утверждение, и ведения годового плана 

государственных закупок в порядке, установленном заказчиком с учетом требований Закона. 

Основные изменения формирования и ведения годового плана государственных закупок: 

– годовой план государственных закупок формируется ежегодно; 

– сформированный годовой план государственных закупок, изменения и (или) 

дополнения в него подлежат размещению на электронной торговой площадке, за исключением 

сведений, составляющих государственные секреты или относящихся к служебной 

информации ограниченного распространения. 

Годовой план государственных закупок должен содержать перечень товаров (работ, услуг), 

приобретение которых запланировано в текущем финансовом году, и он является основанием 

для проведения процедуры государственной закупки. 

Новыми правилами исключены сроки размещения годового плана госзакупки на 

электронной торговой площадке. 

6. Внесены изменения в процедурный порядок осуществления государственных 

закупок товаров (работ, услуг). 

Видами процедур государственных закупок до 04.02.2024г. являлись: 

– открытый конкурс (в том числе в виде двухэтапного конкурса и конкурса с ограниченным 

участием); 

– закрытый конкурс; 

– электронный аукцион; 

– процедура запроса ценовых предложений; 

– процедура закупки из одного источника; 

– биржевые торги. 

П.14 Закона № 354-З список видов процедур государственных закупок дополнили 

закрытой процедурой запроса ценовых предложений. 

Выбор вида процедуры государственной закупки определяется исходя из ориентировочной 

стоимости годовой (общей) потребности в однородных товарах (работах, услугах), в том числе 

по объекту строительства, указанной в годовом плане государственных закупок. 
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Однородные товары (работы, услуги) - товары (работы, услуги), относящиеся к одному 

подвиду общегосударственного классификатора Республики Беларусь "Классификатор 

продукции по видам экономической деятельности"[1]. 

Законом № 354-З введено понятие «ориентировочная стоимость общей потребности в 

однородных товарах (работах, услугах)» 

Ориентировочная стоимость общей потребности в однородных товарах (работах, 

услугах) - предполагаемая стоимость потребности в однородных товарах (работах, услугах) на 

срок осуществления государственной закупки, превышающий финансовый год "[2]. 

Законом № 354-З внесены изменения в случаи применения и порядок проведения открыто 

и закрытого конкурса, электронного аукциона, процедуры закупки из одного источника. 

Открытый конкурс - вид процедуры государственной закупки, представляющий собой 

гласный и конкурентный способ выбора поставщика (подрядчика, исполнителя) при 

осуществлении государственной закупки на электронной торговой площадке, при которой 

победителем признается участник, предложивший лучшие условия исполнения договора и 

соответствующий требованиям конкурсных документов [1]. 

Открытый конкурс применяется в случаях, не установленных Законом для применения 

иных видов процедур государственных закупок. Новыми основаниями для проведения 

процедуры закупки являются: 

– работы, услуги для строительства объектов; 

– услуги по созданию объектов авторского права и смежных прав; 

– организации и проведению культурных мероприятий; 

– услуги в сфере науки, культуры и цифрового развития. 

Закрытый конкурс - вид процедуры государственной закупки, представляющий собой 

конкурентный способ выбора поставщика (подрядчика, исполнителя) при осуществлении 

государственной закупки, сведения о которой составляют государственные секреты, при которой 

победителем признается участник, предложивший лучшие условия исполнения договора и 

соответствующий требованиям конкурсных документов [1]. 

Законом № 354-З введена обязанность уведомить участника-победителя закрытого 

конкурса об участниках, допущенных к оценке и сравнению предложений. Заказчик 

(организатор) не позднее 3 рабочих дней, следующих за днем принятия комиссией решения о 

выборе участника-победителя, обязан уведомить участника-победителя о всех участниках, 

допущенных к оценке и сравнению предложений. 

Данная обязанность введена в целях надлежащего исполнения обязанности со стороны 

участника-победителя об информировании заказчика (организатора) о наличии/отсутствии 

аффилированных с ним участников, допущенных к оценке и сравнению предложений. Согласно 

Закона о госзакупках участник-победитель закрытого конкурса не позднее 3 рабочих дней со дня 

получения уведомления о выборе его победителем обязан в письменной форме информировать 

заказчика (организатора) о том, что все участники (а если предмет госзакупки разделен на части 

(лоты) - все участники по той же части (лоту)), допущенные к оценке и сравнению предложений, 

являются для него аффилированными лицами, либо о том, что среди таких участников имеется 

лицо, не аффилированное с ним [5]. 

Электронный аукцион - вид процедуры государственной закупки, представляющий собой 

гласный и конкурентный способ выбора поставщика (подрядчика, исполнителя) при 

осуществлении государственной закупки на электронной торговой площадке, при которой 

победителем признается участник, предложивший наименьшую цену по результатам торгов и 

соответствующий требованиям аукционных документов[1]. 

Пороговая стоимость предмета закупки на электронном аукционе увеличилась с 3000 б.в. 

до 5000 б.в. 

Законом № 354-З внесены изменения по сроку подготовки и подачи участниками своих 

предложений  - не менее пятнадцати календарных дней со дня размещения аукционных 

документов на электронной торговой площадке либо не менее десяти календарных дней, если 

ориентировочная стоимость предмета государственной закупки не превышает 5000 б.в. 
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Заказчик (организатор) вправе по собственной инициативе либо по запросу юридического 

или физического лица, в том числе индивидуального предпринимателя, изменить и (или) 

дополнить аукционные документы до истечения срока для подготовки и подачи предложений, за 

исключением изменения предмета государственной закупки и требований к предмету 

государственной закупки, требований к участникам и увеличения размера аукционного 

обеспечения. Срок для подготовки и подачи предложений на электронный аукцион продлевается  

и составляет не менее 10 календарных дней для размещения аукционных документов на ЭТП, 

если ориентировочная стоимость предмета государственной закупки не превышает 5000 б.в. и не 

менее пяти рабочих дней, при проведении повторного электронного аукциона, со дня 

размещения таких изменений и (или) дополнений на электронной торговой площадке и в 

государственной информационно-аналитической системе [2]. 

При внесении изменений в ст.42 Закона снят запрет на содержание сведений, 

идентифицирующих участника в первом разделе своего предложения, поданного на 

электронный аукцион, а также при ответе на запрос комиссии по содержанию первого раздела 

предложения. Внесены изменения в п 4 ст.42 Закона. Комиссия отклоняет предложение, если его 

первый раздел не отвечает требованиям аукционных документов. 

Новые правила устанавливают срок в электронном аукционе для отклонения 

предложения участника-победителя при невыполнении им требований, установленных Законом 

о госзакупках или аукционными документами, либо при уклонении от заключения договора. 

Закон устанавливает, что в случае, если до заключения договора участник-победитель не 

выполнил установленные Законом о госзакупках или аукционными документами требования 

либо уклонился от заключения договора, комиссия отклоняет его предложение и в течение 3 

рабочих дней со дня наступления соответствующего юридического факта обязана признать 

победителем участника, сделавшего предпоследнюю ставку, за исключением случая, когда 

участник-победитель предоставил информацию о том, что все участники, допущенные к торгам 

при проведении электронного аукциона, являются для него аффилированными лицами [5]. 

Процедура запроса ценовых предложений - вид процедуры государственной закупки, 

представляющий собой конкурентный способ выбора поставщика (подрядчика, исполнителя), 

при которой победителем признается участник, предложивший наименьшую цену предложения 

и соответствующий требованиям документов процедуры запроса ценовых предложений [1]. 

В новой редакции Закона определено, что при проведении процедуры запроса ценовых 

предложений в состав предложения участника включаются документы и (или) сведения, 

подтверждающие соответствие требованиям к участникам, кроме требования об 

отсутствии аффилированности участника-победителя с другими участниками, поскольку 

последнее предоставляется только участником-победителем. 

Законом № 354-З внесены изменения ст. 48. Предложение участника при его участии в 

процедуре запроса ценовых предложений отклоняется, если участник, представивший его, не 

соответствует требованиям к участникам, кроме требования об отсутствии аффилированности 

участника-победителя с другими участниками, поскольку последнее предоставляется только 

участником-победителем. 

Введены основания для неразмещения оператором ЭТП предложения участника на 

ЭТП. Это возможно в случаях, установленных Совмином, а также если юр- или физлицо, в 

том числе ИП, включено в список. Тем самым сам оператор ЭТП будет проверять наличие или 

отсутствие такого лица в списке, и при его наличии в списке на дату подачи предложения такое 

предложение не будет размещаться на ЭТП [5]. 

Процедура закупки из одного источника (ЗОИ) - вид процедуры государственной 

закупки, представляющий собой способ выбора поставщика (подрядчика, исполнителя) при 

осуществлении государственной закупки, при которой заказчик предлагает заключить договор 

только одному потенциальному поставщику (подрядчику, исполнителю) [1]. 

Основные изменения проведения процедуры закупки из одного источника: 

– в случае приобретения товаров (работ, услуг) ориентировочная стоимость годовой 

(общей) потребности государственной закупки составляет от 50 до 500 б. в.; 
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– в ходе проведения процедуры закупки из одного источника допускается изменение 

объема (количества) предмета государственной закупки и (или) его части (лота); 

– изменены правила применения ЗОИ после несостоявшейся процедуры госзакупки. 

Если ранее ЗОИ после несостоявшейся процедуры госзакупки могла быть проведена только по 

согласованию с вышестоящим органом (организацией), то с вступлением в силу Закона № 354-З 

ЗОИ может быть проведена после первой несостоявшейся процедуры госзакупки без такого 

согласования по решению заказчика (организатора). При этом не подлежат изменению 

предмет госзакупки и требования к предмету госзакупки, требования к участникам (кроме 

требования об отсутствии аффилированности участника-победителя с другими участниками), 

сроки и условия поставки товаров (выполнения работ, оказания услуг) и их оплаты, 

определенные при проведении процедуры госзакупки, которая признана несостоявшейся, в том 

числе в отношении отдельных частей (лотов) [5]; 

– разрешено составление нескольких справок о проведении ЗОИ в случае, если предмет 

закупки разделен на части (лоты) и заключено несколько договоров; 

– срок размещения справки на электронной торговой площадке увеличен до двух 

рабочих дней, следующих за днем ее утверждения заказчиком (организатором). 

7. Изменились содержание, порядок заключения и исполнения договора. 

Законом № 354-З определено, что заказчик при заключении договора с участником-

победителем, не являющимся резидентом, может вычесть из его последней ставки наравне с 

таможенными платежами и расходами на доставку косвенные налоги, если они уплачиваются 

заказчиком. 

За заказчиком закрепляется возможность заключить договоры на срок более одного года. 

К таким договорам относятся: 

– договоры жизненного цикла; 

– договоры по результатам процедуры закупок из одного источника; 

– договоров на оказание депозитарных услуг, услуг электросвязи и услуг по 

предоставлению в пользование каналов связи; 

- договоров аренды имущества. 

При приобретении медицинской техники, а также иных товаров, работ, перечень которых 

определяется Советом Министров Республики Беларусь, допускается заключение договора 

жизненного цикла, в который включается обязательное условие о стоимости товара или работы, 

стоимости последующего обслуживания, ремонта и (или) эксплуатации в течение срока службы 

и (или) утилизации поставленного товара или созданного в результате выполнения работы 

объекта, а также об обеспечении исполнения обязательств по такому договору [2]; 

Законом определены условия размещения на электронной торговой площадке заказчиком 

проекта договора подряда. 

Изменен порядок исчисления срока подписания договора участником-победителем. В 

течение 3 рабочих дней со дня размещения заказчиком извещения, участник-победитель 

подписывает проект договора. В предыдущей редакции указанный срок составлял 5 календарных 

дней. 

Законом № 354-З уточнено содержание условий договора: 

– ответственности поставщика (подрядчика, исполнителя) за неисполнение или 

ненадлежащее исполнение договора; 

– о порядке оплаты заказчиком поставленных товаров (выполненных работ, оказанных 

услуг). 

– о порядке приемки заказчиком поставленных товаров (выполненных работ, оказанных 

услуг) на их соответствие предмету государственной закупки, требованиям к предмету 

государственной закупки и иным условиям договора; 

– о распределении прав и обязанностей сторон в связи с исполнением договора в случае его 

заключения при совместном участии в процедуре государственной закупки юридических и (или) 

физических лиц, в том числе индивидуальных предпринимателей, на основании соглашения о 

совместном участии в процедуре государственной закупки. 
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Если в договоре предусмотрено обеспечение исполнения обязательств договор включается 

обязательное условие о сроках и порядке возврата заказчиком поставщику (подрядчику, 

исполнителю) денежных средств, внесенных в качестве обеспечения исполнения обязательств по 

договору, и (или) банковской гарантии. 

В новой редакции Закона уточнено в каких случаях не допускается изменение условий 

договора при его исполнении в части предмета государственной закупки. Поправки коснулись. 

Новацией является норма согласно которой срок действия договора, на основании которого 

осуществляется закупка товаров (работ, услуг) ежедневной и (или) еженедельной потребности, 

включенных в перечень, установленный Советом Министров Республики Беларусь, при 

необходимости может быть продлен на первые два месяца очередного финансового года путем 

заключения дополнительного соглашения с увеличением объема (количества) товаров (работ, 

услуг) в размере не более двухмесячной потребности. Стоимость товаров (работ, услуг) в таком 

случае изменяется пропорционально изменению их объема (количества), а сопутствующих работ 

(услуг) - с учетом этого изменения [1]. 

В Законе уточнены случаи вариантов расторжения договора: односторонний отказ от его 

исполнения одной из сторон в случае неисполнения либо ненадлежащего исполнения договора 

другой стороной, если такой отказ допускается законодательством или договором. 

Законом № 354-З урегулирован вопрос размещения информации об исполнении 

обязательств по оплате. Сведения об исполнении обязательств по оплате, в том числе о 

перечислении аванса, по договору, заключенному в письменной форме в виде электронного 

документа на электронной торговой площадке, не позднее пяти рабочих дней после 

осуществления оплаты, в том числе перечисления аванса, размещаются заказчиком на 

электронной торговой площадке в случае, если оплата, в том числе перечисление аванса, 

осуществляется с текущих (расчетных) счетов заказчика. Операторы электронной торговой 

площадки и государственной информационно-аналитической системы обеспечивают 

размещение таких сведений в государственной информационно-аналитической системе. 

В случае оплаты, в том числе перечисления аванса, со счетов единого казначейского счета 

размещение соответствующих сведений в государственной информационно-аналитической 

системе обеспечивается операторами государственной информационно-аналитической системы 

и Автоматизированной системы финансовых расчетов Министерства финансов [1]. 

8. Появились дополнительные обязанности у заказчика (организатора) в случае 

поступления жалобы. 

Заказчик (организатор) уведомляет членов комиссии в случае обжалования их и (или) 

комиссии действий (бездействий) и (или) решений (в течение 2 рабочих дней после того, как 

заказчик (организатор) получит соответствующее уведомление от оператора электронной 

торговой площадки. 

Закон от 31.01.2024 № 354-З вступает в силу в три этапа: часть положений - после 

официального опубликования, другие – через три или шесть месяцев после официального 

опубликования. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Строительство и проектирование занимает одно из ведущих мест в экономике 

Республики Беларусь и по данным оценки Национального статистического комитета составляет 

5,1% в объеме ВВП в Республики Беларусь. По итогам 2023 года строительство заняло второе 

место по приросту валовой добавленной стоимости, что позволило обеспечить положительный 

вклад в ВВП страны. 

Объем подрядных работ по виду деятельности «Строительство» за январь – ноябрь 2023 

г. составил 14,9 млрд. бел. руб. В объеме подрядных работ по формам собственности на частные 

организации пришлось 79,1% общего объема, 20,5% на государственные организации и только 

0,5% на иностранного собственника.  

consultantplus://offline/ref=F69B6A58DF0AFA11BF9297048CEBE37033F282AA5CBD10EF1A4D24960F000004A9601F10E74C144FBD80115E2AC456E2A3C79BD32C9C6C21F19280829445B6Q
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В соответствии с анализом статистических показателей количество государственных 

закупок работ и услуг в сфере строительства и проектирования в стоимостном выражении также 

занимает ключевые позиции в экономике Республике Беларусь по итогам 2023 г  

Сравнительная характеристика законодательства о государственных закупках и 

нормативно-правовых актов в области закупок в строительной деятельности позволяет сделать 

вывод о том, что различие подходов к выбору процедуры закупок, определению цены заказа, 

описанию предмета закупок, изменению условий договоров, размещению конкурсных 

документов и др. за последние 2 года постепенно устраняются, что свидетельствует о постоянном 

совершенствовании законодательства. На основании проведенного анализа системы закупок в 

строительстве в Республике Беларусь можно сделать вывод, что в настоящее время система 

закупок не отличается от принципов, заложенных в международных подходах к организации и 

проведению процедур закупок, но имеет свои специфические особенности. 
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Указами Президента Республики Беларусь, Программой социально-экономического 

развития Республики Беларусь и Концепцией развития строительного комплекса Республики 

Беларусь постоянно ставится и актуализируется одна из основных задач – повышение качества 

строительства и постоянное развитие системы управления качеством в строительстве. 

При проведении осмотров объектов строительства сотрудниками органов 

Госстройнадзора выявляются отступления и нарушения требований проекта, технических 

нормативных правовых актов и дефекты, влияющие на эксплуатационную надежность и 

безопасность строящихся объектов. 

Улучшение качества продукции – важнейшее направление интенсивного развития 

экономики, источник экономического роста, эффективности общественного производства. В 

этих условиях возрастает значение комплексного управления качеством продукции и 

эффективностью производства. 

В Республике Беларусь качеству, контролю качества в строительстве уделено большое 

внимание, и функционирует система управления качеством в строительстве. Основная задача 

контроля качества строительства – предупреждение, выявление, устранение причин, 

отклонений, которые могут привести в строительстве к браку, и обеспечение установленного 

качества. Наличие отступлений от требований НПА и ТНПА по качеству строительства 

требует постоянного совершенствования и развития системы управления качеством в 

строительстве. 

Ключевые слова: строительство, качество строительства, система управления качеством в 

строительстве, контроль качества, виды контроля качества, надзор. 
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Decrees of the President of the Republic of Belarus, the Program for Socio-Economic 

Development of the Republic of Belarus and the Concept for the Development of the Construction 

Complex of the Republic of Belarus constantly set and update one of the main tasks - improving the 

quality of construction and the constant development of the quality management system in construction. 

When conducting inspections of construction projects, employees of the State Construction 

Supervision Authority identify deviations and violations of project requirements, technical regulations 

and defects that affect the operational reliability and safety of the facilities under construction. 

Improving product quality is the most important direction of intensive economic development, a 

source of economic growth, and the efficiency of social production. Under these conditions, the 

importance of integrated management of product quality and production efficiency increases. 
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In the Republic of Belarus, great attention is paid to quality and quality control in construction, 

and there is a quality management system in construction. The main task of construction quality control 

is to prevent, identify, eliminate causes, deviations that can lead to defects in construction, and ensure 

the established quality. The presence of deviations from the requirements of normative and technical 

regulations on construction quality requires constant improvement and development of the quality 

management system in construction. 

Key words: construction, construction quality, quality management system in construction, quality 

control, types of quality control, supervision. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

За I полугодие 2022 года органами Госстройнадзора в ходе выполнения своих контрольных 

(надзорных) функций на 4218 объектах было выявлено 101 013 дефектов и нарушений. 

Подробная информация о выявленных дефектах и нарушениях приведена на рисунке 1 [1]. 

 

 
Рисунок 1 – Информация Департамента контроля и надзора за строительством о выявленных 

дефектах и нарушениях. 

Источник: [1]. 

 

В январе-июле 2023 велось строительство на 6465 объектах различного назначения, из них 

на 5 164 объектах органами Госстройнадзора в процессе осуществления контрольных и 

надзорных функций выявлено 122 165 дефектов и нарушений. 

Таким образом, за 7 месяцев 2023 года инспекциями Госстройнадзора были выявлены 

нарушения на 80 % поднадзорных объектах. Наибольшее количество нарушений выявлено при: 
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- организации строительного производства – 53 100 (43,47%); 

- ведении технического надзора – 7 751 (6,34%); 

- ведении авторского надзора – 6 794 (5,56%); 

- благоустройстве территорий – 4 195 (3,43%); 

- возведении бетонных и железобетонных конструкций – 4 083 (3,34%); 

- заполнение оконных и дверных проемов – 3 966 (3,25%). 

При проведении осмотров объектов строительства сотрудниками органов Госстройнадзора 

выявляются отступления и нарушения требований проекта, технических нормативных правовых 

актов и дефекты, влияющие на эксплуатационную надежность и безопасность строящихся 

объектов. 

Результаты проведенных проверок указывают на снижение требовательности со стороны 

инженерно-технического персонала подрядных организаций, низкую квалификацию 

исполнителей работ, отсутствие операционного контроля качества выполняемых работ у 

подрядных организаций, отсутствие контроля за выполняемыми работами со стороны службы 

заказчика, на недостаточный надзор за производством строительно-монтажных работ 

представителями авторского и технического надзора. 

По основным конструктивным решениям выделяются следующие типичные нарушения. 

Каменные работы: швы кладки не соответствуют нормам; нарушения армирования кладки 

стен и перегородок и др. Монтаж железобетонных конструкций: отсутствуют исполнительные 

съемки смонтированных конструкций; отступление от требований проектной документации, 

несвоевременное внесение изменений и др. Бетонные работы: класс бетонных поверхностей не 

соответствует проекту; некачественное проведение входного контроля; нарушение проектного 

армирования и др. Заполнение оконных и дверных проемов: несоответствие креплений 

строительным нормам; некачественная подготовка проемов под установку блоков и др. 

Кровельные работы: несоблюдение уклонов кровли; некачественная проклейка стыков; 

некачественная огрунтовка поверхностей; несоответствие узлов стропильной системы проекту и 

др. Монтаж металлоконструкций: отсутствие исполнительных съемок; некачественное 

выполнение антикоррозийных покрытий; отсутствие паспортов, сертификатов; сварочные 

работы принимают аттестованные специалисты; некачественно выполняются сварные 

соединения и др. [2]. 

За январь-сентябрь 2023 года в органах Госстройнадзора всего зарегистрировано (на учете) 

8026 объектов. Велось строительство на 7326 объектах различного назначения. 

В ходе осуществления контроля на поднадзорных объектах строительства, инспекциями 

Госстройнадзора за 9 месяцев 2023 года проведено 18914 посещений объектов. Посещаемость 

строящихся объектов составляет 97 %. 

В процессе осуществления контрольных функций на 6090 строящихся объектах выявлено 

159930 дефектов и нарушений и это на 6% больше аналогичного периода прошлого года 

(150923). 

По итогам контроля устранения ранее выявленных дефектов на 126 строящихся объектах 

зафиксировано вовремя не устраненных критических, значительных и малозначительных 

дефектов– 1065 (в т. ч. на объектах промышленности - 120, на объектах жилищного 

строительства - 240, на объектах соцкультбыта - 344), - из них критических дефектов – 0, 

значительных – 432. 

Выданы заключения о соответствии проектной документации, требованиям безопасности и 

эксплуатационной надежности по 3486 принимаемым в эксплуатацию объектам, в т. ч. по 1156 

объектам жилищного строительства. Выдано 1013 мотивированных отказов, в т. ч. 293 по 

объектам жилищного строительства и их общее количество по отношению к прошлому году 

уменьшилось на 19 % (1248), а по объектам жилищного строительства – на 47% (554). 

В связи с систематическим нарушением требований законодательства в строительстве 

инспекциями Госстройнадзора было направлено 84 предложения, что на 58,5% больше, чем в 

2022 году (53): 
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в адрес Минстройархитектуры направлено 12 предложений о прекращении действия 

квалификационных аттестатов, 6 о прекращении действия аттестатов соответствия, 4 о 

проведении внеочередной аттестации; 

в органы по сертификации направлены предложения о приостановлении (отмене) действия 

20 сертификатов соответствия на виды работ, строительные материалы и изделия, 9 

сертификатов соответствия системы менеджмента качества, 33 свидетельств о технической 

компетентности систем производственного контроля. 

По результатам рассмотрения предложений инспекций Госстройнадзора органами по 

сертификации было приостановлено действие 10 свидетельств о технической компетентности, 3 

квалификационных аттестатов, 5 аттестатов соответствия, 1 сертификата соответствия на виды 

работ, материалы. 

Органами Госстройнадзора постоянно принимаются меры по обеспечению участниками 

строительства наведения порядка и должной организации работ на строительных площадках, 

систематически проводится мониторинг соблюдения требований технических нормативных 

правовых актов по их содержанию на подконтрольных объектах. Так за 9 месяцев 2023 года 

инспекциями Госстройнадзора посещено 13942 строительных площадок во всех регионах 

республики. Установленным требованиям по их содержанию не соответствовало 33% (4590) [3]. 

Из представленной статистической информации можно сделать вывод, что по практически 

всем элементам системы качества в строительстве, а значит и в самой системе управления 

качеством в строительстве, сегодня имеют место отступления от требований НПА и ТНПА РБ. В 

связи с чем, Указами Президента Республики Беларусь, Программой социально-экономического 

развития Республики Беларусь и Концепцией развития строительного комплекса Республики 

Беларусь постоянно ставится и актуализируется одна из основных задач – повышение качества 

строительства и постоянное развитие системы управления качеством в строительстве. 

Проблема качества продукции и услуг была и остается актуальной. Она является 

стратегической проблемой, от решения которой зависит стабильность экономики. Процесс 

улучшения качества, объединяющий деятельность многих производств, коллективов 

конструкторов, сферы услуг, необходим не только для получения прибыли при сбыте товаров 

или услуг, но главное – обществу в целом и его интересам. 

Решение любой крупной проблемы невозможно без эффективного управления, которое 

предполагает сосредоточение внимания и сил на основном направлении решения задач. 

Качество – понятие многоплановое, обеспечение его требует объединения творческого 

потенциала и практического опыта многих специалистов. Проблема повышения качества может 

быть решена только при совместных усилиях государственных органов управления, 

руководителей и членов трудовых коллективов предприятий. Важную роль в решении этой 

проблемы также играют потребители, диктующие свои требования и запросы производителям 

товаров и услуг. 

Улучшение качества продукции – важнейшее направление интенсивного развития 

экономики, источник экономического роста, эффективности общественного производства. В 

этих условиях возрастает значение комплексного управления качеством продукции и 

эффективностью производства. 

Качество как объект управления было рассмотрено в [4]. Рассмотрим качество в 

строительстве и систему управления качеством в строительстве сложившуюся в Республике 

Беларусь более подробно. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Строительство охватывает ряд этапов, от качества исполнения которых, зависит качество 

конечной продукции строительства – сданного в эксплуатацию объекта. К этим этапам относят: 

– предпроектная подготовка и проектирование; 

– производство продукции предприятиями стройматериалов; 

– производство продукции предприятиями стройиндустрии; 
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– разработка организационно-технологической документации; 

– производство строительно-монтажных работ; 

– контроль качества на всех этапах инвестиционного цикла. 

В зависимости от возможности формализации выделяют качественные и количественные 

признаки, характеризующие качество строительной продукции. Качественными называют 

признаки, которые выражаются путем словесного описания, а количественными – имеющие 

числовое значение. Показатель качества в строительстве – это количественная характеристика 

одного или совокупности свойств строительной продукции. Содержанием показателя является 

отражение количественных и качественных свойств и признаков строительной продукции. 

Выделяют следующие группы свойств, которые находят отражение в показателях качества 

строительства: социальные свойства; функциональные свойства; надежность; эстетические 

свойства; региональные свойства; долговечность; удобства эксплуатации; технологичность 

проектных решений; ремонтопригодность; экологичность; экономические свойства. 

Для определения показателей качества и их количественных значений используются 

различные методы: инструментальные (измерительные); расчетно-аналитические; 

статистические; экспериментальные; метод экспертных оценок; органолептические методы; 

комбинированные [5]. 

Известно, что качество это степень соответствия совокупности присущих характеристик 

требованиям. Характеристики и требования к строительной продукции устанавливаются в 

соответствующих НПА и ТНПА, а также в проектной документации и в соответствующих 

договорах (контрактах). В свою очередь качество строительной продукции – это соответствие 

законченных строительством объектов, требованиям проекта, нормативных документов и 

контрактов. А контроль качества — это процедура оценивания соответствия путем наблюдения 

и суждений, сопровождаемых соответствующими измерениями, испытаниями или калибровкой. 

Повышение качества строительной продукции решается по двум основным направлениям: 

- усиление государственного контроля, через: нормирование и стандартизацию; экспертизу 

проектной документации; надзор и контроль за строительным производством. 

- создание условий для эффективного функционирования негосударственных форм 

контроля, через: строительный (производственный) контроль подрядчика; строительный 

контроль заказчика; авторский надзор проектной организации за качеством СМР; контроль 

страховых компаний; банковский контроль; контроль со стороны инжиниринговых компаний. 

Качество потребительское, это соответствие готовой продукции требованиям потребителя. 

Производственное качество — это соответствие изготовленной продукции производственным 

нормативам, которое достигается по трем основным направлениям: 

- качество проектной документации; 

- качество производимых материалов, изделий, конструкций; 

- качество строительно-монтажных работ. 

Также различают и нормы: Строительные – требования к качеству конструктивных 

решений и производству СМР; Технологические – требования к оборудованию. 

В свою очередь, управлять качеством строительной продукции — значит устанавливать, 

обеспечивать и поддерживать необходимый уровень качества строительной продукции на 

стадиях проектирования, изготовления строительных материалов и изделий, производство СМР 

и эксплуатации готовых зданий и сооружений. 

На рисунке 2 [6] представлены этапы формирования качества строительной продукции. На 

нормативном этапе происходит установление уровня качества, которое состоит в разработках 

показателей качества и утверждения их в нормативной документации на определенный период 

времени. На фактическом уровне происходит обеспечение качества строительной продукции, 

характеризующееся качеством проектных работ, качеством материалов и изделий, качеством 

СМР. На эксплуатационном уровне происходит поддержание уровня качества в период 

эксплуатации зданий и сооружений [6]. 
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Рисунок 2 – Этапы формирования качества строительной продукции. 

Источник: [6]. 

 

Система менеджмента качества (СМК) — это система организации внутренних процессов 

компаний, которая направлена на обеспечение качества производимых организацией товаров, 

работ, услуг. Разработка СМК актуальна для различных организаций, в том числе для 

строительных организаций (для получения аттестата соответствия в строительстве),  для 

экспортеров (в частности, работающих с международными партнерами, которые требуют 

сертификат ISO 9001), для участников государственных закупок, а также компаний, желающих 

усилить контроль за качеством выпускаемой ими продукции, а также выполняемых ими работ и 

услуг. 

Строительные организации в Беларуси массово внедряют и сертифицируют СМК ИСО 

9001. В одних случаях это обусловлено требованиями нормативных актов, в других — 

стремлением улучшить управление качеством на собственном предприятии. 

Разработка и внедрение систем менеджмента качества приводит к новой политике 

руководства, которая отвечает современным требованиям и направлениям в сфере управления. 

Она включает в себя множество процессов и ресурсов, параметров деятельности предприятия. 

Выстроив их систему, можно получить такие результаты: налаженное управление процессами; 

квалифицированный персонал; управление рисками; развитие деятельности и рынка сбыта; 

повышение доверия потребителей; прослеживаемость действий; порядок в документации. 

Оформление сертификата после всех необходимых процедур — это путь к развитию. С 

таким документом открываются государственные торги, поставщики и крупные компании с 

хорошей репутацией охотней идут на сотрудничество. Без сертификата невозможно получить 

статус генерального подрядчика, а он сулит работы на крупных объектах [11]. 

Система качества в строительстве представляет собой совокупность организационных 

структур строительного комплекса; разграничение их прав, обязанностей и ответственности; 

осуществление взаимоувязанных мероприятий, положений, процедур и ресурсов, задействован-

ных в процессе обеспечения качества на всех этапах производства строительных материалов, 

изделий, конструкций, комплектующих, оборудования, а также проектирования, возведения, ре-

конструкции или ремонта зданий и сооружений, отдельных видов работ и услуг. 

Основной целью системы качества в строительстве является создание необходимых ус-

ловий, способствующих повышению качества продукции, работ и услуг в строительстве до 

уровня требований международных норм и стандартов и обеспечения конкурентоспособности их 

на мировом рынке. 

Система качества в строительстве состоит из следующих основных элементов: 

- правовое обеспечение;  

https://standartno.by/services/razrab-sis-menedzmenta/
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- планирование и управление;  

- техническое свидетельство, компетентность;  

- закупка товаров, работ и услуг;  

- подготовка кадров;  

- научно-техническое обеспечение;  

- нормативно-техническое обеспечение;  

- система качества организации;  

- сертификация, аккредитация, аттестация;  

- контроль и оценка качества;  

- лабораторное, геодезическое и метрологическое обеспечение;  

- информационное обеспечение [7]. 

Система качества строительно-монтажной организации это совокупность организационной 

структуры, функций структурных подразделений, полномочий, обязанностей, прав и 

ответственности персонала; технологий и методик обеспечения, контроля, оценки и улучшения 

качества СМР (услуг) и производимой строительной продукции; процессов взаимодействия 

структурных подразделений внутри организации, а также с потребителем, поставщиком и 

заказчиком с учетом действующего законодательства, а также наличия материальных, 

технических и трудовых ресурсов, необходимых для общего руководства (управления, 

обеспечения и улучшения) качеством СМР (услуг) и производимой строительной продукции. 

В системе качества под строительно-монтажными работами (СМР) и услугами понимают 

совокупность технологических приемов и операций, выполняемых для возведения объектов в 

определенной последовательности квалифицированными рабочими с помощью 

соответствующих монтажных приспособлений, технологической оснастки, контрольно-

измерительных приборов и приспособлений в соответствии с требованиями проектной и 

технологической документации. 

Одним из основных элементов системы качества является сама система качества. Основной 

задачей строительно-монтажной организации в области качества является создание и внедрение 

системы качества, позволяющей реализовать политику организации в области качества, соответ-

ствующую требованиям международных стандартов ИСО серии 9000 и направленную на то, 

чтобы выполняемые этой организацией СМР (услуги) и возводимые строительные объекты: 

- соответствовали требованиям проектной и нормативно-технической документации; 

- были экономически выгодны для организации и могли предлагаться потребителю по 

конкурентоспособным ценам. 

Документация системы качества организации включает документы трех уровней. К 

первому уровню документации относится «Руководство по качеству». Ко второму уровню 

документации относятся документированные процедуры системы качества. К третьему уровню 

документации относятся различные рабочие документы по качеству, содержащие инструкции, 

методики, технологические карты, карты трудовых процессов, результаты контроля, испытаний, 

проверок, а также отчеты по качеству [8]. 

Качество проектной продукции, работ (услуг) это совокупность свойств и характеристик 

проектной продукции, работы и услуги (полнота и обоснованность архитектурных, проектных, 

технических и технологических решений), обеспечивающих качество строительства и удов-

летворяющих требования потребителя и общества. 

А система качества проектной организации это совокупность организационной структуры, 

функций структурных подразделений; полномочий, обязанностей, прав и ответственности 

персонала; технологий и методик обеспечения, контроля и оценки качества проектной продук-

ции, работ (услуг); процессов взаимодействия структурных подразделений внутри организации, 

а также организации с потребителем, поставщиком и заказчиком с учетом действующего 

законодательства, а также наличия материальных, технических и трудовых ресурсов, необхо-

димых для общего руководства (управления, обеспечения и улучшения) качеством разработки 

проектной документации и оказания проектных услуг в строительстве. 
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Здесь также система качества является средством, с помощью которого реализуется поли-

тика проектной организации в области качества. Основной задачей организации в области 

качества является создание системы качества, направленной на то, чтобы выполняемые этой 

организацией проектные работы и услуги, а также проектная документация: 

- соответствовали требованиям нормативно-технической документации; 

- не вызывали затруднений при реализации проекта в процессе строительства и 

удовлетворяли требованиям потребителя (заказчика); 

- отвечали требованиям действующего законодательства; 

- были экономически выгодны для организации и могли предлагаться потребителю по 

конкурентоспособным ценам. 

Документация системы качества здесь тоже включает документы трех уровней. К первому 

уровню относится Руководство по качеству, ко второму уровню - документированные процедуры 

системы качества, к третьему уровню - различные рабочие документы по качеству, содержащие 

инструкции, методики, технологические правила, карты и другие документы по технологии 

производства проектных и вспомогательных работ.[9] 

Система качества организации промышленности строительных материалов или 

строительной индустрии это совокупность организационной структуры, функций структурных 

подразделений; полномочий, обязанностей, прав и ответственности персонала; технологий и 

методик обеспечения, контроля и оценки качества строительных материалов, изделий и 

элементов конструкций; процессов взаимодействия структурных подразделений внутри 

организации, а также организации с потребителем, поставщиком и заказчиком с учетом действу-

ющего законодательства, а также наличия материальных, технических и трудовых ресурсов, 

необходимых для общего руководства (управления, обеспечения и улучшения) качеством 

производства строительных материалов, изделий и элементов конструкций. 

Также здесь система качества является средством, с помощью которого реализуется поли-

тика организации в области качества. Основной задачей организации промышленности 

строительных материалов и строительной индустрии в области качества является создание и 

внедрение системы качества, которая позволила бы реализовать политику организации в области 

качества, направленную на то, чтобы производимые этой организацией строительные материалы, 

изделия и элементы конструкций: 

- соответствовали требованиям проектной и нормативно-технической документации; 

- были экономически выгодны для организации и могли предлагаться потребителю по 

конкурентоспособным ценам. 

Документация системы качества организации в этом случае также включает документы 

трех уровней. К первому уровню документации относится «Руководство по качеству». Ко 

второму уровню документации относятся документированные процедуры системы качества. К 

третьему уровню документации относятся различные рабочие документы по качеству, 

содержащие инструкции, методики, технологические карты, заводские регламенты, результаты 

контроля, испытаний, проверок, а также отчеты по качеству [10]. 

В мировой практике стандарты ИСО серии 9000 получили широкое признание и 

используются как основные руководящие материалы по созданию систем качества в различных 

отраслях промышленности и экономики. Возросшая в мире конкуренция привела к ужесточению 

требований, предъявляемых к качеству продукции. Требования потребителя включаются в 

нормативные документы. Однако сами по себе нормативные документы не могут быть гарантией 

качества, если в финансово-хозяйственной и производственной сфере организации нет соответ-

ствующих элементов, обеспечивающих соблюдение требований потребителя (заказчика) к 

качеству продукции, работ и услуг. 

Наличие в организации сертифицированной системы качества, созданной в соответствии с 

требованиями стандартов ИСО серии 9000, является лицом организации, гарантом качества ее 

продукции, работ (услуг), свидетельствует о высоком уровне культуры построения финансово-

хозяйственного и производственного механизма внутри организации создает ей международный 

авторитет. 
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В последние годы в строительной отрасли Республики Беларусь произошли ощутимые 

структурные изменения. Они привели к появлению большого количества строительно-

монтажных организаций, которые хотят получить свидетельства и сертификаты на строительно-

монтажные работы, а также заказы от государственных, частных, в том числе, иностранных 

инвесторов. Это привело к возникновению конкурентной борьбы между этими организациями, 

что дает возможность инвесторам выбрать организации, удовлетворяющие их требованиям по 

качеству, срокам и стоимости строительства. 

Таким образом, складывается конъюнктура, при которой создание во многих строительно-

монтажных организациях систем качества на базе стандартов ИСО серии 9000 стало актуальной 

задачей [8]. 

Проектирование зданий и сооружений должно вестись с учетом требований Технического 

регламента Республики Беларусь «Здания и сооружения, строительные материалы и изделия. 

Безопасность» (ТР 2009/013/BY), в соответствии с которым сооружение должно быть 

запроектировано таким образом, чтобы в течение расчетного периода эксплуатации 

обеспечивалось соблюдение существенных требований безопасности. Требования к качеству 

проектирования устанавливаются ТНПА из блока 1.02 - Предпроектные и проектные работы 

Национального комплекса ТНПА в строительстве. 

В свою очередь, в соответствии с СН 1.03.04-2020 «Организация строительного 

производства», контроль качества строительно-монтажных работ должен осуществляться 

специалистами (линейными производителями работ) и специальными службами, входящими в 

состав строительной организации, оснащенными техническими средствами, обеспечивающими 

необходимую точность, достоверность и полноту контроля, которые проводят инспекционный 

контроль и производственный контроль. 

Контроль качества по видам работ осуществляется строительной организацией в 

соответствии с указаниями в технологических картах и требованиями ТНПА из блока 1.03 – 

Организация строительного производства Национального комплекса ТНПА в строительстве, в 

которых задается в т.ч. номенклатура контролируемых показателей качества и порядок контроля 

качества работ. 

Общие требования к системе качества в строительстве задаются в ТНПА из блока 1.01 – 

Техническое нормирование, стандартизация, сертификация и метрология Национального 

комплекса ТНПА в строительстве. 

В соответствии с Законом Республики Беларусь от 05.07.2004г. №300-З «Об архитектурной, 

градостроительной и строительной деятельности в Республике Беларусь» (ст. 36, 37, 38) и 

развивающими его положения инструкциями Министерства архитектуры и строительства 

Беларуси, в области строительной деятельности осуществляются государственный строительный 

надзор, технический надзор, авторский надзор за строительством, для управления качеством и 

контроля. 

На рисунке 3 представлена система управления качеством в строительстве. 

Государственный надзор осуществляется органами государственного надзора в соответ-

ствии с действующим законодательством. Технический надзор заказчика осуществляется 

службой заказчика или, по его поручению, другими организациями в соответствии с 

действующим законодательством. Авторский надзор осуществляется разработчиком проектной 

документации, выполняющим функции генерального проектировщика (проектировщика) по 

всем разделам строительного проекта, субпроектировщика по его отдельным 

(специализированным) разделам. 

Инспекционный контроль (проверка качества) осуществляется как внутри организации, так 

и третьими лицами - аккредитованными органами по сертификации, выдавшими организации 

сертификат на продукцию, работы, услуги в строительстве или систему качества организации. 

Производственный контроль это входной, операционный и приемочный контроль качества 

продукции, работ и услуг в строительстве, осуществляемый службами организаций 

строительного комплекса. 
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Рисунок 3 – Схема организации контроля качества 

 

Лабораторный контроль осуществляется в обязательном порядке на объектах 

строительства при значительных объемах работ. Строительные лаборатории следят за качеством 

поступающих материалов и изделий, проверяют их на соответствие стандартам, техническим 

условиям, нормам и сертификатам. Метрологическое и геодезическое обеспечение качества 

осуществляют строительная лаборатория и геодезическая служба в целях единства, точности и 

достоверности измерений. 

По отношению к органу, осуществляющему контрольные функции, различается контроль 

внутренний, когда он организуется внутри рассматриваемой системы руководителями данной 

или вышестоящей организации, и внешний, когда он осуществляется органами, не входящими в 

систему данного ведомства. Внутренний контроль организуется, как правило, непосредственно 

руководителями различных звеньев строительного управления, внешний органами 

государственной власти и специальными инспекциями.   

Главной задачей органов государственного строительного надзора является надзор за 

соблюдением участниками инвестиционной деятельности, осуществляющими строительство, 

требований законодательства Республики Беларусь, нормативно-технической и утвержденной 

проектно-сметной документации в целях обеспечения эксплуатационной надежности и 

безопасности объектов строительства. 

Республиканское унитарное предприятие «Главгосстройэкспертиза» и дочерние 

предприятия РУП «Главгосстройэкспертиза» по области и г. Минску осуществляют 

государственную экспертизу градостроительных, архитектурных и строительных проектов, 

обоснований инвестирования в строительство. Контролю государственной экспертизы, в первую 

очередь, подлежит соответствие проектных решений и процедуры разработки документации 

законодательству Республики Беларусь, техническим нормативным правовым актам, 

государственным программам экономического и социального развития Республики Беларусь, 

градостроительной документации вышестоящего уровня. 

В свою очередь Госпожнадзор проводит наблюдение за соблюдением противопожарных 

правил, норм и инструкций на различных этапах строительства. В процессе строительства 

объекта инспекция осуществляет профилактический надзор за обеспечением противопожарных 

правил (контроль за порядком складирования материалов, при устройстве противопожарных 

разрывов, пожарных гидрантов и т.д.), а по окончании строительства участвует в работе 

комиссии по его приемке в эксплуатацию. 
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В процессе строительства периодически осуществляется государственный санитарный 

надзор и государственный энергетический надзор (далее – Госсаннадзор, Госэнергонадзор). 

Госсаннадзор следит за соблюдением на строительной площадке санитарных норм по защите 

воздуха, воды, земли, многолетних насаждений и т.д. Госэнергонадзор производит контроль за 

соблюдением правил технической эксплуатации электрических и теплоиспользующих 

установок. 

Особая миссия контроля качества строительства принадлежит вышеперечисленным 

органам государственного надзора, однако в зависимости от характера строительства в 

государственном контроле качества строительства могут участвовать и другие органы 

государственного надзора: 

– Министерство природных ресурсов и охраны окружающей среды; 

– Департамент государственной инспекции труда Министерства труда и социальной 

защиты; 

– Проматомнадзор; 

– Государственная автомобильная инспекция (при приемке улиц, дорог и дорожных 

сооружений); 

– Штаб гражданской обороны (при приемке объектов с встроенными по помещениями или 

отдельно стоящих сооружений гражданской обороны); 

– предприятия Государственного дорожного хозяйства, на балансе которого состоит 

автомобильная дорога (при приемке в эксплуатацию объектов, находящихся в контролируемой 

зоне автомобильных дорог общего пользования); 

– другие органы государственного надзора. 

Огромное разнообразие и сложность операций при возведении зданий и сооружений 

требуют соответствующего надежного контроля качества на всем пути создания строительной 

продукции. К видам производственного контроля, осуществляемого производителями работ в 

процессе строительства, относят входной, операционный и приемочный контроли, в задачи 

которых входит проверка на соответствие требованиям к качеству работ по ТНПА из блока 1.03 

– Организация строительного производства Национального комплекса ТНПА в строительстве. 

Входному контролю подлежат проектно-сметная документация, а также конструкции, 

детали, изделия, материалы, поступающие непосредственно на приобъектные склады или склады 

строительной организации от предприятий-поставщиков. Это может быть внешний осмотр, 

включая контроль массы, плотности, влажности, а также проверку соответствия размеров, 

маркировки и комплектности сопроводительным документам поставщика, техническим 

условиям, рабочим чертежам. Результаты входного контроля фиксируют в журнале входного 

контроля. Таким образом, входной контроль - одно из условий обеспечения безопасности и 

высокого качества строительства, т.е. надежности и долговечности зданий и сооружений. 

Операционный контроль осуществляется как в ходе выполнения производственных 

операций, так и после их завершения. При операционном контроле проверяют соблюдение 

технологии выполнения СМР, соответствие выполняемых работ чертежам, строительным 

нормам и стандартам. Цель операционного контроля – при возникновении дефекта своевременно 

его устранить. Результаты операционного контроля должны фиксироваться в общем журнале 

работ. 

Приемочный (промежуточный) контроль осуществляется при производстве скрытых работ 

(устройство фундаментов, арматуры, установка закладных деталей и др.), от качества исполнения 

которых, зависит устойчивость всего здания и отдельных его элементов, а также тепло- и 

водозащитные свойства стен и покрытий. Акт освидетельствования скрытых работ подписывают 

автор проекта (или его уполномоченный), представители технического надзора заказчика и 

строительной организации (мастер, прораб, начальник участка). Промежуточная приемка 

ответственных конструкций производится по всему ходу СМР. Приемочный контроль 

предусматривает проверку качества выполненных СМР, а также наиболее ответственных 

конструкций.  
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Приемку в эксплуатацию завершенных строительством зданий производит приемочная 

комиссия в соответствии Инструкцией. Сдача результата работ подрядчиком и приемка его заказ-

чиком оформляется актом. Акт приемки объекта в эксплуатацию должен быть подписан всеми 

членами комиссии и утвержден. После сдачи объекта подрядчиком он принимается заказчиком 

(или по его поручению эксплуатационной организацией) на баланс и зачисляется в основные 

фонды. 

На принятые в эксплуатацию объекты устанавливается гарантийный срок, в течение 

которого подрядчик обязан за свой счет устранить дефекты, допущенные по его вине, например 

в отделке фасадов, гидроизоляции, в системах инженерного обеспечения здания и др. 

Генподрядчик и руководители строительных организаций, принимавших участие в возведении 

объекта, подписывают и выдают заказчику гарантийный паспорт. 

Авторский надзор за строительством объектов осуществляется в обязательном порядке. 

Авторский надзор ведется в целях обеспечения соответствия архитектурно-строительных, тех-

нологических и других технических решений и технико-экономических показателей, вводимых 

в эксплуатацию объектов строительства, проектным решениям и показателям. 

Авторский надзор ведется на основании задания заказчика и договора генподряда 

разработчиком проектной документации, выполняющим функции генерального проектировщика 

в течение всего периода строительства и приемки в эксплуатацию законченных строительством 

объектов. Контрольная функция авторского надзора – качество строительства. Члены авторского 

надзора обязаны регулярно вести журнал авторского надзора и следить за своевременным и 

качественным исполнением указаний, внесенных в журнал. Указания, записанные в журнал, 

обязательны для исполнения, как подрядчиком, так и для контроля со стороны заказчика. 

Технический надзор заказчика ведет контроль за объемами и качеством работ с начала 

строительства и до завершения приемки объекта в эксплуатацию. В зависимости от условий 

строительства и сложности объекта заказчик организует технический надзор работниками из сво-

его персонала (штата) или привлекает для этих целей по договору (контракту) специализирован-

ную организацию, имеющую право на осуществление этой деятельности. 

На основании проведенного исследования выявлено, что качеству, контролю качества в 

строительстве уделено большое внимание и в Республике Беларусь функционирует система 

управления качеством в строительстве. 

Основная задача контроля качества строительства – предупреждение, выявление, 

устранение причин, отклонений, которые могут привести в строительстве к браку, и обеспечение 

установленного качества. 

Но, как было представлено выше, сегодня имеют место отступления от требований НПА и 

ТНПА по качеству строительства. В связи с чем, требуется постоянное совершенствование и 

развитие системы управления качеством в строительстве. 

 

ВЫВОДЫ 

 

В борьбе за повышение эффективности инвестиционной деятельности на современном 

этапе развития экономики первостепенное значение приобретает улучшение системы качества 

продукции, в том числе и строительной. Вопрос качества строительной продукции, начиная от 

качества исходных материалов до готовых объектов, является весьма многофакторным.  И среди 

множества факторов, влияющих на качество строительства, серьезное значение имеет 

человеческий фактор, под которым следует понимать совокупность знаний, умений и 

производственную ответственность специалистов. 

Целесообразно продолжить изучение и исследование систем управления качеством в 

строительстве, так как в соответствии с СП 1.02.01- 2023 - Состав и порядок разработки 

предпроектной (предынвестиционной) документации, архитектурную и строительную 

деятельность в РБ необходимо осуществлять в форме инвестиционных проектов. Поэтому 

необходимо рассмотреть новые инструменты и подходы к качеству и к системе управления 

качеством, предложенные в соответствующих действующих ТНПА РБ из области управления 
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инвестиционными проектами в строительстве, выявить возможные отличия и сформировать 

решения и рекомендации для интегрирования этих подходов в уже сложившуюся систему с 

учетом существующих качественных показателей строительства объектов недвижимости. 

Актуальность данного исследования предопределена. Подобные исследования послужат 

формированию и накоплению в сложившейся системе рационального опыта, для его учета и 

распространения, и достижения целей инвестиционного проекта в строительстве с 

оптимальными показателями всеми его участниками. 
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В ходе выполнения работы определена актуальность использования энергии водных 

потоков в Республике Беларусь. Проведён анализ факторов, влияющих на размещение объектов 

генерации, определён потенциал развития, возможности и преимущества гидроэнергетики в 

системах производства электроэнергии. Практическая значимость работы заключается в 

проведении технико-экономического обоснования строительства микро-ГЭС для обеспечения 

нужд санатория-профилактория в электрической энергии, повышении энергоэффективности 

генерации и возможности использования микро-ГЭС в качестве объекта изучения в 

образовательном процессе. 
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In the course of the work, the relevance of using the energy of water flows in the Republic of 

Belarus was determined. The analysis of the factors influencing the location of generation facilities has 

been carried out, the development potential, opportunities and advantages of hydropower in power 

generation systems have been determined. The practical significance of the work lies in carrying out a 

feasibility study for the construction of micro-hydroelectric power plants to meet the needs of the 

sanatorium-dispensary in electric energy, increasing the energy efficiency of generation and the 

possibility of using micro-hydroelectric power plants as an object of study in the educational process. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Тенденцией последних лет в сфере энергетики во всём мире является активное вовлечение 

возобновляемых источников энергии (ВИЭ) в энергетический баланс. Это обусловлено 

различными факторами: 

 Становление «зелёной» экономики – модели, ориентирующейся на достижение 

устойчивого социально-экономического развития при снижении экологических угроз; 

 Необходимость привлечения инвестиций в энергетику, модернизации генерирующих 

мощностей, внедрения современных технологий; 
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 Задача оптимизации деятельности топливно-энергетического комплекса (ТЭК) в целях 

достижения оптимального уровня энергетической безопасности обуславливает необходимость 

диверсификации баланса топливно-энергетических ресурсов. Ситуация на мировом рынке 

энергоресурсов демонстрирует необходимость развития генерирующих мощностей, не 

зависящих от импорта сырья: ТЭК РБ в силу низкого уровня обеспеченности собственным 

углеводородным ископаемым сырьём, практически полностью зависит от импортных ресурсов: 

Республика Беларусь входит в топ-20 наиболее энергозависимых стран мира – энергетическая 

зависимость составляет 83,8%. 

Одним из актуальных вариантов решения данных проблем является развитие мощностей, 

использующих силу движения водных потоков – гидроэлектостанций (ГЭС). Это направление 

является наиболее развитым в области ВИЭ в мире [1, 2]. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Представим анализ гидроэнергетического потенциала и функционирования объектов 

гидроэнергетики в Республике Беларусь. В Беларуси насчитывается более 20.8 тыс. рек и ручьев 

общей протяженностью 90.8 тыс. км, их суммарный среднегодовой сток составляет 58 км3. На 

данный момент в Республике Беларусь эксплуатируется 53 гидроэлектростанций установленной 

мощностью 96 МВт. (0,75 % от установленной мощности всех электростанций Республики 

Беларусь). В 2023 году ГЭС было выработано более 300 млн. кВт*ч электроэнергии (ЭЭ) (0,73 % 

от общей выработки в РБ). Потенциальная мощность всех водотоков достигает 850 МВт (ГЭП – 

7,5 млрд. кВт*ч), в том числе технически доступная, т.е. практически достижимая на 

современном уровне развития технологий) – 520 МВт (ГЭП–2,5-3,0 млрд. кВт*ч), экономически 

целесообразная – 250 МВт. Данная величина постоянно меняется во времени в зависимости от 

энергетических и экономических условий страны. Так, с повышением цен на топливо отмечается 

тенденция приближения экономического потенциала к техническому. Все станции 

низконапорного типа, что обусловлено особенностями рельефа. Напор от 2 до 20 м и расход воды 

через турбину от 1 до 10 м3/с [3]. 

В результате анализа размещения ГЭС на территории республики можно сделать вывод, 

что их размещение неравномерно, что обусловлено физико-географическими особенностями. 

Наибольшая концентрация объектов представлена на территории бассейнов рек Западная Двина, 

Нёман, Припять, Днепр. 

Исчерпание возможностей освоения крупных водотоков приводит к развитию малой 

гидроэнергетики. К этой области гидроэнергетики, имеющей свои технические особенности, 

относятся ГЭС малой мощности – малые ГЭС (от 1 до 10 МВт), мини-ГЭС (от 100 кВт до 1 МВт) 

и микро-ГЭС (менее 100 кВт), эксплуатирующие сток малых, средних и верховья крупных рек. 

Малая гидроэнергетика получила значительное развитие по причине небольших сроков 

окупаемости, минимальных площадей затопления, высокой степени автоматизации, обеспечения 

электроэнергией изолированных от энергосистемы (или требующих резервирования) 

потребителей, что дает, в конечном счете, преимущества для местного и регионального развития 

территорий. В то же время малая гидроэнергетика играет большую роль в обеспечении 

энергетической безопасности. 

Малые и микро-ГЭС возможно устанавливать не только на водотоках рек и ручьёв, но и на 

промышленных водосбросах, очистных сооружениях, станциях аэрации, в рыбхозах и т.д. 

На рисунке 1 представим SWOT-анализ развития гидроэнергетики в Республике Беларусь. 
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Рисунок 1 – SWOT-анализ развития гидроэнергетики 

Источник: собственная разработка авторов. 

 

В рамках выполнение работы было проведено технико-экономическое обоснование (ТЭО) 

строительства микро-ГЭС на территории Республики Беларусь.  

Большое значение для эффективности работы станции имеет выбор места для ее 

строительства. В первую очередь необходимо наличие двух факторов: гарантированная 

обеспеченность водой в течение всего года и как можно больший уклон реки. Для выбора 

территории были использованы данные Центрального НИИ комплексного использования 

водных ресурсов [4]: 

1. Исследование градации средних и малых рек по их ГЭП в бассейнах Западной Двины, 

Днепра, Припяти; 

2. Государственный водный кадастр; 

3. Каталог «Общие характеристики перспективных площадок размещения ГЭС на 

средних и малых реках Беларуси». 

Учитывая нормативно-правовую базу Республики Беларусь в области возобновляемых 

источников энергии, выбор сделан в пользу строительства микро-ГЭС для обеспечения 

собственных нужд владельца. 

С учётом проведённого анализа нами была определена площадка «Вяча-4», расположенная 

вблизи д. Сёмково Минского района [5]. Основой для выбора данной площадки стало 

расположение на расстоянии 700 метров санатория-профилактория БНТУ «Политехник» (далее 

– СП). Вследствие этого нами было проведено обоснование строительства микро-ГЭС для 

обеспечения нужд СП в электрической энергии.  

Представим данные гидрологических изысканий по данному объекту (рисунок 2).  
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Рисунок 2 – Характеристика перспективной площадки 

Источник: собственная разработка авторов. 

 

По представленным данным определим тип возводимой ГЭС: 

 По установленной мощности – микро-ГЭС; 

 В зависимости от напора – низконапорная; 

 По расположению в составе гидроузла – русловая; 

 По способу создания напора – готовый напорный фронт; 

 По режиму работы – автономная [6]. 

Представим характеристику объекта снабжения: СП БНТУ «Политехник». Годовое 

потребление ЭЭ – 340 000 кВт ∙ ч. Потребление в течение года принимаем постоянным. 

Представим технический водоэнергетический расчёт и экономическое обоснование для 

сооружения микро-ГЭС по методическим рекомендациям по составлению технико-

экономических обоснований для энергосберегающих мероприятий, разработанным 

Департаментом по энергоэффективности Государственного комитета по стандартизации 

Республики Беларусь [7]. Расчёт выполнен для среднего по водности года 50% обеспеченности. 

Работа рассчитывается для функционирования ГЭС в режиме водотока в связи с малой полезной 

ёмкостью водохранилища и при условии, когда в верхнем бьефе плотины поддерживается 

постоянный уровень воды. 

1. Теоретическая мощность ГЭС: 

                                         Nтеор
ГЭС

 = 9,81 ∙ Q ∙ H = 9,81 ∙ 0,80 ∙ 5,50 = 43,164 кВт, (1) 

где Q – среднемесячное значение расхода, м3/с; 

      H – величина напора (м); 

Согласно расчёту, а также используя данные гидрологических изысканий, определим тип 

используемого  гидросилового оборудования. Наиболее оптимальным вариантом являются 

реактивные турбины – турбины, использующие преимущественно потенциальную энергию 

потока (энергию давления). Исходя из технических характеристик для определённого напора и 

расхода воды выбираем турбинный генератор Фрэнсиса (радиально-осевая турбина) или 

пропеллерную турбину мощностью 50 кВт [8]. Данные типы турбин предназначены для 

использования при малых напорах, для них характерна компактность, высокая эффективность 

(КПД – до 96%). Для проведения технико-экономического обоснования выбираем гидроагрегат 

с пропеллерной турбиной.  

2. Определим теоретическую выработку электроэнергии: 

                                        Этеор
ГЭС

 = N теор
 ГЭС

 ∙ ∆t = 43,164 ∙ 8760 = 378116,640 кВт ∙ ч, (2) 
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где t – интервал времени, в течение которого ГЭС работает с мощностью N теор
 ГЭС

, t = 8760 

ч.  

Методика определения установленной мощности для объектов малой энергетики 

значительно упрощается по той причине, что удельный вес малых гидроэлектростанций в 

государственных энергосистемах составляет менее 2 %. Изменение их мощности практически не 

сказывается на работе энергосистемы. 

3. Установленная мощность ГЭС: 

                         Nуст
ГЭС

=9,81 × Q × H × К = 9,81 × 0,80 × 5,50 × 0,95 = 41,006 кВт, (3) 

где KГ – коэффициент полезного действия гидроэнергетического оборyдования, KГ = 95 %; 

4. Определим возможную выработку электроэнергии, учитывая ограничение по 

установленной мощности: 

Э год
 ГЭС

= Nуст
ГЭС

 × t = 41,006 × 8760 = 359212,560 кВт ∙ ч;          (4) 

5. Определим количество электроэнергии, отпущенной малой ГЭС: 

Эотп
ГЭС

=Э год
 ГЭС

-Э год
 ГЭС

×(1-
αсн

ЭЭ

100
)=359212,560-359212,560×0,01=355620,434 кВт∙ч,    (5) 

где αсн
ЭЭ– коэффициент потребления электроэнергии на собственные нужды малой ГЭС (на 

электрическое оборудование),  αсн
ЭЭ = 1 %; 

6. Определим экономию топлива от строительства малой ГЭС: 

ВГЭС = Эотп
ГЭС

× b ЭЭ
зам  × 10-6 = 355620,434 × 298,6 × 10-6 = 106,188 т.у.т./год, (6) 

где  bзам
ЭЭ

 – удельный расход топлива на отпуск электроэнергии, принимается равным 

фактическому расходу топлива на замыкающей станции в энергосистеме (Лукомльской ГРЭС) 

за год, предшествующий составлению расчета, г.у.т./кВт ∙ ч; 

7. Определим капитальные вложения в сооружение станции (стоимость оборудования 

определена согласно [8]): 

 К = Коб + Ксм + Кпроект + Кзем  = 43000 + 72562,5 + 18812,5 = 134375 у.е.; (7) 

8. Затраты на амортизацию ОС: 

 Иам = На ∙ К = 0,1 ∙ 134375 = 13437,5 у.е.;  (8) 

9. Эксплуатационные затраты ГЭС [9]: 

 SГЭС = 996 ∙ (Nтеор
ГЭС)0,543 = 996 ∙ (43,164)0,543 = 7481,7 у.е.;  (9) 

10. Суммарные затраты ГЭС: 

 И = Иам + SГЭС = 13437,5 + 7481,7 = 20919,2 у.е.;  (10) 

11. Себестоимость производства ЭЭ: 

 С= И/Эотп = 20919,2/355620,434 = 0,058 у.е./кВт ∙ ч;  (11) 

Показатели экономической эффективности проекта: 

– Доход ГЭС (Д) равен стоимости проданной в сеть электроэнергии по тарифу для 

бюджетных организаций:  

                                     Д = 𝜏 ∙ Э отп
 ГЭС = 0,116 ∙ 355620,434 = 41336,68 у.е.; (12) 

– Расчётный период принимаем 10 лет. 

– Чистый дисконтированный доход – ЧДД = 52554,13 у.е.; 

– Внутренняя норма доходности – ВНД = 17,88 %; 

– Индекс доходности – Ид = 1,39; 

– Срок окупаемости (динамический) – Ток
дин = 6,18 лет; 

– Доход ГЭС равен экономии СП на электроэнергию. 

Для повышения эффективности и надёжности снабжения объекта возможно создание 

комплексной электростанции, к примеру сочетание ГЭС с СЭС. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Положительным эффектом от строительства данной микро-ГЭС станут следующие аспекты 

(рисунок 3): 
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Рисунок 3 – Эффект от внедрения проекта 

Источник: собственная разработка авторов. 

 

Таким образом, можно сделать вывод о том, что представленный проект показал свою 

экономическую целесообразность. Его реализация позволит снизить расходы на 

электроснабжение целевого объекта, снизить негативное влияние на окружающую среду. 
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Сегодня в Республике Беларусь для целей отопления, горячего водоснабжения и 

пищеприготовления используются различные источники тепла. Применение того или иного   
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Today in the Republic of Belarus various heat sources are used for heating, hot water supply and 

food preparation. The use of a particular heat source affects the cost of housing and communal services 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

За 2023 год в Республике Беларусь было введено 4 193 723 м2 жилья [1], при 

проектировании которых для монтажа систем отопления, горячего водоснабжения и 

пищеприготовления применялись различные источники тепла.   

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

На данный момент для целей отопления и горячего водоснабжения в Республике Беларусь 

используются следующие источники: 

1) централизованная система отопления (тепловые сети); 

2) децентрализованная система отопления, которая в свою очередь подразделяется по 

источникам тепла: 

– газ (газовое отопление); 

– электроэнергия (электроотопление). 

Центральная отопительная система предназначена для того, чтобы отапливать сразу 

несколько помещений или зданий из единого теплового центра. Тепловой центр представляет из 

себя сооружение, в котором располагается теплогенераторы это может быть - 
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теплоэлектроцентраль (ТЭЦ) и промежуточные центральные тепловые пункты (ЦТП), так же 

тепловой центр может быть выполнен в виде отдельной автономной котельной [2].  

Газовое отопление — это система отопления, в которой в качестве топлива используются 

горючие газы, а отопительные приборы для сжигания газа устанавливаются в обогреваемых 

помещениях [3]. Наиболее популярными являются варианты с общим котлом, который 

монтируется в единственном экземпляре для всего дома или с множеством котлов для каждой 

квартиры.  

Электроотопление – это система отопления, работающая на электричестве. В ее основе 

лежит превращение электрической энергии в тепловую с помощью специализированных 

устройств – керамических кварцевых обогревателей, конвекторов отопления, электрических 

радиаторов [4]. 

Сегодня в Республики Беларусь строятся дома с центральной системой отопления и 

децентрализованной системой отопления, как газом, так и электричеством. В связи с этим 

возникает необходимость понимания влияет ли применение той или иной системы отопления, 

горячего водоснабжения и пищеприготовления на стоимость жилищно-коммунальных услуг. И 

если влияет, то как.  

Собственник жилого и (или) нежилого помещения начинает платить за жилищно-

коммунальные услуги со дня возникновения права собственности на эти помещения.  

Жилищно-коммунальные услуги (ЖКУ) – это услуги по сохранению и (или) 

возобновлению должного санитарного и (или) технического состояния жилых домов, других 

капитальных строений (зданий, сооружений), жилых и (или) нежилых, вспомогательных 

помещений, по обеспечению их благоустроенности, подходящих и безопасных условий для 

проживания граждан, включающие в себя коммунальные услуги, техническое обслуживание, 

техническое обслуживание лифта, текущий ремонт, капитальный ремонт, санитарное 

содержание вспомогательных помещений и иные жилищно-коммунальные услуги, 

предоставляемые в соответствии с договорами [5].   

Плата за ЖКУ, плата за пользование жилым помещением вносится, возмещение расходов 

на электроэнергию осуществляется за каждый истекший месяц не позднее 25-го числа 

следующего за ним месяца на основании извещения о размере платы за жилищно-коммунальные 

услуги и платы за пользование жилым помещением по форме, установленной Министерством 

жилищно-коммунального хозяйства, в котором указываются перечень оказанных жилищно-

коммунальных услуг, объемы оказанных жилищно-коммунальных услуг, возмещаемых расходов 

на электроэнергию, тарифы на жилищно-коммунальные услуги, размер платы за пользование 

жилым помещением, расшифровка фактических затрат по жилому дому. 

Расчет платы за ЖКУ осуществляется специалистами Управления по расчетам жилищно-

коммунальных и прочих услуг с учетом информации, вносимой в АИС «Расчет-ЖКУ» 

специалистами РСЦ. 

Начисление платы за ЖКУ производится в соответствии с Положением о порядке расчетов 

и внесения платы за ЖКУ и платы за пользование жилыми помещениями государственного 

жилищного фонда, а также возмещения расходов на электроэнергию, утвержденным 

постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 12.06.2014 № 571[6]. 

Перечень основных жилищно-коммунальных услуг [6]: 

– техническое обслуживание жилого дома; 

– текущий ремонт; 

– капитальный ремонт; 

– санитарное содержание вспомогательных помещений жилого дома; 

– холодное и горячее водоснабжение (предоставляется, если такой вид благоустройства 

предусмотрен проектом многоквартирного жилого дома); 

– водоотведение (канализация) (предоставляется, если такой вид благоустройства 

предусмотрен проектом многоквартирного жилого дома); 

– газоснабжение (предоставляется, если такой вид благоустройства предусмотрен проектом 

многоквартирного жилого дома); 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B5%D0%BC%D0%B0_%D0%BE%D1%82%D0%BE%D0%BF%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D1%8F
https://templa.by/catalog/elektricheskoe-otoplenie/elektricheskaya-sistema-otopleniya-doma-templa/
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– электроснабжение;

– теплоснабжение;

– техническое обслуживание лифта (предоставляется, если такой вид благоустройства

предусмотрен проектом многоквартирного жилого дома); 

– обращение с твердыми коммунальными отходами.

Следует отметить, что услуги по газоснабжению будут включены в «жировку» в случае, 

если в квартире не установлен индивидуальный прибор учета расхода газа. В случае если в 

квартире прибор учета установлен, то плата за газ осуществляется отдельно и в «жировку» не 

включается. Собственник жилья, как правило, оплачивает эти услуги дополнительно на 

основании фактических значений индивидуального прибора учета расхода газа. 

Затраты на отопление жилого помещения (квартиры) также оплачиваются дополнительно 

на основании фактических значений индивидуального прибора учета расхода электроэнергии.   

Согласно главе 6 Жилищного кодекса Республики Беларусь [5] плата за жилищно-

коммунальные услуги включает в себя плату за основные и дополнительные жилищно-

коммунальные услуги. 

Плата за дополнительные жилищно-коммунальные услуги включает в себя плату за 

жилищно-коммунальные услуги, предоставляемые дополнительно к основным жилищно-

коммунальным услугам в соответствии с договорами на оказание дополнительных жилищно-

коммунальных услуг. Перечень дополнительных жилищно-коммунальных услуг в соответствии 

с постановлением Совета Министров Республики Беларусь [6] включает:  

– установку и (или) техническое обслуживание запорно-переговорных устройств жилого

дома; 

– установку и (или) техническое обслуживание систем видеонаблюдения за жилым домом

и придомовой территорией; 

– организацию работы и содержание вахтеров (консьержей) в многоквартирном жилом

доме; 

– аренду и (или) замену напольных грязезащитных ковровых покрытий;

– обустройство придомовых территорий элементами озеленения, благоустройства и их

дальнейшее содержание. 

Объектом исследования является двухкомнатная квартира общей площадью 54,68 кв.м., в 

которой проживают 4 человека.  

Тарифы на жилищно-коммунальные услуги применяются на основании Указа Президента 

РБ №461 от 30 декабря 2022 года «Об установлении тарифов для населения в сфере жилищно-

коммунального хозяйства» по субсидируемым тарифам [7]. 

Месяц расчета январь 2023 года. 

В таблице 1 представлен расчет полного комплекса жилищно-коммунальных услуг при 

использовании централизованной системы отопления (тепловые сети).  

Таблица 1 – Расчет жилищно-коммунальных услуг – централизованная система отопления 

№ 
п/п 

Перечень услуг 
Ед. 

изменения 
Объем 

(кол-во) 
Тариф, 
рублей 

Итого 

Основные жилищно-коммунальные услуги 

1 Техническое обслуживание м2 54,68 0,1565 8,56 

2 Капитальный ремонт м2 54,68 0,2138 11,69 

3 Горячее водоснабжение гКал 1,0677 21,9245 23,41 

4 Холодное водоснабжение куб.м. 15,3 1,3542 20,72 

5 Водоотведение (канализация) куб.м. 15,3 1,1312 17,31 

6 Обращение с твердыми коммунальными 

отходами 

куб.м. 1,0468 11,6022 12,15 

7 Санитарное содержание 

вспомогательных помещений 

м2 54,68 0,0445 2,43 
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№ 

п/п 
Перечень услуг 

Ед. 

изменения 

Объем 

(кол-во) 

Тариф, 

рублей 
Итого 

8 Отопление гКал 2,98 21,9245 65,34 

Итого за основные жилищно-коммунальные услуги 161,60 

Возмещаемые расходы 

1 Электроэнергия на освещение 

вспомогательных помещений  

м2 54,68 0,0264 1,44 

Итого за возмещаемые расходы 1,44 

Дополнительные услуги 

1 Техническое обслуживание запорно-
переговорных устройств жилого дома 

квартира 1 1,22 1,22 

Итого за дополнительные услуги 1,22 

Плата за услуги по управлению общим 

имуществом совместного домовладения 

м2 54,68 0,0285 1,56 

ВСЕГО НАЧИСЛЕНО по жировке 165,82 

Электроэнергия, потребляемая квартирой кВт 150 0,2459 36,885 

Газоснабжение м3 20 0,1993 3,986 

ВСЕГО 206,69 

Источник: собственная разработка авторов 
 

В таблице 2 представлен расчет полного комплекса жилищно-коммунальных услуг при 

использовании децентрализованной системы отопления – газовое отопление. 

 

Таблица 2– Расчет жилищно-коммунальных услуг – децентрализованная система - газовое 

отопление 

№ 

п/п 
Перечень услуг 

Ед. 

измерени
я 

Объем 

(кол-
во) 

Тариф, 

рублей 
Итого 

Основные жилищно-коммунальные услуги 

1 Техническое обслуживание м2 54,68 0,1565 8,56 

2 Капитальный ремонт м2 54,68 0,2138 11,69 

3 Горячее водоснабжение гКал 
   

4 Холодное водоснабжение куб.м. 15,3 1,3542 20,72 

5 Водоотведение (канализация) куб.м. 15,3 1,1312 17,31 

6 Обращение с твердыми коммунальными отходами куб.м. 1,0468 11,6022 12,15 

7 Санитарное содержание вспомогательных помещений м2 54,68 0,0445 2,43 

8 Отопление гКал 
  

0,00 

Итого за основные жилищно-коммунальные услуги 72,85 

Возмещаемые расходы 

1 Электроэнергия на освещение вспомогательных 
помещений  

м2 54,68 0,0264 1,44 

Итого за возмещаемые расходы 1,44 

Дополнительные услуги 

1 Техническое обслуживание запорно-переговорных 

устройств жилого дома 

квартира 1 1,22 1,22 

Итого за дополнительные услуги 1,22 

Плата за услуги по управлению общим имуществом 

совместного домовладения 

м2 54,68 0,0285 1,56 

ВСЕГО НАЧИСЛЕНО по жировке 77,07 
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№ 

п/п 
Перечень услуг 

Ед. 

измерени
я 

Объем 

(кол-
во) 

Тариф, 

рублей 
Итого 

Электроэнергия, потребляемая квартирой кВт 150 0,2459 36,885 

Газоснабжение(плита) м3 20 0,1993 3,986 

Газоснабжение (ГВ+ОТ) м3 350 0,1993 69,755 

ВСЕГО 187,70 

Источник: собственная разработка авторов 

 

В таблице 3 представлен расчет полного комплекса жилищно-коммунальных услуг при 

использовании децентрализованной системы отопления – электроотопление. 

 

Таблица 3 - Расчет жилищно-коммунальных услуг – децентрализованная система - 

электроотопление  
№ 

пп 

Перечень услуг Ед. 

измерения 

Объем 

(кол-во) 

Тариф, 

рублей 

Итого 

Основные жилищно-коммунальные услуги 

1 Техническое обслуживание м2 54,68 0,1565 8,56 

2 Капитальный ремонт м2 54,68 0,2138 11,69 

3 Горячее водоснабжение гКал 
  

0,00 

4 Холодное водоснабжение куб.м. 15,3 1,3542 20,72 

5 Водоотведение (канализация) куб.м. 15,3 1,1312 17,31 

6 Обращение с твердыми коммунальными 

отходами 

куб.м. 1,0468 11,6022 12,15 

7 Санитарное содержание вспомогательных 

помещений 

м2 54,68 0,0445 2,43 

8 Отопление гКал 
  

0,00 

Итого за основные жилищно-коммунальные услуги 72,85 

Возмещаемые расходы 

1 Электроэнергия на освещение 

вспомогательных помещений  

м2 54,68 0,0264 1,44 

Итого за возмещаемые расходы 1,44 

Дополнительные услуги 

1 Техническое обслуживание запорно-
переговорных устройств жилого дома 

квартира 1 1,22 1,22 

Итого за дополнительные услуги 1,22 

Плата за услуги по управлению общим 

имуществом совместного домовладения 

м2 54,68 0,0285 1,56 

ВСЕГО НАЧИСЛЕНО по жировке 77,07 

Электроэнергия, потребляемая квартирой (свет) кВт 150 0,2459 36,885 

Газоснабжение м3 20 0,1993 3,986 

Электроэнергия, потребляемая квартирой 
(ГВ+ОТ) 

кВт 1882 0,0398 74,9036 

ВСЕГО 192,85 

Источник: собственная разработка авторов 

 

Согласно произведенных расчетов затраты на оплату коммунальных услуг получились 

наименьшими при децентрализованной системе отопления газом (187,7 рубля), наибольшими 

при центральной системе отопления (тепловые сети) (206,69 рубля). 
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Изменение в 1,1 раза между максимальными и минимальными значениями является 

незначительной при использовании субсидируемых тарифов для населения.  

Таким образом, покупая или строя квартиру, необходимо понимать, что затраты на оплату 

коммунальных услуг вне зависимости от того какой источник тепловой энергии применяется 

будет примерно одинаковой и на стоимость этих услуг будет влиять только экономическое 

использование самих ресурсов самим собственником и его членами семьи, а также смена тарифов 

на тарифы, обеспечивающие полное возмещение экономически обоснованных затрат на 

жилищно-коммунальные услуги. 

 

ВЫВОДЫ 

 

В данной статье были рассмотрены источники, используемые для целей отопления и 

горячего водоснабжения. А также рассчитаны затраты на жилищно-коммунальные услуги при 

использовании того или иного источника тепла.  

Большое влияние на затраты по оплате жилищно-коммунальных услуг оказывают тарифы, 

которые применяются при расчете данных затрат.   

 

СПИСОК ИСПОЛЬЗОВАННЫХ ИСТОЧНИКОВ 

 

1. [Электронный ресурс] – Режим доступа: 

http://dataportal.belstat.gov.by/Indicators/Preview?key=181193 -Минск, 2023; 

2. [Электронный ресурс] – Режим доступа:https://nvsk.net/baza-znaniy/tsentralnaya-sistema-

otopleniya/– Минск, 2023; 

3. [Электронный ресурс] – Режим доступа https://ru.wikipedia.org/wiki/Газовое_отопление– 

Минск, 2023; 

4. [Электронный ресурс] – Режим доступа 

https://templa.by/articles/2680/#:~:text=Электроотопление%20–

%20это%20система%20отопления%2C,частных%20домовладений%2C%20и%20вот%20почему

– Минск, 2023; 

5. Жилищный кодекс Республики Беларусь: Кодекс Респ. Беларусь от 28 авг. 2012 г. № 428-

З// Консультант Плюс: Версия Проф. Технология 3000 [Электронный ресурс] / ООО 

«ЮрСпектр». - М., 2023; 

6. Положение о порядке расчетов и внесения платы за ЖКУ и платы за пользование 

жилыми помещениями государственного жилищного фонда, а также возмещения расходов на 

электроэнергию: постановление Совета Министров Республики Беларусь от 12.06.2014 № 571// 

Консультант Плюс: Версия проф. технология 3000 [Электронный ресурс]: ООО «ЮрСпектр», 

Нац. центр правовой информ. Респ. Беларусь. – Минск, 2023. 

7. Об установлении тарифов для населения в сфере жилищно-коммунального хозяйства: 

Указ Президента Республики Беларусь от 30 дек. 2022г. № 461 // Консультант Плюс: Версия 

Проф. Технология 3000 [Электронный ресурс] / ООО «ЮрСпектр». - М., 2023. 

 

REFERENCES 

 

1.  [Electronic resource] – Access mode: 

http://dataportal.belstat.gov.by/Indicators/Preview?key=181193 - Minsk, 2023; 

2.[Elektronnyy resurs] – Rezhim dostupa: https://nvsk.net/baza-znaniy/tsentralnaya-sistema-

otopleniya/– Minsk, 2023; 

3. [Elektronnyy resurs] – Rezhim dostupa https://ru.wikipedia.org/wiki/Gazovoye_otopleniye– 

Minsk, 2023; 

4. [Elektronnyy resurs] – Rezhim dostupa 

https://templa.by/articles/2680/#:~:text=Elektrootopleniye%20–

https://nvsk.net/baza-znaniy/tsentralnaya-sistema-otopleniya/
https://nvsk.net/baza-znaniy/tsentralnaya-sistema-otopleniya/
https://templa.by/articles/2680/#:~:text=Электроотопление%20–%20это%20система%20отопления%2C,частных%20домовладений%2C%20и%20вот%20почему
https://templa.by/articles/2680/#:~:text=Электроотопление%20–%20это%20система%20отопления%2C,частных%20домовладений%2C%20и%20вот%20почему


166 

%20eto%20sistema%20otopleniya%2C,chastnykh%20domovladeniy%2C%20i%20vot%20pochemu– 

Minsk, 2023; 

5. Zhilishchnyy kodeks Respubliki Belarus': Kodeks Resp. Belarus' ot 28 avg. 2012 g. № 428-Z// 

Konsul'tant Plyus: Versiya Prof. Tekhnologiya 3000 [Elektronnyy resurs] / OOO «YurSpektr». - M., 

2023; 

6. Polozheniye o poryadke raschetov i vneseniya platy za ZHKU i platy za pol'zovaniye zhilymi 

pomeshcheniyami gosudarstvennogo zhilishchnogo fonda, a takzhe vozmeshcheniya raskhodov na 

elektroenergiyu: postanovleniye Soveta Ministrov Respubliki Belarus' ot 12.06.2014 № 571// 

Konsul'tant Plyus: Versiya prof. tekhnologiya 3000 [Elektronnyy resurs]: OOO «YurSpektr», Nats. 

tsentr pravovoy inform. Resp. Belarus'. – Minsk, 2023; 

7. On the establishment of tariffs for the population in the field of housing and communal services: 

Decree of the President of the Republic of Belarus dated December 30. 2022 No. 461 // Consultant Plus: 

Prof. Version. Technology 3000 [Electronic resource] / LLC "YurSpektr". - M., 2023. 

  



167 

УДК 332.8 

ББК 65.31 

 

СРАВНЕНИЕ ВАРИАНТОВ ТЕПЛОВОЙ МОДЕРНИЗАЦИИ ЖИЛОГО ЗДАНИЯ 
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Повышение энергоэффективности многоквартирного жилого дома – это мероприятия, 

направленные на эффективное и рациональное использование тепловой энергии в 

многоквартирном жилом доме. 

Важным направлением повышения энергоэффективности жилых домов 

является тепловая модернизация. Тепловая модернизация – это проведение комплекса 

энергоэффективных мер, которые позволяют вывести здание на новый уровень тепловой 

защиты и снизить энергопотребление. 

Ключевые слова: энергоэффективность, тепловая модернизация, жилой дом, тепловая 

энергия, технико-экономические показатели, прямые затраты, заработная плата 
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Increasing the energy efficiency of an apartment building is measures aimed at the efficient and 

rational use of thermal energy in an apartment building. 

An important area of increasing the energy efficiency of residential buildings is thermal 

modernization. Thermal modernization is the implementation of a set of energy-efficient measures that 

allow you to bring a building to a new level of thermal protection and reduce energy consumption. 

Keywords: energy efficiency, thermal modernization, residential building, thermal energy, 

technical and economic indicators, direct costs, wages. 
 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Особое внимание в настоящее время уделяется разработкам, обеспечивающим снижение 

энергопотребления, как при возведении зданий, так и в процессе их эксплуатации. Важнейшим 

направлением, позволяющим снизить энергопотери зданий и, следовательно, потребление 

тепловой энергии на отопление, является повышение теплозащиты зданий за счет увеличения 

сопротивления теплопередаче ограждающих конструкций и применения энергоэффективных 

инженерных систем. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

В соответствии с Программой социально-экономического развития Республики Беларусь 

на 2021 – 2025 годы современное жилье должно водиться в эксплуатацию только в 

https://bntu.by/faculties/sf/sf-eosun/economics
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энергоэффективном исполнении [1]. Доля введенных в эксплуатацию энергоэффективных 

многоквартирных жилых домов в 2022 году составила 99,3 % [2]. 

Однако большая доля старого жилого фонда, административных и производственных 

зданий требует тепловой модернизации для снижения потребление тепловой энергии на 

отопление. 

Сегодня это является приоритетной задачей государства, в частности отдельно выделяется 

блок – тепловой модернизации многоквартирных жилых домов, что регулируется Указом 

Президента Беларуси от 4 сентября 2019 года №327 «О повышении энергоэффективности жилых 

домов». Согласно Указа № 327 государство предлагает помощь в виде 50-процентной скидки на 

работы по тепловой модернизации всего дома и рассрочки остального платежа на 10 лет [3]. 

На сегодняшний день существенный потенциал энергосбережения и повышения 

энергоэффективности (до 40 %) остается на уровне конечного потребления тепловой энергии в 

секторе многоквартирного жилья, потребление которого ежегодно составляет порядка 

27 млн Гкал или более 38 % от общего потребления в стране [4]. 

Тепловая модернизация – это проведение комплекса энергоэффективных мер, которые 

позволяют вывести здание на новый уровень тепловой защиты и снизить энергопотребление [3]. 

Системы утепления ограждающих конструкций должны проектироваться и выполняться из 

материалов, отвечающих требованиям действующих нормативных документов. Тепловая 

модернизация зданий, как правило, должна осуществляться путем утепления всего комплекса 

ограждающих конструкций зданий (стен, окон, кровли, чердачных и надподвальных перекрытий, 

цоколей и др.). 

В зависимости от расположения утеплителя в ограждающих конструкциях ниже 

рассматриваются следующие три варианта утепления: 

– утеплитель расположен с внутренней стороны ограждающей конструкции; 

– утеплитель – внутри самой ограждающей конструкции; 

– утеплитель – с наружи ограждающей конструкции. 

К категории систем наружного утепления относятся тяжелые штукатурные системы, легкие 

штукатурные системы и вентилируемый фасад.  

Среди достоинств легких штукатурных систем можно выделить: 

- высокие тепло- и звукоизоляционные способности; 

- невысокую себестоимость; 

- возможность обустройства на стенах из разных материалов (бетон, ПГС, кирпич, дерево, 

фанера, ДСП); 

- независимость от высоты здания и его архитектурных особенностей; 

- возможность утепления откосов; 

- сокращение количества «мостиков холода»; 

- устойчивость к механическим воздействиям; 

В нашей статье рассмотрены вариант тепловой модернизации легкими штукатурными 

системами, такими как «Сармат», «Caparol». Две данные легкие штукатурные системы 

рассматриваются с двумя вариантами использования теплоизоляционных материалов: 

пенополистерол и минеральная вата. 

В составе технико-экономического обоснования рассматриваются: 

- прямые затраты; 

- заработная плата рабочих;  

- стоимость материалов, изделий; 

- затраты труда рабочих. 

В качестве объекта-представителя выбран объект «Жилого дома». 

Основные характеристики объекта: 

Место расположение – Минская область, Минский район, Ждановичский сельсовет, район 

а.г. Ждановичи; 

Материал стен – кирпич; 

Общая площадь здания – 2095,3 м2; 
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Общая площадь утепляемого фасада – 1740,6 м2. 

В таблице 1 представлены основные технико-экономические показатели обоснования 

вариантов тепловой модернизации как с применением минераловатных плит, так и 

пенополистерольных, рассчитанные на основании локальных смет по 2 легким штукатурным 

системам на 1 октября 2023 г. 

Анализ сметных расчетов показал, что наименьшие затраты имеет система тепловой 

модернизации «Сармат», независимо от используемых плит утеплителя. Так при использовании 

минераловатных плит сметная стоимость составляет 229 306,9 рублей, пенополистерольных – 

218 841,8 рублей. 

Анализ данных заработной платы показал наименьшие показатели затрат, характерные для 

системы утепления «Сармат» с применением пенополистерольных плит, которые составляют для 

вариантов тепловой модернизации 55 741,9 рубль. 

Анализ стоимости материалов и транспорта по рассматриваемым системам показал, что 

наименьшие затраты для пенополистерольных плит составляет система утепления «Caparol» –51 

865 рублей. 

 

Таблица 1 – Технико-экономическое обоснование тепловой модернизации 

Технико-экономическое 

обоснование 

Сметная стоимость, руб. 

Caparol Сармат 

минерало-

ватные 

плиты 

пенополис-

терольные 

плиты 

минерало-

ватные 

плиты 

пенополис-

терольные 

плиты 

Зарплата рабочих 62957,3 61589,8 58982,0 55741,9 

ЭММ 452,5 651,5 577,7 426,2 

Материалы 58098,0 48446,0 62492,0 61146,0 

Транспорт 4093,0 3419,0 4401,0 4310,0 

Прямые затраты: 125600,8 114106,3 126452,7 121624,1 

ОХР и ОПР 41375,7 40476,8 38840,6 36713,5 

Плановая прибыль 44001,7 43045,2 41305,0 39043,6 

Итого 210978,1 197628,2 206598,2 197381,2 

Временные здания и сооружения 2836,2 2776,1 2654,2 2508,4 

ФСЗН 21429,3 20974,9 20053,9 18952,2 

ВСЕГО 235243,7 221379,1 229306,3 218841,8 

Источник: собственная разработка авторов. 

 

Далее произвели расчет экономии за счет тепловой модернизации здания по формуле 1. 

Потери тепла происходят через оболочку здания, а также через системы инженерных 

коммуникаций (вентиляция, канализация). Через наружные стены стандартного здания теряется 

порядка 51 % тепловых потерь.  

𝑄 =
0,86∗𝑆∗(𝑡вн−𝑡н)∗𝑎∗24

1000000
∗ (

1

𝑅1
−

1

𝑅2
)  (1) 

𝑄 =
0,86∗1740,6∗(18−(−1,6))∗202∗24

1000000
∗ (

1

0,504
−

1

2,7
) = 229,54 Гкал 

где Q – экономия тепловой энергии в год, Гкал/год; 

0,86 – переводной коэффициент из Вт в Ккал/час; 

S – площадь остекления (утепления); 

tвн – средняя температура воздуха внутри здания, ˚С =18 (СП 3.02.01-2020) [5]; 

tн – средняя температура наружного воздуха в период отопительного сезона, ˚С=-1,6 Для 

Минска (СП 3.02.01-2020) [5]; 

R1 – приведённое сопротивление теплопередаче до мероприятия, м2* ˚С/Вт; 

R2 – приведённое сопротивление теплопередаче после мероприятия, м2* ˚С/Вт; 

а – продолжительность отопительного периода, суток = 202 дня (СП 3.02.01-2020) [5]; 
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Таблица 2 - Расчет экономии в год, руб. 

Экономия, ед.изм. Наименование тарифа Тариф, руб. Итого экономия, руб. 

Тепловая энергия, Гкал 

229,54 Гкал Тариф для физических лиц 24,7187[6] 5673,93 

Источник: собственная разработка авторов. 

 

В результате тепловой модернизации «Жилого дома N» легкой штукатурной системой 

«Сармат» в пенополистерольном исполнении потребление тепловой энергии на отопление 

снизится на 229, 54 Гкал в год, что эквивалентно 5 673,54 рублям на момент расчета.  

 

ВЫВОДЫ 

 

В данной статье рассчитаны технико-экономические показатели двух легких штукатурных 

систем и выбрана наиболее экономически выгодная с точки зрения стоимости и трудозатрат. А 

также рассчитана экономия тепловой энергии в результате тепловой модернизации жилого дома. 

Снижение потребления тепловой энергии позволяет либо переориентировать 

высвободившуюся энергию на промышленные нужды, либо существенно снизить поставки 

энергоносителей, а также значительно улучшить экологию окружающей среды за счет снижения 

загрязнения воздуха продуктами сгорания горючих материалов, используемых для получения 

энергии, кроме того, уменьшится количество твердых отходов, ограничится потребление 

невосстанавливаемых природных ресурсов. 
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Одной из актуальных тем на определенном этапе жизни является приобретение 

собственного жилья, а также улучшение жилищных условий. Покупка недвижимости — это 

большие капитальные вложения. И, что делать, если собственных финансовых ресурсов 

недостаточно для приобретения жилья? Для ответа на него необходимо рассмотреть 

основные финансовые инструменты, с помощью которых можно заселиться в своё жильё. 

Четкое изучение данных инструментов позволяет выбрать наиболее оптимальный для 

определенного покупателя в каждой конкретной ситуации. 

Ключевые слова: недвижимость, квартира, кредит, лизинг, система строительных 

сбережений, процент по кредиту, основной долг, платежеспособность 
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One of the hot topics at a certain stage of life is purchasing your own home, as well as improving 

living conditions. Buying real estate is a large capital investment. And what to do if your own financial 

resources are not enough to purchase housing? To answer this, you need to consider the main financial 

instruments with which you can move into your home. A clear study of these tools allows you to choose 

the most optimal one for a specific buyer in each specific situation. 

Key words: real estate, apartment, loan, leasing, construction savings system, loan interest, 

principal debt, solvency 

 

ВВЕДЕНИЕ 
 

В настоящее время в Республике Беларусь существуют два основных рынка недвижимости: 

первичный рынок и вторичный рынок. Каждый имеет присущие только ему особенности, 

преимущества и недостатки, но оба взаимосвязаны. 

На первичном рынке недвижимость как товар выступает впервые. Основными продавцами 

недвижимости в таком случае выступают государство в лице своих республиканских, 

региональных и местных органов власти, а также строительные компании – поставщики жилой 

и нежилой недвижимости. На вторичном рынке недвижимость выступает как товар, ранее 

бывший в употреблении и принадлежащий определенному собственнику – физическому или 

юридическому лицу [1].  

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Если говорить о первичном рынке жилья, то в Беларуси за 2022 год было построено 4226,2 

тыс. м2 жилья, что несколько меньше объемов, достигнутых в 2021, но в целом, на протяжении 

2018 - 2022 годов положительная динамика жилищного строительства сохраняется [2]. 
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Рисунок 1 - Общая площадь жилых домов, введенных в эксплуатацию в 2018 - 2022 гг., тыс. 

м2 

Источник: собственная разработка авторов 

 

Вторичное рынок также активен, об этом наглядно свидетельствует статистика по сделкам 

с квартирами в Республике Беларусь за период 2012-2023 год по данным Национального 

Кадастрового Агентства Республики Беларусь (таблица 1) [3]. 

 

Таблица 1 – Общее количество сделок с квартирами и домами в Республике Беларусь по 

годам, шт 

Года 

Общее количество сделок с 

квартирами 
Количество 

сделок с домами 

Общее количество сделок 

по Республике Беларусь Количество сделок 

с квартирами 

в т.ч. в 

городе 

Минске 

2012 36047 12207 26069 62116 

2013 44412 13294 30260 74672 

2014 48487 12569 36591 85078 

2015 46166 12719 29100 75266 

2016 44699 15113 24898 69597 

2017 47285 15666 24545 71830 

2018 45646 14558 24318 69964 

2019 47425 15456 25808 73233 

2020 40495 12901 30090 70585 

2021 49927 17725 30004 79931 

2022 54751 17733 28974 83725 

Источник: собственная разработка авторов 

 

Количество сделок с квартирами в 2022-м выросло до 55 000 в год, в т.ч. в Минске данный 

показатель составил 17 733. Такая активность связана с отложенным спросом и уменьшением 

выгод от сдачи жилья в аренду, снижением ставок по кредитным программам, касающихся 

приобретения недвижимости в собственность. 

Учитывая достаточно высокую стоимость жилья, как на первичном, так и на вторичном 

рынке жилья следует отменить, что не все могут позволить купить жилье используя только 

собственные средства. И для достижения данной цели используют кроме собственных средств 

заемные.  
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Рассмотрим существующие способы приобретения жилья с привлечением заемных средств 

в Республике Беларусь: 

1. кредитование 

2. лизинг 

3. система строительных сбережений 

Кредитование 

Кредитование на данный момент самый распространенный способ. Однако кредиты тоже 

бывают разные.  

Республика Беларусь является социально-ориентированным государством и предоставляет 

льготные кредиты для приобретения жилья. Такой кредит могут взять многодетные семьи, 

молодые семьи и другие категории граждан, попадающие под рамки действующего 

законодательства под льготное финансирование. Данного видом кредита можно воспользоваться 

по очереди (очередь нуждающихся в улучшении жилищных условий, формируется местными 

органами власти) и при наличии у застройщика квартир, предназначенных для данной категории 

граждан. 

Категория населения, не попадающая под категорию «нуждающихся в улучшении 

жилищных условий», может рассмотреть вариант кредитования на общих условиях [4, 5].  

В Республике Беларусь каждый банк предоставляет кредиты на приобретение 

недвижимости. При принятии решения взять кредит на покупку или строительство жилья на 

общих условиях необходимо ознакомиться со всеми кредитными программами всех банков, 

которые оказывают эту услугу. Т.к. процентная ставка, срок кредитования, обеспечение кредита 

и т.д. могут существенно отличаться в зависимости от банка. 

Частным случаем кредита является ипотека. Ипотекой называется разновидность кредита, 

который выдается банком-кредитором под залог недвижимого имущества [6]. Должник в этом 

случае принимает во владение недвижимость, которая заложена в банк. 

Лизинг  

В Республике Беларусь на текущий момент зарегистрировано 99 лизинговых организаций, 

включенных в реестр лизинговых организаций [4]. Из них только 7 лизинговых организаций 

имеют право заниматься лизингом недвижимости. В них входят [7]: 

1. Общество с ограниченной ответственностью «АСБ Лизинг»; 

2. Совместное общество с ограниченной ответственностью «Райффайзен-Лизинг»; 

3. Закрытое акционерное общество «АВАНГАРД ЛИЗИНГ»; 

4. Открытое акционерное общество «Промагролизинг»; 

5. Открытое акционерное общество «Агролизинг»; 

6. Общество с ограниченной ответственностью «Блесаварис Лизинг»; 

7. Общество с ограниченной ответственностью «Свисс Лизинг». 

Передача имущества, в т.ч. в лизинг физическому лицу разрешена в Беларуси с 1 сентября 

2014 года [8]. Вопросы, связанные с лизингом жилых домов и квартир, а также осуществления 

лизинговой сделки с ними регулируются Указом Президента Республики Беларусь № 109 от 6 

апреля 2017 года «Об изменении указов Президента Республики Беларусь по вопросам 

лизинговой деятельности» [9], который дополнен «Положением о лизинге одноквартирных 

жилых домов и квартир». 

Лизингополучателем жилого помещения является только физическое лицо – гражданин 

Беларуси или лица без гражданства, постоянно проживающие в республике. Жилой дом или 

квартира, полученные во временное владение и пользование по договору лизинга, не могут 

использоваться для предпринимательской деятельности. К ним применяются тарифы на 

жилищно-коммунальные услуги, установленные для населения. 

Заключенные договоры лизинга жилых помещений подлежат обязательной 

государственной регистрации. 

В частности, договор финансовой аренды (лизинга) отнесен к документам, являющимся 

основанием для регистрации гражданина по месту жительства или месту пребывания. 
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За гражданином, заключившим договор лизинга жилого помещения, сохраняется право 

состоять на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий до перехода к нему права 

собственности на это жилое помещение. При этом граждане, фактически не проживающие в 

жилых помещениях в общежитиях или частном жилищном фонде, в которых они 

зарегистрированы на основании договора лизинга, не принимаются на учет нуждающихся в 

улучшении жилищных условий. 

Система строительных сбережений 

Для развития в стране еще одного механизма финансирования строительства – системы 

строительных сбережений был подписан 26 октября 2020 Указ № 382 «О государственной 

системе жилищных строительных сбережений» [10]. Который создал дополнительные выгодные 

условия для удовлетворения гражданами потребности в собственном жилье с учетом их 

индивидуальных запросов и финансовых возможностей.  

Суть системы заключается в возможности граждан накапливать во вкладах (на 

специальных счетах банков) свои сбережения для получения в дальнейшем средств, 

недостающих для улучшения жилищных условий, в виде целевых кредитов под проценты ниже 

рыночных. 

Чтобы воспользоваться системой строительных сбережений, человек должен открыть 

жилищно-накопительный вклад в банке в белорусских рублях сроком минимум на 3 года под 

ставку рефинансирования. 

Если вы хотите получить кредит ещё раньше, вы должны в течение первого месяца внести 

всю сумму вклада, а это 25% от необходимой суммы кредита. В таком случае вы можете 

рассчитывать на минимально возможный договорный срок сберегательного этапа – 19 месяцев 

со дня заключения договора. 

То есть, если всю сумму положили на банковский вклад сразу – рассчитываем на кредит 

через 19 месяцев. Если деньги кладём частями – то на кредит рассчитываем не ранее чем через 3 

года. 

Исходя из заявленной суммы участнику составляется в банке рекомендуемый график 

накопления 25% собственных средств. Он не является обязательным, а выполняет 

информационную функцию. 

По прошествии сберегательного этапа банк предоставляет кредит в размере до 75% от 

стоимости приобретаемого или строящегося жилья. Сумма предоставляемого кредита зависит от 

платёжеспособности кредитополучателя, то есть от состояния ваших доходов.  

Рассмотрим следующие механизмы финансирования: 

- кредит на покупку недвижимости на вторичном рынке; 

- кредит на покупку квартиры от застройщика; 

- кредит по системе строительных сбережений; 

- лизинг. 

Сравнение вариантов финансирования приведем на примере покупки 2-комнатной 

квартиры типовых потребительских качеств, общей площадью 65,5 м², общей стоимостью 272 

480 бел. руб., (цена за м² - 4 160 руб.). Собственные средства составляют 40% от стоимости 

квартиры – 108 992 бел. рубля. Сумма заемных денежных средств – 163 448 рублей.  

На сегодняшний день в Республике Беларусь всеми механизмами финансирования 

строительства (описанными выше) занимается ОАО «АСБ Беларусбанк», поэтому рассматривать 

в своем докладе будем кредитные продукты данного банка. Все расчеты выполнены в «онлайн-

калькуляторе» «АСБ-Беларусбанка». 

Условия получения различных кредитных пакетов представлены в таблице 2. 

 

Таблица 2 – Условия кредитования* 
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Наименование 

кредита  

Срок 

возврата 

% ставка 

(годовых) 

принимаемый 

способ обеспечения 

исполнения 

обязательств по 

кредитному 

договору 

требуемый 

среднемесячный 

доход за 

последние 3 

месяца* 

обязательное 

условие 

Кредит "Ипотека 
Экспресс" на 

приобретение 

жилого 

помещения на 

вторичном рынке 

до 20 

лет 

14,4%  

(ставка 

рефинансирования 

+ 4,9 п.п.) 

залог (ипотека) 
приобретаемого 

(приобретенного) с 

привлечением 

кредита жилого 

помещения 

не менее 

3779.9 бел.руб. 

до 100 % стоимости 
приобретения 

жилого помещения, 

в пределах 

кредитоспособности 

кредитополучателя 

На строительство 

жилого 

помещения (для 

граждан, 

заключивших 

договор на 

строительво 

жилья с 

государственным 
заказчиком) 

до 20 

лет 

14%  

(ставка 

рефинансирования 

+ 4,5 п.п.) 

1. при 

предоставлении 

кредита в размере, 

не превышающем 
100 тыс. руб. — 

поручительство 1 

человека, залог 

(ипотека) 

построенного 

недвижимого 

имущества  

2. при 

предоставлении 

кредита в размере 

свыше 100 тыс. 
руб. — 

поручительство 2 

лиц и залог 

(ипотека) 

построенного 

недвижимого 

имущества 

не менее 

2935.77 

бел.руб. 

не должен 

превышать 90% 

стоимости 

строительства 

(реконструкции) 

жилья 

Система 

стройсбережений 

(строительство и 

покупка на 

вторичном рынке) 

до 20 

лет 

12,5% (ставка 

рефинансирования 

+ 3 п.п.) 

1. по кредиту в 

размере, не 

превышающем 100 

тыс. рублей: 

поручительство 
физических(ого) 

лиц(а), залог 

(ипотека) 

недвижимого 

имущества 

кредитополучателя 

либо третьего лица, 

не обремененного 

правами третьих лиц 

и арестами, и иные 

способы, 

предусмотренные 
законодательством, 

кроме залога 

движимого 

имущества, 

неустойки и 

страхования риска 

невозврата кредита;                                                                           

2.по кредиту в 

размере свыше 100 

тыс. рублей: 

залог (ипотека) 

не менее 

2311.47 бел. 

руб. 

не более 75 % 

стоимости жилья 
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Наименование 

кредита  

Срок 

возврата 

% ставка 

(годовых) 

принимаемый 

способ обеспечения 

исполнения 

обязательств по 

кредитному 

договору 

требуемый 

среднемесячный 

доход за 

последние 3 

месяца* 

обязательное 

условие 

построенного с 

привлечением 

кредита жилого 

помещения и 
поручительство 

физических (ого) 

лиц(а) 

АСБ "Лизинг" 

от 12 до 

240 

месяцев 

от 12,5% 

(ставка 

рефинансирования 

+ увеличенная не 

менее, чем на 3 

п.п.) 

неустойкой, 

залогом, 

поручительством, 

гарантией, 

банковской 

гарантией, задатком 

и другими 

способами, 

предусмотренными 
законодательством 

или договором 

2198,73 

бел.руб. 

первоначальный 

взнос не менее 20% 

от стоимости 

жилого помещения 

*актуальны на момент расчета (27.10.2023г) 

Источник: собственная разработка авторов. 

 

Таблица 3 –Расчет вариантов финансирования недвижимости* 

Наименование кредита 

Размер 

ежемесячных 

платежей 

основной 

долг в месяц 

% по 

кредиту 

в месяц 

основной 

долг за 20 

лет 

% по 

кредиту за 

20 лет  

основной 

долг + % по 

кредиту за 

20 лет 

Кредит "Ипотека 

Экспресс" на 

приобретение жилого 

помещения на вторичном 

рынке 

2 234,20 681,03 1 553,17 163 448 235 422 398 870 

На строительство жилого 

помещения (для граждан, 

заключивших договор на 

строительство жилья с 

государственным 

заказчиком) 

2 055,04 681,03 1 374,01 163 448 228 882,50 392 330,5 

Система 

стройсбережений на 

вторичное/новое 

1617,63 681,03 936,6 163 448 214 526 377 974 

  
лизинговый 

платеж в 

месяц 

возмещение 
стоимости в 

месяц 

ставка 

по 
лизингу 

в месяц 

возмещение 

стоимости 
за 240 

месяцев 

ставка по 

лизингу за 
240 

месяцев 

лизинговый 
платеж за 

240 месяцев 

Лизинг жилья ООО 

"АСБ-лизинг" (новая 

готовая квартира) 

2372,65 693,2 1679,45 163 448 265 324 428 772 

*актуальны на момент расчета (27.10.2023г) 

Источник: собственная разработка авторов. 
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ВЫВОДЫ 

 

Согласно расчетам самым выгодным вариантом кредитования является «система 

строительных сбережений» (основной долг + % по кредиту за 20 лет) составят 377 974 рублей, 

соответственно переплата за кредит 214 526 рубля. Самым дорогим (по переплате) получился 

лизинг жилья – переплата за кредит 265 325 рублей (таблица 3).  

Проценты — это плата за то, что банк дал Вам попользоваться своими денежными 

средствами, она же - переплата по кредиту – важнейший показатель, на который в первую 

очередь надо обращать внимание.  

Однако при невозможности получения самого «дешевого» кредита необходимо обратит 

внимание на другие варианты чтобы стать обладателем собственной недвижимости (квартиры). 

В этом случае необходимо обращать внимание на такие вещи как «срок возврата», «способ 

обеспечения исполнения обязательств по кредитному договору», «среднемесячный доход», 

«репутация банка» и т.д. 
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Целью статьи является подтверждение актуальности разработки концепции системы 

контроля освещения в учебных аудиториях, объединяющей искусственный интеллект и 

технические особенности оборудования с учетом требований импортозамещения. Будет 

рассмотрен краткий обзор литературных источников, основные характеристики световых 

источников, по которым в будущем планируется анализ условий. На основании вышесказанного 

будет рассмотрена актуальность практической реализация системы и планы на будущее по 

исследованиям. 

Ключевые слова: интеллектуальная система, контроль освещения, управление освещением 

учебных аудиторий, умное здание. 
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The purpose of the article is to confirm the relevance of the development of the concept of a lighting 

control system in classrooms, combining artificial intelligence and technical features of equipment, 

taking into account the requirements of import substitution. A brief overview of the literature sources, 

the main characteristics of light sources, for which an analysis of conditions is planned in the future, 

will be considered. Based on the above, the relevance of the practical implementation of the system and 

future research plans will be considered. 

Keywords: intelligent system, lighting control, classroom lighting control, smart building. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

В современном мире роль освещения в образовательном процессе играет ключевое 

значение, что влияет на комфорт, здоровье и успех студентов в освоении учебного материала 

[1, 2]. Однако, несмотря на значительные исследования в этой области, остаются проблемы и 

противоречия в оптимальных настройках освещения для образовательных методик. Для 

преодоления этих трудностей и продвижения в области управления освещением, необходимо 

разработать новый подход к системам контроля освещения. 
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РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Исследования оптимальности освещения в аудиториях имеют долгую историю и остаются 

актуальными в современном образовании. Одним из ключевых аспектов является использование 

как естественного, так и искусственного освещения для обеспечения комфорта и эффективности 

учебного процесса. 

Дневной свет играет важную роль в обучении по нескольким причинам. Во-первых, он 

способствует бодрствованию учащихся за счет биологического воздействия на циркадные ритмы 

организма, что помогает поддерживать активность и внимание в течение дня. Во-вторых, 

дневной свет имеет психологический эффект на учащихся, повышая их настроение и создавая 

благоприятную атмосферу для обучения. Это может способствовать улучшению общего 

самочувствия и мотивации студентов. Наконец, дневной свет также помогает улучшить 

концентрацию учащихся, поскольку яркий естественный свет способствует активации мозговой 

деятельности и повышению внимания [3, 4]. 

Искусственное освещение также играет значительную роль в аудиториях, поскольку 

позволяет регулировать различные параметры света в зависимости от потребностей 

обучающихся. Например, возможность регулировать яркость света позволяет создавать 

оптимальные условия освещения для различных видов учебных занятий. Контроль цветовой 

температуры света также важен, поскольку различные цветовые оттенки могут влиять на 

настроение и восприятие информации студентами. Регулирование распределения света в 

помещении позволяет обеспечить равномерное освещение и избежать возможных теневых зон, 

что также важно для комфортного обучения [5]. 

При выборе оборудования для системы освещения, основные характеристики световых 

источников играют важную роль:  

1. Яркость: Оптимальный уровень освещенности влияет на комфорт и 

производительность учащихся [6]. Регулируемая яркость позволяет создавать подходящие 

условия для различных видов учебных занятий. 

2. Цветовая температура: влияет на восприятие информации, настроение и 

концентрацию. Выбор светильников с правильной цветовой температурой помогает создать 

комфортное окружение для обучения. 

3. Энергоэффективность: помогает снизить энергопотребление и эксплуатационные 

расходы системы освещения, что является важным аспектом с точки зрения экономии ресурсов. 

4. Долговечность: Надежность и долговечность световых источников влияют на 

общую эффективность системы освещения. 

Анализируя актуальные типы источников освещения, можно сделать вывод, что светодиодные 

источники света обладают высокой энергоэффективностью, долговечностью и способностью 

обеспечивать высокое качество света с различными параметрами, что делает их 

привлекательным выбором для обеспечения эффективной системы освещения в аудиториях. 

Исследования систем управления освещением показывают, что они имеют способность 

контролировать яркость и цветовую температуру света, что влияет на внимание, концентрацию 

и общее самочувствие студентов. Поддержание оптимальных параметров освещения может 

создать комфортные условия для обучения и повысить эффективность учебного процесса. 

Однако, несмотря на прогресс в этой области, остаются вопросы о влиянии оптимальных 

параметров освещения на успеваемость студентов и методики настройки параметров освещения 

для различных условий обучения [7, 8]. Это связано с тем, что каждое учебное заведение может 

иметь свои особенности, такие как размер и конфигурация помещений, типы учебных занятий и 

потребности студентов, что требует индивидуального подхода к настройке системы освещения. 

Для дальнейшего развития в этой области необходимо проводить дополнительные 

исследования, направленные на определение оптимальных параметров освещения для различных 
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условий обучения и оценку их влияния на успеваемость и обучаемость студентов. Это позволит 

разработать более эффективные методики настройки систем управления освещением и создать 

более комфортные и продуктивные условия для обучения в учебных заведениях. 

Обзор существующих исследований показывает необходимость разработки методики 

настройки систем управления освещением для обеспечения комфортных и продуктивных 

условий для обучения в учебных организациях. 

Предлагается разработка концепция интеллектуальной системы освещения, которая 

представляет собой комплексное решение, которое включает в себя как аппаратное, так и 

программное обеспечение, а также пользовательский интерфейс для управления системой. 

Основные аспекты структуры системы, проектирования и внедрения аппаратного и 

программного обеспечения, а также разработки пользовательского интерфейса, 

функциональности и тестирования: 

1. Структура системы: 

1.1. Датчики движения: Установленные датчики обнаруживают присутствие людей в 

помещении. 

1.2. Контроллер освещения: принимает сигнал от датчиков и управляет освещением в 

соответствии с заданными параметрами. 

1.3. Мобильное и веб-приложения: позволяют удаленное управление освещением, 

установку расписаний и мониторинг энергопотребления. 

2. Проектирование и внедрение аппаратного и программного обеспечения: 

2.1. Выбор оборудования: включает выбор светодиодных светильников и других устройств 

для системы освещения. 

2.2. Разработка и установка: включает разработку физических устройств и их установку в 

помещениях. 

3. Разработка пользовательского интерфейса и функциональности: 

3.1. Исследование потребностей пользователей: Изучение ожиданий пользователей для 

определения требований к интерфейсу. 

3.2. Проектирование интерфейса: Создание удобного и интуитивно понятного 

пользовательского интерфейса. 

3.3. Разработка функциональности: Создание функций управления освещением, 

отображения данных и других возможностей. 

4. Тестирование: 

4.1. Тестирование и оптимизация: Проведение тестирования на соответствие требованиям, 

работоспособность и удобство использования. 

4.2. Обучение пользователей: Предоставление обучения по использованию интерфейса 

для эффективного управления освещением. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Таким образом, актуальность данного исследования обусловлена вопросом необходимости 

создания комфортных и энергоэффективных условий обучения для студентов, а также 

повышением эффективности управления освещением в аудиториях. 

Развитие симбиоза технологий светодиодных и умных систем освещения открывает новые 

возможности для создания систем, способных адаптироваться под потребности пользователей и 

обеспечивать оптимальные условия освещения в аудиториях. Ранние исследования показали, что 

интеграция современных технологий в систему освещения может значительно повысить 
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комфортность обучающей среды, способствовать повышению концентрации и эффективности 

обучения. 

Разработка интеллектуальной системы освещения для аудиторий представляет собой 

важный шаг в совершенствовании образовательной среды и обеспечении учебных заведений 

современными технологическими решениями. Практическая реализация данной системы 

позволит не только оптимизировать энергопотребление и управление освещением, но и создать 

условия для более эффективного обучения и повышения качества образования. 
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В настоящее время на мировом рынке на рекламу расходуется много средств, что 

является показателем прибыльности рекламы для предприятий - производителей товаров и 

услуг. В процессе данной работы мы: 1) исслeдoвaли peклaмную дeятeльнoсть кaк сoстaвную 

чaсть мapкeтингa; 2) предоставили oснoвныe хapaктepистики peклaмнoгo пpoцeссa и 

сoстaвили ee схeму; 3) paссмoтpeли oснoвныe спoсoбы paспpoстpaнeния peклaмы для peaльных 

и пoтeнциaльных клиeнтoв. 
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Currently on the world market a lot of money is spent on advertising, which is an indicator of 

profitability of advertising for enterprises - producers of goods and services. In the process of this work 

we: 1) investigated advertising activity as a component part of marketing; 2) provided the main 

characteristics of the advertising process and made its scheme; 3) considered the main ways of 

advertising distribution for real and potential customers. 

Keywords: advertising, information, consumer, product, branding, Internet, advertiser, advertising 

agency, press, radio, television. 

 

ВВEДEНИE 

 

В сoвpeмeнных pынoчных услoвиях peклaмa игpaeт вaжную poль для дeятeльнoсти кaкoгo-

либo бизнeсa. Oнa нeсeт в сeбe инфopмaцию, кoтopaя oбычнo пpeдстaвлeнa в сжaтoй, 

худoжeствeннo выpaжeннoй фopмe, эмoциoнaльнo oкpaшeнa и сoдepжит нaибoлee вaжныe фaкты 

и свeдeния o тoвapaх и услугaх. Peклaмa, с oднoй стopoны, дoвoдит дo пoтpeбитeлeй paзныe 

свeдeния путём убeждeния в нeoбхoдимoсти для пoкупки и испoльзoвaния тoгo или инoгo тoвapa. 

С дpугoй стopoны — сoчeтaя свoю инфopмaциoннoсть с убeдитeльнoстью и внушaeмoстью, 

peклaмa oкaзывaeт нa чeлoвeкa эмoциoнaльнo-психичeскoe вoздeйствиe. 

Цeли pынoчнoй дeятeльнoсти кoмпaнии дoлжны лoгичeски вытeкaть из ee aнaлизa 

сущeствующeй ситуaции, пpoгнoзoв oтнoситeльнo будущих тeндeнций и пoнимaниe 

кopпopaтивных цeлeй. Oни дoлжны сooтнoситься с пoтpeбнoстями кoнкpeтных цeлeвых pынкoв 
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и с цeлями пpoдaжи тoвapoв, кoтopыe дoлжны быть кoнкpeтными, кaчeствeннo oпpeдeлeнными 

и peaлистичными. 

Глaвнaя цeль peклaмы – увeличeниe oбъeмa peaлизaции тoвapoв и услуг. Кpoмe сoздaния 

пpoдуктa с вaжными пoтpeбитeльскими кaчeствaми и opгaнизaции эффeктивнoй систeмы 

paспpeдeлeния этoгo тoвapa, кoмпaния дoлжнa взaимoдeйствoвaть с peaльными и 

пoтeнциaльными клиeнтaми, тo eсть oбязaнa пpoдвигaть свoй тoвap нa pынoк. 

Пpoдвижeниe тoвapa – этo oтдeльнaя нaукa, в кoтopoй сoчeтaются знaния из мapкeтингa, 

экoнoмики, сoциoлoгии и психoлoгии, нeoбхoдимыe для peшeния paбoчих мoмeнтoв кoмпaнии. 

Пoлучить нaибoльшую выгoду oт пpoдвижeния вoзмoжнo тoлькo пpи глубoкoм изучeнии и 

гpaмoтнoм oсмыслeнии дaннoгo вoпpoсa. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЯ 

 

Сoвpeмeнный peклaмный пpoцeсс сoстoит из paбoт исслeдoвaтeльскoгo хapaктepa, 

opгaнизaциoннoй paбoты пo oсущeствлeнию peклaмных пpoгpaмм. Для пoнимaния сущнoсти 

peклaмнoгo пpoцeссa нeoбхoдимo пpoaнaлизиpoвaть eгo бaзoвую тeхнoлoгию и paздeлить ee нa 

oтдeльныe элeмeнты, пoзвoляющиe впoслeдствии paссмoтpeть взaимoдeйствиe учaстникoв этoгo 

пpoцeссa нa paзличных стaдиях и уpoвнях. На рисунке 1 представлена схeмa peклaмнoгo 

пpoцeссa. 

 

 

 

 

Рисунок 1 – Схема рекламного процесса 

Источник: собственная разработка авторов 

 

Рассмотрим составляющие схемы. Peклaмoдaтeль - этo юpидичeскoe или физичeскoe лицo, 

являющeeся зaкaзчикoм peклaмы у peклaмнoгo aгeнтствa и oплaчивaющee ee. Им oпpeдeляются 

тoвapы и услуги, нуждaющиeся в peклaмe, oбсуждaeтся сoвмeстнo с peклaмным aгeнтствoм 

стeпeни и oсoбeннoстeй peклaмиpoвaния этих тoвapoв и, кaк итoг, фopмиpуeтся плaн сoздaния 

peклaмнoй пpoдукции и пpoвeдeния peклaмных мepoпpиятий.  

Пepвым шaгoм в paзpaбoткe плaнa мapкeтингa или peклaмы являeтся выбop цeлeвoгo 

pынкa. Втopым — oпpeдeлeниe цeлeсooбpaзнoгo кoмплeксa мapкeтингa для кaждoгo цeлeвoгo 

pынкa. Peклaмa являeтся oдин из инстpумeнтoв пpoдвижeния тoвapa. Стpaтeгия пpoдвижeния 

oпpeдeляeтся спoсoбoм испoльзoвaния peклaмoдaтeлeм твopчeскoгo кoмплeксa. Твopчeский 

кoмплeкс включaeт цeлeвую aудитopию, кoнцeпцию пpoдуктa, сpeдствa paспpoстpaнeния 

инфopмaции, peклaмнoe сooбщeниe. 

Peклaмныe aгeнтствa кaк учaстники peклaмнoгo пpoцeссa oсущeствляют взaимooтнoшeния 

сo сpeдствaми мaссoвoй инфopмaции, paзмeщaя в них зaкaзы и кoнтpoлиpуя их выпoлнeниe, a 

тaкжe сoздaют peклaмную кoнцeпцию нa oснoвe пoлучeнных зaкaзoв, paзpaбaтывaют плaны 

peклaмных кaмпaний и дpугих peклaмных мepoпpиятий. 

Успeшнaя paбoтa peклaмных aгeнтств вo мнoгoм зaвисит и oт выбopa кoнкpeтных средств 

paспpoстpaнeния peклaмы. Oснoвными из них являются: 

 peклaмa в пpeссe - пoмeщeниe сooтвeтствующих oбъявлeний в гaзeтaх и жуpнaлaх oбщeгo 

нaзнaчeния, спeциaльных, oтpaслeвых жуpнaлaх; 

 пeчaтнaя peклaмa - пpoспeкты, кaтaлoги, буклeты, плaкaты, листoвки, oткpытки, 

кaлeндapи; 

 экpaннaя peклaмa - в кинo и пo тeлeвидeнию; 

Pеклaмодaтель 
Pеклaмное 

aгентство 

Сpедствa 

paспpостpaнения 

pеклaмы 

Потpебитель 
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 paдиopeклaмa - пepeдaвaeмaя пo paдиoвeщaнию; 

 нapужнaя peклaмa - paзличныe кpупнoгaбapитныe плaкaты; 

 дpугиe виды peклaмы. 

Кaждoe из сpeдств мaссoвoй инфopмaции имeeт свoйствeнныe тoлькo eму хapaктepистики 

и вoзмoжнoсти в oтнoшeнии oпpeдeлeнных oбщeствeнных гpупп. Peклaмoдaтeль и aгeнтствo 

дoлжны плaниpoвaть, кaкoe сpeдствo мaссoвoй инфopмaции нужнo испoльзoвaть для 

пpивлeчeния пoкупaтeлeй, нaмeчeнных в кaчeствe oбъeктa peклaмы. Пoслe этoгo зaдaчeй лицa, 

плaниpующeгo paбoту сo сpeдствaми мaссoвoй инфopмaции, являeтся выбop из имeющихся 

сpeдств мaссoвoй инфopмaции тaких, кoтopыe мoгли бы дoстичь жeлaeмoгo peзультaтa нaибoлee 

эффeктивным спoсoбoм. 

В сoвpeмeннoй peклaмнoй дeятeльнoсти пoтpeбитeль выступaeт в кaчeствe гeнepaтopa 

oбpaтнoй связи. Этo тoт, нa кoгo нaпpaвлeнo peклaмнoe oбpaщeниe, с цeлью пoбудить eгo 

сoвepшить oпpeдeлeннoe дeйствиe, в кoтopoм зaинтepeсoвaн peклaмoдaтeль.  

Для тoгo чтoбы peклaмный пpoцeсс был дoстaтoчнo высoкo эффeктивным, eму дoлжны 

пpeдшeствoвaть мapкeтингoвыe исслeдoвaния, стpaтeгичeскoe плaниpoвaниe и выpaбoткa 

тaктичeских peшeний, диктуeмыe цeлями сбытa peклaмoдaтeля и кoнкpeтнoй oбстaнoвкoй нa 

pынкe. Выбop типa peклaмы, плaниpoвaниe пpoцeссa ee пoкaзa, paзpaбoткa стpaтeгии для 

дoстижeния пoстaвлeнных цeлeй — всe этo вхoдит в пoнятиe мeдиaплaниpoвaния. Для сoздaния 

эффeктивнoгo мeдиaплaнa нужнo чeткo пoнимaть, кoму вы сoбиpaeтeсь пpoдaвaть свoй тoвap и 

кaк сдeлaть тaк, чтoбы будущий клиeнт увидeл вaшe сooбщeниe. Мeдиaплaниpoвaниe включaeт 

в сeбя выбop видa peклaмы, кaнaлa paспpoстpaнeния, сpoкoв пpoвeдeния peклaмнoй кaмпaнии, ee 

стoимoсть, a тaкжe пpoгнoзиpoвaниe эффeктивнoсти. 

Oдним из сaмых эффeктивных видoв peклaмы в нaши дни считaeтся интepнeт-peклaмa, тaк 

кaк oнa сoдepжит в сeбe мнoжeствo вapиaнтoв paспpoстpaнeния инфopмaции. Этoт pынoк 

oтличaeт стaбильный poст. Oснoвныe типы peклaмы в интepнeтe: 

• бaннepы – сooбщeния в видe гpaфичeских изoбpaжeний, paзмeщeнных нa сaйтe; 

• кoнтeкстнaя peклaмa – тeкстoвoe сooбщeниe или изoбpaжeниe, кoтopoe пoявляeтся в 

сooтвeтствии с зaпpoсoм, ввeдeнным пoльзoвaтeлeм; 

• тeкстoвaя peклaмa – стaтьи, пoсвящeнныe peклaмиpуeмoму пpoдукту, oпубликoвaнныe в 

сeти; 

• виpуснaя peклaмa – видeopoлики, кaк пpaвилo, paзмeщeнныe нa видeoхoстингaх или в 

сoциaльных сeтях, paзpaбoтaнныe тaк, чтoбы у чeлoвeкa вoзникaлo жeлaниe пepeслaть их, 

пoдeлиться ими. 

Интepнeт пpeдстaвляeт сoбoй oдин из вaжнeйших глoбaльных pынкoв peклaмных 

нoситeлeй и пpивлeкaeт всe бoльшee внимaниe peклaмoдaтeлeй. Этo связaнo, в пepвую oчepeдь, 

сo знaчитeльным мнoгooбpaзиeм интepнeт-peсуpсoв, чpeзвычaйнo высoкими вoзмoжнoстями их 

цeлeвoгo сeгмeнтиpoвaния, увeличeниeм кoличeствa пpeдлaгaeмых услуг и oгpoмнoй 

aудитopиeй. Знaниe и oптимaльнoe испoльзoвaниe вoзмoжнoстeй, кoтopыe пpeдoстaвляeт 

peклaмoдaтeлям мнoгooбpaзный интepнeт-pынoк, пoзвoляeт пpoвoдить peклaмныe кaмпaнии 

сaмoй paзличнoй нaпpaвлeннoсти, стoимoсти и мaсштaбa, дoбивaясь пpи этoм эффeктивных 

peзультaтoв. 

Пpeимущeствa интepнeт-peклaмы: 

Низкaя цeнa. В сpaвнeнии сo мнoгими дpугими видaми peклaмы paзмeщeниe в интepнeтe 

oбхoдится дeшeвлe и являeтся oдним из нaибoлee низкoзaтpaтных типoв пpoдвижeния тoвapa или 

услуги, пoэтoму идeaльнo пoдхoдит для кaмпaний с oгpaничeнным бюджeтoм. Oднaкo этo нe 

кaсaeтся видeopoликoв сo спeцэффeктaми. 

Динaмичнoсть. Пoзвoляeт быстpo зaпустить, peзкo oстaнoвить тpaнсляцию peклaмных 

oбъявлeний, пepeнaстpaивaть и видoизмeнять их. Имeннo интepнeт-peклaмa пoзвoляeт 
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oпepaтивнo инфopмиpoвaть пoтpeбитeлeй и пoлучaть мгнoвeнный oтклик, пpeдoстaвляeт 

вoзмoжнoсть узкoгo тapгeтиpoвaния и пoпaдaния тoчнo в свoю цeлeвую aудитopию. Мнoгиe 

зaмeчaли, чтo пoслe пoискa кaкoгo-тo тoвapa или услуги в интepнeтe, eщe нeкoтopoe вpeмя в 

paзличных сoциaльных сeтях вaм будeт пoпaдaться peклaмa, идeнтичнaя вaшeму нeдaвнeму 

зaпpoсу. 

Кoнтpoль стaтистики. В Интepнeтe измepяeтся всe: кoличeствo, чaстoтa, вpeмя и 

пpoдoлжитeльнoсть пpoсмoтpoв и т.д. Ee peaльную эффeктивнoсть лeгкo пpoaнaлизиpoвaть — a 

этo, в свoю oчepeдь, пoзвoляeт быстpo скoppeктиpoвaть стpaтeгию в случae нeoбхoдимoсти. 

Нeдoстaтки peклaмы в Интepнeтe: 

Нaвязчивoсть. Всe зaвисит oт типa сooбщeния. Eсли пoльзoвaтeлю пpихoдится пpoбиpaться 

чepeз дeбpи peклaмных бaннepoв, пpeждe чeм нaйти нужную инфopмaцию нa сaйтe, вpяд ли у 

нeгo будeт жeлaниe oбpaщaть внимaниe нa них. 

Нeдoвepиe пoльзoвaтeлeй. С paзвитиeм интepнeтa стaлo пoявляться всe бoльшe 

вpeдoнoсных сaйтoв, пoэтoму, ктo знaeт, чтo мoжeт пpoизoйти пoслe кликa нa бeзoбидный 

peклaмный бaннep? Вoзмoжнo, сaйт, нa кoтopый oн вeдeт, имeeт виpус. Эти oпaсeния 

нeбeзoснoвaтeльны, хoтя в пoслeднee вpeмя нaблюдaeтся тeндeнция к улучшeнию кaчeствa 

peклaмы в сeти. 

Пpивязкa к сaйту. Бaннepы или кoнтeкстнaя peклaмa, кaк пpaвилo, вeдут нa сaйт 

пpoизвoдитeля. Пoэтoму, чтoбы peклaмнaя кaмпaния былa мaксимaльнo эффeктивнoй, нужнo 

сoздaть сoбствeнный сaйт. 

Нapужнaя peклaмa считaeтся сaмым стapым типoм peклaмы, oднaкo дo сих пop вeсьмa 

эффeктивным. Этo инфopмaциoнныe сooбщeния, чaщe всeгo тeкстoвыe и гpaфичeскиe, кoтopыe 

paзмeщaются нa спeциaльных плoщaдкaх, paспoлoжeнных нa внeшних стeнaх здaний, нaд 

пpoeзжeй чaстью, нa paзличных oбъeктaх гopoдскoй инфpaстpуктуpы.  Нoситeлями нapужнoй 

peклaмы мoгут быть oбъявлeния, paзмeщeнныe нa/в oбщeствeннoм тpaнспopтe, билбopды и 

бaннepы, укaзaтeли, плaкaты, peклaмa в лифтaх, oбъявлeния, paзмeщeнныe нa oстaнoвкaх, 

киoскaх и т.д. 

Пpeимущeствa нapужнoй peклaмы: 

Чaстoтa и peгуляpнoсть пpoсмoтpa. Тaкoй тип peклaмы oсoбeннo эффeктивeн, кoгдa 

тpeбуeтся пoвысить узнaвaeмoсть бpeндa или вывeсти нa pынoк нoвый пpoдукт, пoскoльку 

peклaму, paспoлoжeнную нa бaннepe, в oбщeствeннoм тpaнспopтe или в лифтe нeвoзмoжнo 

«пpoигнopиpoвaть». Чeлoвeк всe paвнo oбpaтит нa нeгo внимaниe, a знaчит, зaпoмнит лoгoтип и 

нaзвaниe. Зa счeт этoгo кoличeствo пpoсмoтpoв тaкoй peклaмы знaчитeльнo вышe, чeм, к 

пpимepу, poликoв, тpaнслиpуeмых пo ТВ. Вaжным фaктopoм являeтся peгуляpнoсть пpoсмoтpa, 

вeдь чeлoвeк мoжeт пoнять, чтo в peклaмe пpeдлaгaeтся имeннo тo, чтo eму нужнo пoслe 

oчepeднoгo пpoсмoтpa. Бaннepы тaкжe пoдхoдят для peклaмы нoвых пpoдуктoв или 

кpaткoсpoчных aкций. 

Гибкoсть. Peклaмoдaтeль мoжeт paзмeщaть сooбщeния пo всeму peгиoну, гopoду или 

oтдeльнoму paйoну, пoдстpaивaясь пoд aудитopию. Eсли цeль peклaмы – пpивлeчь внимaниe 

мoлoдeжи, бaннepa будут paзмeщaться пoближe к унивepситeтaм и мeстaм oтдыхa мoлoдых 

людeй. Eсли peклaмиpуeмый пpoдукт paссчитaн, нaпpимep, нa дoмoхoзяeк, сooбщeния будут 

paзмeщaться тaк, чтo oни будут встpeчaться пo пути в мaгaзин. 

Дoступнoсть. Нapужнaя peклaмa имeeт пoпуляpнoсть сpeди пpoизвoдитeлeй лeкapств, 

пpeднaзнaчeнных для людeй пoжилoгo вoзpaстa, кoтopыe нe смoтpят тeлeвизop, нe пoльзуются 

Интepнeтoм. Испoльзуя пoдсвeтку, кpупный шpифт, кoнтpaстныe цвeтa, нapужную peклaму 

мoжнo aдaптиpoвaть дaжe для людeй с oгpaничeнными вoзмoжнoстями. 

Нeдoстaтки нapужнoй peклaмы: 
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Длитeльнoсть пpoсмoтpa. Кaк пpaвилo, нapужнaя peклaмa пpoсмaтpивaeтся в тeчeниe 2-5 

сeкунд. Пoэтoму сooбщeниe дoлжнo быть кpaтким, чeтким и лaкoничным. Слeдуeт oбpaтить 

внимaниe и нa oфopмлeниe: для бoльшeгo aкцeнтa мoжнo испoльзoвaть яpкиe кpaски, 

движущиeся элeмeнты, нeoнoвую пoдсвeтку.  

Длитeльнoсть. Нapужнaя peклaмa peдкo пpимeняeтся для кpaткoсpoчных peклaмных 

кaмпaний, пoскoльку сoздaниe peклaмных плoщaдoк тpeбуeт бoльших вpeмeнных и дeнeжных 

зaтpaт. Нaпpимep, билбopды сдaются в apeнду чaщe всeгo нa длитeльный сpoк (oт тpeх мeсяцeв). 

Плaниpoвaть нapужную peклaмную кaмпaнию нeoбхoдимo зa нeскoлькo мeсяцeв дo нaчaлa и нa 

пpoдoлжитeльнoe вpeмя. 

Paссeяннoсть aудитopии. Дoступнoсть и дeмoнстpaция шиpoкoму кpугу aудитopии мoжeт 

являться oднoвpeмeннo и нeдoстaткoм нapужнoй peклaмы, пoскoльку oпpeдeлить кoнтингeнт 

пoтpeбитeлeй, oбpaтивших внимaниe нa сooбщeниe, дoвoльнo тpуднo. 

Пeчaтныe мeдиa пpeдстaвляют сoбoй oдин из вaжнeйших глoбaльных pынкoв peклaмных 

нoситeлeй. Связaнo этo, в пepвую oчepeдь, сo знaчитeльным мнoгooбpaзиeм типoв пeчaтных 

издaний, чpeзвычaйнo высoкими вoзмoжнoстями их цeлeвoгo сeгмeнтиpoвaния и oгpoмнoй 

aудитopиeй: сoглaснo oцeнкaм, в экoнoмичeски paзвитых стpaнaх сoвoкупнoe кoличeствo 

читaтeлeй пeчaтных издaний сoпoстaвимo с кoличeствoм тeлeзpитeлeй. Знaниe и oптимaльнoe 

испoльзoвaниe вoзмoжнoстeй, кoтopыe пpeдoстaвляeт peклaмoдaтeлям мнoгooбpaзный pынoк 

пeчaтных мeдиa, пoзвoляeт пpoвoдить peклaмныe кaмпaнии сaмoй paзличнoй нaпpaвлeннoсти, 

стoимoсти и мaсштaбa, дoбивaясь пpи этoм эффeктивных peзультaтoв. 

Дaнную peклaму мoжнo paзмeщaть жуpнaлaх, гaзeтaх, кoтopыe мoгут быть aбсoлютнo 

paзных типoв: нaпpимep, инфopмaциoнныe или paзвлeкaтeльныe. Кaк пpaвилo, пpeссу пoкупaют 

плaтeжeспoсoбныe люди с высшим oбpaзoвaниeм, пoэтoму aудитopия пeчaтных СМИ всeгдa 

цeнится. Peклaму в пpeссe мoжнo пoдpaздeлить нa мoдульную, зaнимaющую чaсть гaзeтнoй 

пoлoсы; pубpичную – этo oбъявлeния, paзмeщeнныe пo paздeлaм или pубpикaм; и тeкстoвую – 

стaтья o peклaмиpуeмoй пpoдукции. 

Пpeимущeствa peклaмы в пeчaтных СМИ: 

Нeoгpaничeннoe вpeмя кoнтaктa с пoтpeбитeлeм. Читaтeль мoжeт изучaть peклaмнoe 

сooбщeниe чaсaми, хpaнить eгo стoлькo, скoлькo зaхoчeт. 

Вoзмoжнoсть paсскaзaть пoтpeбитeлю дeтaльную инфopмaцию o peклaмиpуeмoм пpoдуктe. 

Мeльчaйшиe пoдpoбнoсти, пpинцип дeйствия, хapaктepистики – всe этo мoжнo пoмeстить в 

oднoм peклaмнoм сooбщeнии, пpи услoвии, чтo тeкст будeт читaбeльным, интepeсным, a сaмo 

oбъявлeниe пpизывaть к дeйствию. 

Тeмaтичeский тapгeтинг. Peклaмa мoжeт paзмeщaться в спeциaлизиpoвaнных издaниях с 

увepeннoстью, чтo ee пoсмoтpит пoтpeбитeль, кoтopoму дeйствитeльнo нужнa пpeдлaгaeмaя 

вeщь. 

Нeдoстaтки пeчaтнoй peклaмы: 

Oгpaничeннoсть в испoльзoвaнии спeцэффeктoв. Peклaмa дaннoгo видa спoсoбнa пpивлeчь 

внимaниe зpитeльнo тoлькo paзнoцвeтнoй пeчaтью. Oснoвнoe внимaниe нужнo oбpaщaть нa 

тeкст, чтoбы oн oблaдaл тaкими кpитepиями, кaк инфopмaтивнoсть, чистoтa тeкстa, дoступнoсть 

для пoнимaния. 

Кaчeствo пeчaти. Кaчeствo гaзeты или жуpнaлa чaстo бывaeт низким, oсoбeннo, eсли этo 

бeсплaтнoe или мaлoбюджeтнoe издaниe, из-зa чeгo oбъявлeниe мoжeт сoвсeм пoтepять 

пpивлeкaтeльнoсть, opигинaльнoсть. 

Кoнкуpeнция. Нa стpaницaх издaния мoгут paзмeщaться мнoгo oбъявлeний oднoй тeмaтики. 

Сoздaть oбъявлeниe, кoтopoe бы знaчитeльнo выдeлялoсь нa фoнe oстaльных, нeлeгкo, пoэтoму 

стeпeнь кoнкуpeнции мeжду peклaмoдaтeлями дoстaтoчнo высoкaя. 
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Тeлeвизиoннaя peклaмa – сaмoe пpoстoe и в тo жe вpeмя сaмoe слoжнoe сpeдствo 

пpивлeчeния внимaния к тoвapу. В тeлepeклaмe мoжнo сoчeтaть aбсoлютнo всe сpeдствa и 

спoсoбы пpивлeчeния внимaния. Видeopeклaму мoжнo paзмeщaть кaк нa oбщeнaциoнaльных, тaк 

и нa peгиoнaльных тeлeкaнaлaх. Oднaкo всe этo тpeбуeт бoльших дeнeжных влoжeний, кoтopыe 

мoжeт сeбe пoзвoлить нe кaждaя фиpмa. К тoму жe нeпpoфeссиoнaльнo paзpaбoтaннaя и нe 

пpoдумaннaя тeлepeклaмa мoжeт стaть aнтиpeклaмoй, пpичeм эффeкт aнтиpeклaмы будeт гopaздo 

бoльшe, чeм у иных видoв peклaмы. Тaкжe нeмaлoвaжным фaктoм являeтся тo, чтo в нaстoящee 

вpeмя мoлoдeжь нe тaк aктивнo испoльзуeт ТВ, oднaкo oнo дo сих пop aктуaльнo сpeди бoлee 

взpoслoгo пoклeния.  

Пpeимущeствa peклaмы нa тeлeвидeнии: 

Вoзмoжнoсть испoльзoвaть paзличныe спeцэффeкты. Aнимaция, peклaмныe пepсoнaжи, 

3D-гpaфикa – сoвpeмeнныe тeхнoлoгии пoзвoляют вoплoтить в жизнь сaмую смeлую зaдумку 

мapкeтoлoгa. 

Кoнцeпция. Дoбиться высoкoй стeпeни вoвлeчeннoсти и oкaзaния психoлoгичeскoгo 

влияния нa зpитeля мoжнo с пoмoщью нeoбычнoй зaдумки, интepeснoгo сюжeтa. 

Нeдoстaтки ТВ-peклaмы: 

Дopoгoвизнa. Peклaмoдaтeлю нужнo сoздaть кaчeствeнный видeopoлик, пoтoм зaплaтить 

нeмaлую сумму дeнeг зa тpaнсляцию в oпpeдeлeннoe вpeмя нa выбpaннoм кaнaлe. 

Кpaткoсть. Стaндapтный peклaмный poлик длится oкoлo 30-60 сeкунд, зa этo вpeмя нужнo 

убeдить пoтpeбитeля в исключитeльнoсти и уникaльнoсти тoвapa. 

Нeгaтивнoe oтнoшeниe зpитeлeй. Peклaмa пo ТВ идeт в пepepывaх мeжду пepeдaчaми, 

фильмaми, пoэтoму чeлoвeк мoжeт пepeключиться нa дpугoй кaнaл или пoпpoсту oтoйти oт 

тeлeвизopa. 

Paдиo нe oтнoсится к высoкoпpибыльным сeктopaм мeдиaиндустpии. Этo oбуслoвлeнo тeм, 

чтo paдиo кaк индустpия пpeдстaвляeт сoбoй мeстнoe сpeдствo мaссoвoй инфopмaции с низкими 

пpoизвoдитeльными зaтpaтaми и сooтвeтствeннo с низкими дoхoдaми. Paдиo пo pяду пapaмeтpoв 

oблaдaeт бoльшим кoличeствoм пpeимущeств пepeд дpугими мeдиa, oднaкo eгo вoзмoжнoсти 

мoгут быть oгpaничeны. В нeкoтopых случaях paдиopeклaмa oкaзывaeтся чpeзвычaйнo 

нeэффeктивнoй, чтo связaнo, в пepвую oчepeдь, с тaкими фaктopaми кaк нeвoзмoжнoсть пoкaзaть 

oбъeкт peклaмы или нeсooтвeтствиe пpeдстaвлeния oбъeктa peклaмы и вoспpиятия aудитopии. 

Oднaкo дoстoинствo paдиopeклaмы зaключaeтся в тoм, чтo ee мoжнo включить в тo вpeмя, кoгдa 

нeт дoступa к тeлeвизopу или пpeссe.  

Пpeимущeствa peклaмы нa paдиo: 

Oхвaт. Paдиoвeщaниe oхвaтывaeт oбшиpныe тeppитopии, oбpaщaeтся к aудитopии в любoe 

вpeмя сутoк, a тaкжe являeтся идeaльным сpeдствoм oхвaтa людeй в aвтoмoбилe. 

Oтнoситeльнaя дeшeвизнa. Paдиo — нaимeнee зaтpaтнoe для peклaмoдaтeля из всeх 

мeдийных сpeдств peклaмы. Из-зa oтнoситeльнo низких зaтpaт нa oбeспeчeниe эфиpa 

paдиopeклaмa мoжeт пoвтopяться бoльшoe кoличeствo paз с oтнoситeльнo низкими зaтpaтaми. 

Нeнaвязчивoсть. Тpaдициoннo peклaмa пo paдиo считaeтся нeнaвязчивoй и 

нeпpoдoлжитeльнoй. Мимoлeтнoсть, кopoткoe вpeмя пepeдaчи peклaмнoгo сooбщeния пo 

сpaвнeнию с дpугими кaнaлaми paспpoстpaнeния peклaмы. 

Нeдoстaтки paдиopeклaмы: 

Нeт вoзмoжнoсти испoльзoвaть видeopяд. Пoтpeбитeлю пpихoдится усвaивaть инфopмaцию 

нa слух, пoэтoму нoмepa тeлeфoнoв, нaзвaния кoмпaний, aдpeсa сaйтoв, кaк пpaвилo, нe 

зaпoминaются. 

Низкий уpoвeнь вoспpиятия. Бoльшинствo пoльзoвaтeлeй слушaют paдиo, зaнимaясь 

стopoнними дeлaми, чтo пpивoдит к низким пoкaзaтeлям кoнцeнтpaции внимaния 

paдиoслушaтeлeй.  
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Тeпepь нa oснoвaнии пpeимущeств и нeдoстaткoв пpoвeдeм aнaлиз и сpaвним oснoвныe 

виды peклaмы в Таблице 1. 

 

Таблица 1 – Сравнение основных видов рекламы. 

Кpитepии 
Интepнeт-

peклaмa 

Нapужнaя 

peклaмa 

Peклaмa в 

пeчaтных СМИ 

Peклaмa пo 

тeлeвидeнию 

Peклaмa пo 

paдиo 

Пoтeнциaльнaя 

aудитopия 

Oчeнь 

бoльшaя 
Oчeнь бoльшaя Сpeдняя Бoльшaя Сpeдняя 

Инфopмaция o 

тoвape 
Oбшиpнaя Oгpaничeннaя Oгpaничeннaя Oбшиpнaя Oгpaничeннaя 

Зaпoминaeмoсть Высoкaя Сpeдняя Сpeдняя Высoкaя Мaлaя 

Вoзмoжнoсть 

кoнтpoля 

эффeктивнoсти 

Eсть Oтсутствуeт Oтсутствуeт Oтсутствуeт Oтсутствуeт 

Стoимoсть Сpeдняя Высoкaя Сpeдняя Высoкaя Низкaя 

Тapгeтиpoвaниe Тoчнoe Нeтoчнoe Тoчнoe Нeтoчнoe Нeтoчнoe 

Нaвязчивoсть Нaвязчивoсть Нeнaвязчивoсть Нeнaвязчивoсть Нaвязчивoсть Нeнaвязчивoсть 

Источник: собственная разработка авторов 

 

На основе таблицы 1 мoжнo сдeлaть зaключeниe, чтo кaждый вид peклaмы имeeт свoи 

пpeимущeствa и нeдoстaтки. Чтoбы сдeлaть пpaвильный выбop в пoльзу тoгo или инoгo кaнaлa, 

нeoбхoдимo чeткo знaть пpeднaзнaчeниe тoвapa, пopтpeт пoтpeбитeля. Для дoстижeния 

жeлaeмoгo peзультaтa лучшe испoльзoвaть нeскoлькo видoв peклaмы в кoмплeксe. 

Пo дaнным Aссoциaции peклaмных opгaнизaций (APO), в 2023 г. paзмeщeниe peклaмы 

пoвлeклo нaибoльшиe тpaты нa слeдующих плoщaдкaх (здeсь и дaлee цeны укaзaны с НДС). 

 

 
Рисунок 2 – Объем рекламных услуг в Беларуси за 2023 г. 

Источник: собственная разработка авторов 

 

Согласно рисунку 2 можно сделать вывод, что бoлee пoлoвины плaтнoгo peклaмнoгo pынкa 

зaнимaeт интepнeт (54,1%). Лoгичнo пpeдпoлoжить, чтo в сфepe бeсплaтнoй peклaмы интepнeт 

тaкжe зaнимaeт дoминиpующee пoлoжeниe в силу свoeй дoступнoсти бoльшoму кpугу лиц. 

Paссмoтpeв oснoвныe виды peклaмы, стoит тaкжe oбpaтить внимaниe и нa дpугиe 

кpeaтивныe вapиaнты, кoтopыe тaкжe чaстo встpeчaются в пoвсeднeвнoй жизни. В сoвpeмeннoм 
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миpe изoбилиe peклaмы пpивoдит к тoму, чтo пoтeнциaльный клиeнт, нa кoтopoгo oнa 

opиeнтиpoвaнa, пpoстo нe oбpaщaeт нa яpкиe вывeски никaкoгo внимaния. Зaдaчa мapкeтoлoгoв 

и peклaмистoв всeгo миpa нe тoлькo удepжaть внимaниe нa кaкoe-тo вpeмя, нo и зaстaвить 

чeлoвeкa пpиoбpeсти peклaмиpoвaнный тoвap или услугу. Для этoгo нужнo нe тoлькo быть яpким 

и opигинaльным, нo и выдeлятся нa фoнe изoбилия peклaмных кoмпaний. 

Например, пpoтивoпoлoжнoсть нapужнoй peклaмы — oбъявлeния внутpи пoмeщeний — 

Indoor-peклaмa. Их paзмeщaют в тoчкaх пpoдaж, кинoтeaтpaх, пoдъeздaх, aэpoпopтaх, нa вoкзaлaх 

— в любых oбщeствeнных пpoстpaнствaх. Сюдa вхoдят POS-мaтepиaлы (poстoвыe фигуpы, 

бpeндиpoвaнныe витpины и пoдстaвки, плaкaты), aудиoсooбщeния в тopгoвых цeнтpaх, 

цифpoвыe экpaны с peклaмнoй инфopмaциeй. 

Тaкoй кpeaтивный вид peклaмы мoжнo увидeть в Минскoм мeтpoпoлитeнe - бpeндиpoвaниe 

тoннeля в пepeхoдe мeжду стaнциями «Oктябpьскaя-Купaлoвскaя». Бpeндиpoвaниe тoннeля – этo 

зaмeтнaя peклaмa, кoтopую кaждый дeнь видят сoтни людeй. Тoлькo пpeдстaвьтe, скoлькo 

пaссaжиpoв пpoхoдят чepeз пepeхoд eжeднeвнo. Тaкaя peклaмa opиeнтиpoвaнa тoлькo нa 1 

peклaмoдaтeля, в oтличиe, нaпpимep, oт плaкaт-гaзeты в мeтpo.  Плoщaдь бpeндиpoвaния 

сoстaвилa пoчти 295 м.кв. Сpaзу стoит скaзaть, чтo пpoвeсти тaкую peклaмную кaмпaнию 

дoстaтoчнo слoжнo. В пepвую oчepeдь этo связaнo с тeм, чтo мeтpoпoлитeн пpeдъявляeт pяд 

тpeбoвaний к мaтepиaлaм, кoтopыe испoльзуются для oклeйки тoннeля. Oни дoлжны 

сooтвeтствoвaть всeм тpeбoвaниям пoжapнoй бeзoпaснoсти – быть нe гopючими и нe выдeлять 

никaких вpeдных для пaссaжиpoв мeтpo вeщeств. 

Сувeниpнaя peклaмa (бpeндиpoвaниe) — этo сувeниpныe издeлия с лoгoтипoм бpeндa и 

дpугoй фиpмeннoй симвoликoй: бpeндиpoвaнныe кaлeндapи, кpужки, футбoлки, pучки, мaгниты, 

флeшки, сумки. Пoдoбную пpoдукцию испoльзуют в кaчeствe пoдapкoв, пpизoв или paздaтoчных 

мaтepиaлoв. Сувeниp нaпoминaeт oблaдaтeлю o бpeндe и фopмиpуeт пoлoжитeльный oбpaз 

кoмпaнии. 

Довольно интересным видом маркетинга является сoбытийнaя peклaмa (event). Публичныe 

мepoпpиятия и сoбытия пpoвoдят для клиeнтoв, пapтнepoв, сoтpудникoв кoмпaнии. Этo 

пpeзeнтaции, кoнфepeнции, сeминapы, пpaздники, фeстивaли, кopпopaтивы. Ивeнты игpaют 

бoльшую poль в пpoдвижeнии бpeндa и eгo пpoдукции, пoддepжaнии имиджa, paзвитии 

внутpикopпopaтивнoй культуpы. 

Пoпуляpным видoм peклaмы в сoциaльных сeтях являeтся пpoвeдeниe кoнкуpсoв или 

мepoпpиятий, для учaстия в кoтopых нeoбхoдимo сдeлaть peпoст публикaции o гpядущeм 

сoбытии. Тaким спoсoбoм чeлoвeк сaм paспpoстpaняeт и peклaмиpуeт ивeнт, чтoбы пoлучить 

кaкиe-тo пpивилeгии. Нaпpимep, aвтoшoу Бeлapуси «ТAЧКИ» пpeдлaгaeт paзмeстить нaклeйку 

сo свoим лoгoтипoм нa вaшeм aвтoмoбилe и выстaвить фoтo в сoциaльныe сeти с oтмeткoй их 

aккaунтa, зa чтo вы мoжeтe пoлучить двa бeсплaтных билeтa нa яpкoe шoу. Тaкжe oни пpeдлaгaют 

бeсплaтнo сдeлaть тaтуиpoвку с их дизaйнoм, зa чтo чeлoвeк пoлучит пoжизнeнный вхoд нa всe 

их мepoпpиятия. Дaлeкo нe мнoгиe сoглaсятся нa пoдoбнoe, oднaкo этo дoвoльнo opигинaльный 

вид мapкeтингa.  

 

ВЫВOДЫ 

 

В дaннoй paбoтe былa исслeдoвaнa peклaмнaя дeятeльнoсть кaк сoстaвнaя чaсть мapкeтингa, 

дaны oснoвныe хapaктepистики peклaмнoгo пpoцeссa и сoстaвлeнa ee схeмa. В peзультaтe aнaлизa 

были paссмoтpeны oснoвныe спoсoбы paспpoстpaнeния peклaмы для peaльных и пoтeнциaльных 

клиeнтoв, их нeдoстaтки и пpeимущeствa испoльзoвaния нeскoльких видoв peклaмы в кoмплeксe. 

A тaкжe oбpaщaлoсь внимaниe и нa дpугиe кpeaтивныe вapиaнты, кoтopыe тaкжe чaстo 

встpeчaются в пoвсeднeвнoй жизни. Тeм сaмым мoжнo сдeлaть вывoд, чтo peклaмa являeтся 

вeдущим звeнoм в мapкeтингoвoй дeятeльнoсти, и выступaeт в poли пpoдвижeния идeй, тoвapoв или 
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услуг, пpeдoстaвляя пoкупaтeлям инфopмaцию oб этих сaмых жe тoвapaх и услугaх чepeз paзличныe 

инфopмaциoнныe сpeдствa. 
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Технологии, применяемые в сфере недвижимости, некогда развивающиеся медленными 

темпами, за последние десять лет совершили заметный скачок вперед. От интеллектуальных 

замков до информационного моделирования зданий - новые технологии в сфере жилого 

строительства формируют отрасль и меняют то, на чем основывается представление о 

желанной недвижимости в современном обществе, делая её индустрию более многогранной. 

Тенденции в сфере недвижимости на 2024 год, такие как искусственный интеллект, 

дополненная реальность коренным образом меняют то, как недвижимость будущего будет 

строиться, управляться, продвигаться на рынке, сдаваться в аренду и продаваться. Эта 

статья позволяет погрузиться в некоторые из наиболее значимых тенденций, изменяющих 

ландшафт недвижимости, и исследовать, как именно они работают. 

Ключевые слова: недвижимость, технологии в недвижимости, искусственный интеллект, 

тенденции, умный дом, цифровая трансформация. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Индустрия недвижимости переживает революционные преобразования благодаря 

многочисленным передовым технологиям. Некоторые из них уже закрепились на своем месте в 

нашей повседневной жизни. Какие технологии набирают обороты в повседневном 

использовании? В статье рассматриваются самые актуальные из них на рынке недвижимости на 

период 2024 года. 
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РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЯ  

 

В настоящее время многие уже хорошо знакомы с понятием «умного дома» и прочими 

современными удобствами, которые широко применяются в разных странах. В этой статье 

хотелось бы рассмотреть другие аспекты, которые еще не успели получить широкого признания 

в сфере недвижимости, но всё-таки понемногу набирают обороты и вполне имеют место быть в 

современном мире.  

Начнем с рассмотрения туров по недвижимости с помощью виртуальной реальности. 

Являясь одним из популярных направлений в сфере недвижимости среди агентов, туры по 

недвижимости в виртуальной и дополненной реальности предлагают захватывающий удаленный 

просмотр недвижимости, что помогает экономить время и ресурсы как покупателям, так и 

продавцам. Функции виртуальной и дополненной реальности часто доступны через приложение 

для смартфонов, позволяя клиентам виртуально исследовать объекты почти так, как если бы они 

присутствовали физически. 

По исследованиям Zillow Group Consumer Housing Trends Report 40% представителей 

поколения миллениалов говорят, что им было бы удобно покупать дом, только просмотрев его 

виртуально. По мере того, как рынок покупки жилья продолжает молодеть и становиться все 

более цифровым, ожидания покупателей от передовых цифровых инструментов, упрощающих 

поиск жилья, будут только расти. Фактически, согласно отчету Zillow Group Consumer Housing 

Trends Report на конец 2021 года, большинство всех покупателей частично или полностью 

согласились с тем, что они хотели бы, чтобы в большем количестве объявлений были 

представлены 3D-туры (61%) и что было бы проще просматривать объекты на своем телефоне и 

совершать экскурсии по ним в свободное время (63%). 

В связи с развитием и востребованностью этого направления Чилийский стартап 

Hyperreality Technologies предлагает иммерсивные и интерактивные 360-градусные VR-решения, 

в том числе специально разработанные для индустрии недвижимости. Основная SaaS-платформа 

компании преобразует 2D-планы этажей в 3D, позволяя покупателям исследовать недвижимость 

как в реальном мире и даже «прогуляться» по местам, которые еще не были построены. 

Информационное моделирование зданий. Данная технология обеспечивает комплексное 

3D-моделирование и управление данными, помогая архитекторам, инженерам, подрядчикам и 

управляющим недвижимостью более эффективно проектировать, строить и обслуживать 

объекты. Дроны также помогают специалистам в решении этих задач, обеспечивая экономичный 

по времени сбор аэрофотоснимков для осмотра недвижимости, обследования территории и 

оценки технического обслуживания. Все это приводит к значительной экономии средств и 

повышению качества недвижимости. Для использования описанных выше функций существует 

платформа дополненной реальности GAMMA AR, которая преобразует 2D архитектурные планы 

и дизайны в захватывающие 3D-впечатления. Это упрощает процесс рассмотрения проекта, 

расширяет сотрудничество и обеспечивает лучшее понимание архитектурных планов и 

пространств. Более того, в дополнение к визуализации 3D-моделей пользователи GAMMA AR 

могут получить доступ к важной информации о проекте, такой как сроки строительства, 

спецификации материалов и данные о производительности в среде AR. Такое сочетание 

технологий обеспечивает более целостный подход к оценке проектов, что делает эту инновацию 

в сфере недвижимости бесценным инструментом для профессионалов в строительной и 

архитектурной отраслях. 

Далее речь пойдет о технологии «зеленой недвижимости». Качество недвижимости само по 

себе больше не является убедительным аргументом при продаже, поскольку потенциальные 

арендаторы и покупатели проявляют все больший интерес к энергоэффективности, практикам 

устойчивого строительства и окружающей среде вокруг объектов. Экологически чистая 

недвижимость в зеленых районах имеет более высокие ценности, привлекая клиентов, 

заботящихся об окружающей среде. 
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Общие критерии, на которые обращают внимание арендаторы, покупатели и инвесторы, 

включают экологически чистые строительные материалы, конструкции, минимизирующие 

воздействие на окружающую среду, солнечные панели и технологии "умного дома". Окружение 

также имеет значение: близость к зеленым насаждениям, возможности общественного 

транспорта и инфраструктура, удобная для езды на велосипеде, могут быть достаточно 

убедительными для тех, кто заботится об экологичности. 

Paces - молодой, многообещающий стартап, который предоставляет полезные данные и 

аналитику разработчикам зеленой инфраструктуры, операторам и инвесторам, помогая им 

понять, что и где выгодно строить. 

Огромное количество проектов в области экологически чистой энергетики, которые 

пытались реализовать, так и не были реализованы из-за проблем с зонированием и 

подключением. Чтобы изменить это, Paces предлагает программное решение, которое помогает 

разработчикам зеленой инфраструктуры определять подходящие места для своих проектов на 

основе информации об окружающей среде, разрешениях, зонировании и данных энергосистемы. 

Основанная в 2022 году, компания уже сумела привлечь 2,8 миллиона долларов для ускорения 

разработки проекта по возобновляемым источникам энергии. 

Рассмотрим применение блокчейн транзакции для проведений операций в сфере 

недвижимости. Основной смысл использования технологии блокчейн для бизнеса в сфере 

недвижимости заключается в том, чтобы гарантировать безопасные и прозрачные транзакции с 

недвижимостью. Это предполагает использование децентрализованной цифровой бухгалтерской 

книги для записи и проверки транзакций, поскольку все данные о собственности и история 

владения надежно хранятся в блокчейне. 

В результате технология упрощает процесс передачи собственности и устраняет 

необходимость в посредниках, таких как банки или титульные компании, помогая 

заинтересованным сторонам снизить затраты. 

Это основные тенденции, про которые хотелось рассказать в данной статье. Куда ведет нас 

развитие данных технологий? С уверенностью можно сказать, что к улучшению и расширению 

возможностей в сфере управления недвижимости, а также росту спроса на рынке недвижимости. 

Технологический ландшафт недвижимости динамичен, и отслеживание актуальных тенденций 

позволяет специалистам в сфере управления и продаж улучшать качество оказываемых услуг, в 

связи со всем этим также меняется и оценка привлекательности недвижимости. В конце концов, 

лидеры любой отрасли — это те, кто знает, как быстро адаптироваться к постоянно меняющимся 

требованиям рынка. 

Всего десять лет назад специалистам по недвижимости говорили, что они должны перейти 

на цифровые технологии, чтобы удержать свой бизнес на плаву. Сейчас недостаточно 

поддерживать присутствие в социальных сетях или запустить простой веб-сайт. Чтобы быть 

гибким, нужно использовать дополненную реальность, технологию блокчейн и многое другое. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Рынок недвижимости переживает период глобальных изменений, которым способствуют 

технологии, описанные в этой статье. На данный момент рано говорить, что все из них закрепятся 

в данной области. Но с уверенностью можно утверждать, что как только начнется цифровизация, 

пути назад не будет. В ближайшие годы индустрия недвижимости будет испытывать 

технологическую эволюцию на всех уровнях, от общения с клиентами до сделок с 

недвижимостью. Определенные технологические тренды, вероятно, станут неотъемлемой 

частью профессионалов в сфере недвижимости, независимо от их бизнес-ниши. Например, 

информационное моделирование, основанное на искусственном интеллекте, уже становится 

полезным универсальным инструментом, который помогает создавать более качественные 

объекты недвижимости и экономит время специалистов в этой сфере.  
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В статье содержится информация о современном состоянии жилищно-коммунального 

хозяйства Республики Беларусь с приведением достигнутых показателей за отчетные периоды 

по результатам осуществления запланированных мероприятий, направленных на решение ранее 

установленных задач, и перспективах развития жилищно-коммунального хозяйства в рамках 

осуществления будущего планирования по достижению целевых показателей, как результат 

успешного выполнения вновь определённых задач к установленным предполагаемым срокам в 

сферах жилищного хозяйства, водоснабжения и водоотведения, электроэнергетики, 

теплоэнергетики, обращения с коммунальными отходами, благоустройства, санитарии и 

озеленения, а также концепциях совершенствования и развития, направленных на улучшение 

механизмов функционирования жилищно-коммунального хозяйства, программ по созданию 

комфортной и безопасной среды проживания, направленных на развитие жилищно-

коммунального хозяйства, сферы бытового обслуживания, повышения доступности жилищно-

коммунальных услуг. 

Ключевые слова: коммунальное хозяйство, жилищное хозяйство, водоснабжение, 

водоотведение, электроэнергетика, теплоэнергетика, газификация, коммунальные отходы, 

благоустройство, услуги, жильё. 
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The article contains information about the current state of the housing and communal economy of 

the Republic of Belarus with a presentation of the achieved indicators for the reporting periods as a 

result of the implementation of planned activities aimed at solving previously established tasks, and the 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Совершенствование сферы жилищно-коммунального хозяйства является одним из 

важнейших актуальных приоритетов развития нашей страны. Оно выполняет жизненно важные 

функции, направленные на создание комфортной среды проживания, что в свою очередь 
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достигается путем выявления актуальных текущих проблем, с целью устранения которых 

осуществляется постановка и выполнение целого комплекса задач в различных сферах 

деятельности жилищно-коммунального хозяйства. 

Таким образом, в процессе успешного функционирования всех систем сферы жилищно-

коммунального хозяйства осуществляется достижение совершенно новых уровней качества, 

комфортности и безопасности жизни граждан Республики Беларусь. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЯ 

 

Жилищно-коммунальное хозяйство (ЖКХ) – важнейшая многоотраслевая социально-

экономическая сфера деятельности, целью которой является обеспечение комфортных условий 

для проживания граждан и создание благоприятной среды обитания. 

В сферу ЖКХ включены жилищное хозяйство, водоснабжение и водоотведение, 

теплоэнергетика, обращение с твердыми коммунальными отходами (ТКО), благоустройство, 

санитарная очистка и озеленение населенных пунктов. 

Осуществление государственного регулирования деятельности, формирование и 

реализация государственной политики в ЖКХ и координация деятельности в этой сфере других 

государственных органов и организаций возложены на Министерство жилищно-коммунального 

хозяйства (МЖКХ), которое также является одним из основных источников информации о ЖКХ 

[1]. 

Положение о МЖКХ утверждено Постановлением Совета Министров Республики Беларусь 

от 31 июля 2006 года №968 «Вопросы Министерства жилищно-коммунального хозяйства 

Республики Беларусь» [2]. 

МЖКХ участвует в разработке и обеспечении реализации различных концепций и 

программ развития, в числе которых [3]: 

I. Концепция совершенствования и развития жилищно-коммунального хозяйства до 2025 

года, утверждённая Постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 29 декабря 2017 

года № 1037 «О Концепции совершенствования и развития жилищно-коммунального хозяйства 

до 2025 года», ставит своей целью определение направлений дальнейшего развития и 

механизмов совершенствования ЖКХ на среднесрочную перспективу для предоставления 

качественных жилищно-коммунальных услуг (ЖКУ) потребителям в целях обеспечения 

комфортных условий проживания [4]. 

Концепцией определяются следующие важнейшие направления совершенствования и 

развития ЖКХ: 

1. Повышение качества ЖКУ, эффективности жилищного фонда и инфраструктуры ЖКХ; 

2. Снижение затрат на предоставление населению ЖКУ; 

3. Совершенствование системы обращения с ТКО и ВМР; 

4. Поддержание и дальнейшее улучшение благоустройства населенных пунктов; 

5. Совершенствование системы социальной защиты населения и тарифной политики в 

сфере ЖКУ; 

6. Совершенствование системы финансирования ЖКХ и привлечение инвестиций в ЖКХ; 

7. Научное обеспечение развития ЖКХ; 

8. Повышение эффективности структуры управления, создание позитивного имиджа и 

престижности работы в сфере ЖКХ. 

II. Государственная программа «Комфортное жильё и благоприятная среда» на 2021-2025 

годы, утверждённая Постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 28 января 2021 

года № 50 «О Государственной программе Комфортное жильё и благоприятная среда на 2021-

2025 годы» [5], которая разработана с учетом цели социально-экономического развития 

Республики Беларусь до 2025 года по созданию комфортной и безопасной среды проживания и 

направлена на дальнейшее развитие ЖКХ, сферы бытового обслуживания, повышения 

доступности энерго- и газоснабжения в населенных пунктах [6]. 
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Разработка Государственной программы обусловлена необходимостью решения 

проблемных вопросов, принятия комплексных и системных мер в ЖКХ и сфере бытового 

обслуживания населения. Ее реализация позволит обеспечить: снижение затрат на оказание ЖКУ 

населению (в сопоставимых условиях) ежегодно не менее 5,0 % к предыдущему году; 

водоснабжение питьевого качества на уровне 100, 0 % потребителей к 2025 году; ежегодные 

ремонт и (или) реконструкцию 2,0 % придомовых территорий многоквартирных жилых домов; 

сокращение потерь тепловой энергии собственного производства организаций ЖКХ с 9,8 % в 

2021 году до 9,0 % в 2025 году; ежегодный ввод после капитального ремонта не менее 3,0 % 

эксплуатируемой организациями ЖКХ общей площади жилых домов; использование в 2025 году 

не менее 64,0 % ТКО от объема их образования и другое. 

Государственная программа включает 7 подпрограмм: подпрограмма 1 «Доступность 

услуг»; подпрограмма 2 «Благоустройство»; подпрограмма 3 «Эффективное теплоснабжение»; 

подпрограмма 4 «Ремонт жилья»; подпрограмма 5 «Чистая вода»; подпрограмма 6 «Цель 99»; 

подпрограмма 7 «Развитие электроэнергетики и газификации населенных пунктов». 

Подпрограмма 1 «Доступность услуг» 

ЖКХ является важнейшей многоотраслевой социально-экономической сферой 

деятельности, где главными направлениями работы являются обеспечение своевременного и 

качественного предоставления потребителям услуг в востребованных объемах, улучшение 

качества обслуживания населения. 

Задачами подпрограммы 1 «Доступность услуг» являются: 

1. Обеспечение доступности и качества предоставления ЖКУ; 

2. Содействие повышению качества бытовых услуг и их разнообразию. 

За 2022 по подпрограмме перевыполнен сводный целевой показатель «Снижение затрат на 

оказание ЖКУ населению (в сопоставимых условиях)», который составил 5,7% при плане на 2022 

год – 5%. 

Претензии на качество оказываемых ЖКУ за 2022 год в целом по организациям уменьшены 

на 8,5% при задании 1,5%. Показатель выполнен во всех областях и г. Минске [7]. 

Целевыми показателями данной подпрограммы являются: 

1. Уменьшение количества претензий на качество оказываемых ЖКУ – к 2025 году не менее 

1,5 %; 

2. Темпы роста объёмов оказания бытовых услуг к предыдущему году – к 2025 году не 

менее 100,8 %. 

Для улучшения качества обслуживания населения во всех регионах страны созданы единые 

областные контакт-центры с коротким номером 115, которые работают в круглосуточном 

режиме. 

В рамках единого расчетного информационного пространства создана и функционирует 

автоматизированная информационная система по учету, расчету и начислению платы за ЖКУ 

(АИС «Расчет-ЖКУ»). Ее внедрение позволило унифицировать сферу расчетов, усилить 

контроль за правильностью начислений платы за ЖКУ по всей стране. 

Подпрограмма 2 «Благоустройство» 

Благоустройство и содержание (эксплуатация) территории городов и населенных пунктов 

осуществляются в целях приведения территории в состояние, пригодное для эксплуатации 

зданий, сооружений, инженерных и транспортных коммуникаций, создания благоприятных 

условий для жизнедеятельности населения, формирования экологически пожаробезопасной, 

эстетически выразительной среды обитания. 

Задачей настоящей подпрограммы является повышение уровня благоустроенности 

территорий населенных пунктов, в процессе выполнения которой планируется производить 

капитальный ремонт и реконструкцию внутриквартальных дворовых территорий. 

В рамках выполнения планов по благоустройству за 2022 год выполнен ремонт 

(реконструкция) 1 741 придомовой территории многоквартирных жилых домов или 119,7 % от 

плана (1 454 ед.). 
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Задание 2022 года выполнено всеми областями и г. Минском. Отремонтировано 

(реконструировано) 4,8 % придомовых территорий многоквартирных жилых домов [7]. 

Целевым показателем данной подпрограммы является «Ремонт и (или) реконструкция 

придомовых территорий многоквартирных жилых домов» к 2025 году не менее 2,0 %. 

Подпрограмма 3 «Эффективное теплоснабжение» 

Эффективное теплоснабжение характеризуется обеспечением его технической надежности, 

модернизацией котельных и оборудования. 

Задача настоящей подпрограммы – повышение надежности, технологической и 

экономической эффективности теплоснабжения. 

За 2022 год потери в сетях тепловой энергии собственного производства составили 9,0 %, 

заменено 449,7 км тепловых сетей или 93,8% от задания (479,4 км), выполнена модернизация 

(реконструкция) 25 газовых котельных, выполнена модернизация (реконструкция) 74 котельная 

на местных видах топлива 

При оптимизации схем теплоснабжения в 2022 году в 26 населенных пунктах 

ликвидировано 14 котельных, признанных неэффективными. 

Кроме того, было ликвидировано 13,3 км длинных и незагруженных тепловых сетей, при 

этом на индивидуальное теплоснабжение было переведено 39 жилых домов (123 квартиры) [7]. 

Целевыми показателями данной подпрограммы являются: 

1. Потери тепловой энергии собственного производства организаций ЖКХ – к 2025 году не 

менее 9,0%; 

2. Замена (капитальный ремонт, приобретение, модернизация, реконструкция) тепловых 

сетей со сверхнормативными сроками эксплуатации – к 2025 году не менее 15,0%. 

Подпрограмма 4 «Ремонт жилья» 

Подпрограмма направлена на повышение эффективности и надежности работы объектов 

ЖКХ, улучшение качества предоставляемых услуг и снижение затрат на их оказание. 

Задачами настоящей подпрограммы являются: 

1. Восстановление технических и потребительских качеств, а также сохранение 

эксплуатационной надежности жилищного фонда; 

2. Обеспечение безопасной эксплуатации лифтового оборудования в жилых домах. 

За 2022 год по республике введено в эксплуатацию после капитального ремонта 3 375,4 тыс. 

кв. м общей площади жилых домов или 93,2% от плана (3 620,0 тыс. кв. м). Ввод общей площади 

жилых домов после капитального ремонта по итогам 2022 года составил 2,8%. 

По итогам работы за 2022 год произведена замена и регистрация в областных управлениях 

Госпромнадзора 2 566 лифтов или 102,1 % от плана (2 513 лифтов), а также отремонтировано 6 

303 подъезда или 102,4% от плана (6 153 подъезд) [7]. 

Целевыми показателями данной подпрограммы являются: 

1. Ввод общей площади жилых домов после капитального ремонта – к 2025 году не менее 

3,0%; 

2. Замена в жилых домах лифтов, отработавших нормативные сроки эксплуатации 

(нарастающим итогом) – к 2025 году не менее 4825 единиц. 

Подпрограмма 5 «Чистая вода» 

Настоящая подпрограмма разработана в целях дальнейшего повышения качества 

подаваемой потребителям питьевой воды, развития систем питьевого водоснабжения и 

водоотведения (канализации) и улучшения качества очистки сбрасываемых сточных вод в 

водные объекты. 

Обеспечение потребителей качественной питьевой водой и улучшение качества очистки 

сточных вод – приоритетные задачи, решить которые необходимо в рамках реализации таких 

основных программных документов, как: Директива Президента Республики Беларусь от 4 марта 

2019 года № 7 «О совершенствовании и развитии жилищно-коммунального хозяйства страны», 

распоряжение Президента Республики Беларусь от 1 июля 2020 года № 119 «О дополнительных 

мерах по решению актуальных вопросов жизнедеятельности населения», Концепция 

совершенствования и развития ЖКХ до 2025 года. 
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Задачами подпрограммы являются:  

1. Обеспечение потребителей водоснабжением питьевого качества; 

2. Обеспечение жителей централизованными системами водоснабжения, 

водоотведения(канализации); 

3. Повышение показателей качества очистки сточных вод, а также надежности систем 

водоснабжения, водоотведения (канализации). 

Повышение надежности систем водоснабжения и водоотведения (канализации) позволит 

также ежегодно сокращать потери и неучтенные расходы воды в целях достижения их значения 

не более 12%. 

В 2022 году введено в эксплуатацию 166 станций обезжелезивания воды или 100% от 

уточненного плана, выполнено переподключение 17 из 17 (100%) населенных пунктов к 

существующим централизованным системам водоснабжения с водой питьевого качества, 

выполнено строительство 11 из 11 (100%) водозаборных скважин. 

Выполнение в комплексе запланированных мероприятий позволило увеличить доведенный 

показатель по обеспеченности потребителей водоснабжением питьевого качества 

Государственной программы на 2022 год до уровня 97,1% (+0,2 п.п. от задания на 2022 год). 

За 2022 год обеспеченность населения централизованными системами водоснабжения и 

водоотведения (канализации) составила 91,7 % и 79,4% соответственно при задании 91,3 % и 

78,8 %. 

Также введено в эксплуатацию 12 очистных сооружений сточных вод [7]. 

Целевыми показателями данной подпрограммы являются: 

1. Доля потребителей г. Минска, обеспеченных питьевой водой из подземных источников 

– к 2025 году не менее 100,0%; 

2. Обеспеченность жителей централизованной системой водоснабжения – к 2025 году не 

менее 93,2%; 

3. Обеспеченность населения централизованными системами водоотведения (канализации) 

– к 2025 году не менее 80,1%; 

4. Строительство, реконструкция очистных сооружений сточных вод (нарастающим 

итогом) – к 2025 году не менее 70 единиц; 

5. Замена сетей водоснабжения с сверхнормативным сроком эксплуатации – к 2025 году не 

менее 3,0%; 

6. Замена сетей водоотведения (канализации) со сверхнормативными сроками 

эксплуатации – к 2025 году не менее 3,0 процента. 

Подпрограмма 6 «Цель 99» 

Движение «Цель 99» запущено в январе 2015 года как единая информационная кампания 

для развития ответственного отношения жителей Республики Беларусь к отходам потребления, 

популяризации использования и раздельного сбора отходов, стремления сортировать максимум 

отходов, то есть доводить сбор ВМР и их переработку до 99 процентов от их образования. Таким 

образом, функционирование системы обращения с отходами в Республике Беларусь основано на 

принципе приоритетности использования отходов по отношению к их обезвреживанию или 

захоронению. 

В республике созданы новые производства и увеличены мощности существующих 

предприятий по переработке макулатуры, загрязненных отходов пластмасс, отработанных 

элементов питания (батареек) и вышедшей из эксплуатации бытовой техники, построены 

крупные объекты по сортировке смешанных коммунальных отходов в городах Минске, Гродно, 

Витебске, модернизировано значительное количество техники и оборудования для сбора ТКО и 

ВМР. 

Начато использование органической части коммунальных отходов и ведется работа над 

пилотным проектом по внедрению технологий производства и использованию альтернативного 

топлива (RDF-топливо) из ТКО в промышленности строительных материалов. 

Для повышения экономической эффективности и качества оказания услуг необходимо 

перейти от районного уровня управления системой обращения с ТКО на региональный уровень 
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с созданием крупных межрайонных объектов, обслуживаемых специализированными 

организациями, для которых основным видом деятельности будет являться обращение с ТКО и 

ВМР. 

Задача подпрограммы – минимизация объема захоронения ТКО с обеспечением в 2025 году 

доли их использования не менее 64% от объема образования, а также сбор (заготовка) ВМР не 

менее 970 тыс. тонн. 

Уровень использования ТКО в целом по республике составил 33,9% (при плане 29%). 

Задания по уровню использования ТКО выполнены во всех областях и г. Минске. 

В рамках выполнения заданий Государственной программы по сбору (заготовке) ВМР в 

республике за 2022 год заготовительными организациями системы МЖКХ, Белкоопсоюза, ГО 

«Белресурсы» и организациями негосударственной формы собственности заготовлено 802,65 

тыс. тонн или 101,3% от годового задания 792,2 тыс. тонн. 

По видам ВМР в 2022 году собрано (заготовлено): отходов бумаги и картона – 403,87 тыс. 

тонн, или 103,3% от задания 391,1 тыс. тонн; отходов стекла – 190,14 тыс. тонн, или 98,0% от 

задания 194,1 тыс. тонн; полимерных отходов – 106,78 тыс. тонн, или 100,1% от задания 106,7 

тыс. тонн; изношенных шин – 58,95 тыс. тонн, или 106,6% от задания 55,3 тыс. тонн; 

отработанных масел – 21,09 тыс. тонн, или 109,8% от задания 19,2 тыс. тонн; отходов 

электрического и электронного оборудования – 21,82 тыс. тонн, или 84,6% от задания 25,8 тыс. 

тонн [7]. 

Подпрограмма 7 «Развитие электроэнергетики и газификации населенных пунктов» 

Электроснабжение эксплуатируемого жилищного фонда осуществляется от подстанций 

35(110)/6(10) кВ по распределительным электрическим сетям 0,4–10 кВ. 

Износ линий электропередачи 0,4–10 кВ составляет 47,3%. 

Пропускная способность эксплуатируемых распределительных электрических сетей 0,4–10 

кВ ограничивает более широкое использование электрической энергии в бытовом 

электропотреблении, что уже сейчас не позволяет удовлетворить в полном объеме заявки 

граждан, заинтересованных в использовании электрической энергии для нужд отопления, 

горячего водоснабжения и пищеприготовления. 

Это обусловлено тем, что существующие электрические сети проектировались по 

действующим на то время нормативам, которые не предусматривали возможность 

использования электрической энергии для нужд отопления, горячего водоснабжения и 

пищеприготовления. В связи с тем, что в тарифной политике принят ряд решений в целях 

обеспечения экономической привлекательности использования электрической энергии для целей 

отопления и горячего водоснабжения, в том числе введен дифференцированный по двум 

временным периодам тариф (для периода минимума нагрузки энергосистемы (с 23:00 до 6:00) и 

для прочего времени суток), прогнозируется увеличение количества обращений граждан, 

заинтересованных в более широком использовании электрической энергии в быту, что потребует 

своевременного выполнения работ по строительству (реконструкции) распределительных 

электрических сетей 0,4–10 кВ. 

При строительстве (реконструкции) распределительных электрических сетей 0,4–10 кВ в 

сельских населенных пунктах будет предусматриваться устройство наружного освещения улиц 

с использованием энергоэффективных светодиодных ламп 

Межотраслевым комплексом мер по увеличению потребления электроэнергии до 2025 года, 

утвержденным постановлением Совета Министров Республики Беларусь от 1 марта 2016 года 

№ 169, и перечнем инвестиционных проектов по строительству пиково-резервных 

энергоисточников и установке электрокотлов, утвержденным постановлением Совета 

Министров Республики Беларусь от 18 января 2019 года № 32, предусматривается установка 

электрокотлов на объектах организаций системы МЖКХ. 

Установка электрических котлов ведет к значительному росту электрических нагрузок. В 

связи с этим для их ввода в эксплуатацию необходимо выполнять реконструкцию 

(модернизацию) наружных сетей их электроснабжения напряжением 0,4–10 кВ, заказчиками по 

строительству которых выступят республиканские унитарные предприятия электроэнергетики. 
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В рамках реализации подпрограммы планируется строительство (реконструкция) 

распределительных электрических сетей протяженностью 3 464,9 километра, что позволит 

гражданам шире использовать электрическую энергию в бытовом потреблении и создаст более 

комфортные условия для их проживания. При этом использование электрической энергии для 

целей отопления, горячего водоснабжения и пищеприготовления в населенных пунктах, 

оборудованных системами газоснабжения, а также централизованного теплоснабжения с 

имеющимися резервами мощностей, не предусматривается. 

Сложившаяся диспропорция в темпах и уровне газификации различных типов населенных 

пунктов (городов, поселков городского типа, сельских населенных пунктов, агрогородков) 

определила вектор дальнейшего развития газификации на 2021–2025 годы – социальная 

направленность и обеспечение доступности использования природного газа населением, прежде 

всего в сельской местности. 

Задачами настоящей подпрограммы являются: 

1. Повысить доступность, надежность и энергоэффективность электроснабжения 

населенных пунктов; 

2. Повысить доступность газоснабжения путем развития объектов газораспределительной 

системы. 

По состоянию в области электроэнергетики за 2022 год протяжённость распределительных 

сетей в Беларуси составляет более 200 тыс.км., введено 1,4 тыс. МВт новых генерирующих 

мощностей, установленная мощность возобновляемых источников энергии выросла до 600 МВт. 

В газовой отрасли за 2022 год общая протяжённость газовых сетей в Беларуси составляет 

около 67 тыс. км, газифицировано 3,7 млн квартир, более 2,5 тыс. промышленных предприятий 

являются потребителями природного газа, а также осуществлена оцифровка 100% сетей 

газоснабжения Беларуси. 

Целевыми показателями данной подпрограммы являются: 

1. Протяженность построенных (реконструированных) распределительных электрических 

сетей напряжением 0,4–10 кВ – к 2025 году не менее 718,55 километров; 

2. Протяженность построенных подводящих магистральных газопроводов к населенным 

пунктам – к 2025 году не менее 119,0 километра. 

В 2022 году на реализацию всех мероприятий Государственной программы было 

направлено 3 429,9 млн. рублей или 97,8% от утвержденных объемов финансирования по 

Государственной программе, на строительство (реконструкцию, модернизацию) объектов 

направлено 1 171,9 млн рублей или 81,6% [7]. 

В соответствии с заключением постоянной межведомственной комиссии по 

государственным программам оценка реализации Государственной программы в 2022 году 

признана среднеэффективной. Дальнейшее достижение цели Государственной программы будет 

осуществляться за счет повышения эффективности и надежности функционирования объектов 

ЖКХ с одновременным снижением затрат на оказание ЖКУ, а также предоставления 

качественных бытовых услуг и обеспечения более широкого доступа граждан к энергетическим 

ресурсам. Решение задач Государственной программы способствовует достижению Республикой 

Беларусь Целей устойчивого развития (ЦУР), содержащихся в резолюции Генеральной 

Ассамблеи Организации Объединенных Наций от 25 сентября 2015 года № 70/1 «Преобразование 

нашего мира: повестка дня в области устойчивого развития на период до 2030 года», а также 

обеспечению наличия и рационального использования водных ресурсов и санитарии для всех, 

обеспечение всеобщего доступа к недорогим, надежным и современным источникам энергии, 

перехода к рациональным моделям потребления и производства. 

 

ВЫВОДЫ 
 

Было рассмотрено состояние жилищно-коммунального хозяйства на современном этапе, 

достигнутые показатели, как итог реализации поставленных задач, а также перспективы развития 

жилищно-коммунального хозяйства в будущем. 
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В последние годы произошли позитивные изменения в сфере жилищно-коммунального 

хозяйства, что напрямую связано с реализацией мероприятий в рамках Концепции и 

Государственной программы. Планомерное достижение показателей по установленным задачам 

способствует развитию и совершенствованию всех сфер комплекса жилищно-коммунального 

хозяйства. Дальнейшая работа в этих сферах будет направленна на достижение целевых 

показателей – таким образом будет осуществляться обеспечение более комфортных условий для 

проживания граждан и создание благоприятной среды их обитания. 
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Настоящая статья посвящена анализу развития государственной̆ политики в области 

сельского строительства и оценке его перспектив. В процессе работы мы: 1) провели анализ 

текущего состояния жилищного строительства в сельской местности в Республике Беларусь; 

2) определили перспективы развития данной отрасли; 3) выявили проблемы и вызовы. 

Ключевые слова: жилищное строительство, перспективы развития, сельская местность, 

комплексный анализ, рекомендации, проблемы, инвестиции, государственная поддержка, 

современные технологии, доступное жильё. 

 

PROSPECTS FOR THE DEVELOPMENT OF HOUSING CONSTRUCTION IN RURAL AREAS 

 

SIDOROVA E.I.1, KHRAMTSEVICH P.A.2, NASENYA A.A.2 

1PhD in Economics, associate professor 
2student of the specialty 1-27 01 01 «Economics and organization of production» 

Belarusian National Technical University 

Minsk, Republic of Belarus  

 

This article is devoted to the analysis of the development of state policy in the field of rural 

construction and the assessment of its prospects. In the process of work, we: 1) conducted an analysis 

of the current state of housingconstruction in rural areas in the Republic of Belarus; 2) identified the 

prospects for the development of this industry; 3) identified problems and challenges. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Жилищное cтроительство в Республике Белaруси является одним из официально 

зaявленных приоритетов cоциально-экономического развития. Развитию даннои ̆ отрасли 

государство уделило и продолжает уделять значительное внимание, включая формирование 

активной государственной политики и выделение централизованных cредств.  

Сельская местность играет важную роль в обеспечении жильем населения, однако 

существует ряд проблем и вызовов, стоящих перед развитием жилищного строительства в этих 

районах. 

Данное исследование имеет целью представить комплексный анализ ситуации с жилищным 

строительством в сельской местности Республики Беларусь и выработать рекомендации для 

улучшения ситуации и повышения качества жилья в сельских районах.  

https://teacode.com/online/udc/69/69.003.html
https://classinform.ru/bbk/65.9.html
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Проведенный анализ позволит определить пути развития жилищного строительства в 

сельской местности и способы решения актуальных проблем, стоящих перед данной отраслью. 

В настоящее время жилищное строительство в сельской местности Республики Беларусь 

сталкивается с рядом проблем, включая недостаток доступного жилья, старение жилищного 

фонда и ограниченное финансирование. В некоторых сельских районах наблюдается дефицит 

жилья, что создает проблемы для населения в получении качественного и комфортного жилья. 

Большинство домов в сельской местности являются старыми и нуждаются в ремонте или замене, 

что требует значительных инвестиций. Ограниченные бюджетные средства также ограничивают 

возможности развития жилищного строительства в сельской местности. 

Статистические данные и показатели: 

1. Количество новых построенных домов и квартир: В 2020 году было построено 5 432 

новых дома в сельской местности Беларуси, что на 7% меньше, чем в предыдущем году. 

2. Уровень доступности жилья: По данным Национальной статистической службы 

Беларуси, только 60% населения сельской местности имеют доступ к комфортному жилью. 

Оставшиеся 40% населения живут в условиях, не соответствующих стандартам комфортного 

жилья. 

3. Средний возраст жилищного фонда: Средний возраст домов в сельской местности 

составляет около 40 лет, что свидетельствует о необходимости проведения капитального ремонта 

или замены жилищного фонда. 

4. Объем инвестиций в жилищное строительство: В 2020 году общий объем инвестиций в 

жилищное строительство в сельской местности составил 1,2 млрд. долларов США, что на 10% 

ниже, чем в предыдущем году. 

5. Социальная поддержка населения: Государство предоставляет субсидии и льготные 

кредиты населению для улучшения жилищных условий. В 2020 году было выделено 500 млн. 

долларов США на такие программы. 

Анализ этих статистических данных позволяет увидеть актуальную картину жилищного 

строительства в сельской местности Республики Беларусь и выявить основные проблемы, 

которые требуют внимания и решения со стороны государства и других заинтересованных 

сторон. После этого можно сделать следующие выводы: 

1. Недостaток доступного и качественного жилья: В некоторых сельских районах Беларуси 

наблюдается дефицит жилья, особенно в сельских поселениях. Существует проблема 

обеспечения населения жильем соответствующего качества и комфорта. 

2. Старение жилищного фонда: Большинство домов в сельской местности являются 

старыми и требуют капитального ремонта или замены. Это создает необходимость в 

модернизации и обновлении жилищного фонда. 

3. Недостаточное финансирование: Ограниченные бюджетные средства ограничивают 

возможности развития жилищного строительства в сельской местности. Это может привести к 

затяжным срокам строительства и недостаточной инфраструктуре. 

Аспекты успешной реaлизации государственной поддержки и программ развития 

жилищного строительства в сельской местности: 

1. Прозрачность и эффективность программ: 

- Критерии отбора участников. Необходимо определить четкие критерии отбора участников 

программы, учитывая их доход, семейное положение, наличие детей и другие социальные 

параметры. 

- Процедуры получения поддержки: Разработка простых и понятных процедур для 

получения поддержки поможет уменьшить бюрократическую нагрузку на участников и ускорить 

процесс. 
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- Механизмы контроля. Важно предусмотреть механизмы контроля за использованием 

средств, чтобы избежать коррупции, злоупотреблений и обеспечить целевое использование 

средств. 

2. Адаптация к потребностям регионов: 

- Анализ потребноcтей: Проведение анализа специфических потребностей каждого региона 

поможет разработать индивидуальные подходы к поддержке жилищного строительства. 

- Учет особенностей: Учитывание климатических условий, доступности инфраструктуры, 

спроса на жилье и других факторов при плaнировании программ развития. 

3. Партнерство с частным сектором: 

- Стимулы для инвесторов: Предоставление налоговых льгот или других стимулов для 

частных инвесторов и застройщиков может привлечь дополнительные ресурсы. 

- Пaртнерские отношения: Создание условий для партнерских отношений между 

государством, частными компаниями и банками поможет совместно реализовывать проекты. 

4. Обучение и консультирование: 

- Обучающие мероприятия: Проведение семинаров, тренингов и консультаций поможет 

повысить качество строительства и профессионализм участников. 

- Тематическое обучение: Обучение по финансированию, законодательству, техническим 

аспектам строительства и управлению проектами будет полезным для всех участников. 

5. Мониторинг и оценкa результатов: 

- Регулярный мониторинг. Необходимо проводить регулярный мониторинг выполнения 

программ и оценку достигнутых результатов. 

- Корректировкa стратегий. На основе данных мониторинга можно корректировать 

cтратегии развития, оптимизировать расходы и улучшить эффективность программ. 

Эти aспекты взаимосвязаны и важно учитывать их в комплексе при разработке и 

реализации программ поддержки жилищного строительства в сельской местности. Регулярное 

обновление и адаптация программ к изменяющимся условиям также играют ключевую роль в 

успешной реaлизации государственной поддержки жилищного строительства. 

Перспективами развития жилищного строительства в сельской местности является: 

1. Государственная поддержка и программы развития. 

Государство может способствовать развитию жилищного строительства в сельской 

местности путем предоставления финансовой поддержки, субсидий, льготных кредитов и 

программ стимулирования строительства. Это поможет улучшить доcтупность жилья для 

населения, повысить качество жилищного фонда и развить инфрaструктуру. 

2. Инновaции и технологии в жилищном строительстве. 

Применение инновационных технологий и методов строительства может значительно 

улучшить эффективность и качество строительства в сельской местности. Использование 

cовременных материалов, модульных конструкций, энергоэффективных решений и цифровых 

технологий позволит снизить затраты на строительство, повысить устойчивость здaний к 

внешним воздействиям и улучшить комфорт жильцов. 

3. Строительство доступного жилья. 

Рaзвитие жилищного строительства в сельской местности должно быть напрaвлено на 

создание доступного жилья для населения с различными уровнями дохода. Это может быть 

достигнуто через программы социальной поддержки, разработку жилых комплексов с 

aдаптированными ценами, упрощение процедур получения кредитов и финансовую поддержку 

для молодых семей. 

4. Рaзвитие инфраструктуры. 

Одной из ключевых задач в развитии жилищного строительства в сельской местности 

является создание и улучшение инженерной инфраструктуры. Это включает развитие систем 



208 

водоснабжения, канализации, электроснабжения, газоснабжения и дорожной cети. Повышение 

доступности и кaчества инфраструктуры способствует привлечению инвестиций в жилищное 

строительство и повышению уровня комфорта проживания в сельской меcтности. 

5. Привлечение инвеcтиций. 

Привлечение инвестиций в жилищное строительство является важным аспектом для его 

развития в сельской местности. Это может быть достигнуто через cоздание благоприятной 

инвестиционной среды, привлечение иностранных инвесторов и разработку партнерских 

отношений с частным сектором. Инвеcтиции могут быть направлены на строительство нового 

жилья, модернизaцию существующего жилищного фонда и рaзвитие инфраструктуры. 

6. Стимулирование местного предпринимательства. 

Одной из перcпектив развития жилищного строительства в сельской местности является 

стимулирование местного предпринимательства. Поддержка и развитие малого и среднего 

бизнеса в сельских районах способствует созданию новых рабочих мест и развитию жилищного 

строительства. Меcтные предприятия могут заниматься проектированием, строительством и 

поставкой строительных материалов, что способствует развитию местной экономики и 

улучшению доступности жилья. 

7. Внедрение современных технологий. 

Внедрение современных технологий в жилищное строительство может значительно 

повысить эффективность и качество процесса строительства. Использовaние инновационных 

строительных материалов, энергоэффективных систем и информационных технологий 

способствует созданию современного и экологически устойчивого жилья в сельской местности. 

Это позволяет cнизить затраты на эксплуатацию жилья и улучшить его комфортность. 

8. Развитие социальной инфраструктуры. 

Помимо инженерной инфраструктуры, развитие социальной инфраструктуры также играет 

важную роль в привлечении сельских жителей к жилищному строительству и повышении их 

качества жизни. Это включает строительство и модернизацию школ, детских садов, медицинских 

учреждений, культурных центров и спортивных объектов. Улучшение доступности социальных 

услуг и развлечений в сельской местности способствует привлечению людей к проживанию в 

сельских районах и способствует развитию жилищного строительства. 

9. Учет демогрaфических и социальных факторов. 

При разработке перспектив жилищного строительства в сельской местности Республики 

Беларусь следует учитывать демографичеcкие и социальные факторы. Изучение потребностей 

населения, динамики населения, возрастного состава и социально-экономических особенностей 

различных регионов поможет определить приоритеты и разработать эффективные cтратегии 

развития жилищного строительства. 

10. Экологическая устойчивость. 

Одним из вaжных аспектов развития жилищного строительства в сельской местности 

является обеспечение экологической устойчивости. Это включает использование 

энергоэффективных технологий, применение возобновляемых источников энергии, организацию 

систем раздельного сбора и переработки отходов, а также учет экологических аспектов при 

проектировaнии и строительстве жилых комплексов. Экологичеcки устойчивое жилищное 

строительство способствует cохранению окружающей среды и созданию здоровой и безопасной 

среды проживания. 

11. Развитие информационных технологий. 

Информационные технологии игрaют важную роль в современном жилищном 

строительстве. Развитие цифровых платформ, онлайн-сервисов и электронных систем 

управления позволяет улучшить процессы проектирования, строительствa и управления жилыми 

комплексами. Внедрение цифровых технологий также способствует повышению эффективноcти 
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использования ресурсов, улучшению качества строительства и удовлетворению потребностей 

сельских жителей в cфере жилищного обслуживания. 

12. Партнерство с чaстным cектором. 

Сотрудничество с частным сектором может сыграть ключевую роль в развитии жилищного 

строительства в сельской местности. Пaртнерство с частными застройщиками и инвесторами 

позволит привлечь дополнительные ресурсы, экспертизу и опыт, а также ускорить процесс 

строительства. Государcтво может предоставить льготы и гарантии частным партнерaм, чтобы 

стимулировать их активность в сельских районах. 

13. Обрaзование и подготовка кадров. 

Рaзвитие жилищного строительства в сельской местности требует наличия 

квалифицированных кадров. Поэтому вaжно уделять внимание образованию и подготовке 

специалистов в области архитектуры, строительства, инженерии и управления проектами. 

Создание специализированных обрaзовательных программ, курсов повышения квалификации и 

обучающих центров поможет обеcпечить наличие необходимых специалистов для успешной 

реaлизации проектов жилищного строительствa в сельской местности. 

В рамках работы были рассмотрены государственная поддержка и программы развития 

жилищного строительства, основные проблемы, которые требуют внимания и решения со 

стороны государства, а также перспективы развития жилищного строительства в сельской 

местности.  

Для эффективного развития жилищного строительства в сельской местности необходимо 

проводить систематический мониторинг и оценку результатов. Это поможет выявить 

проблемные области, корректировать стратегии развития и принимать обоснованные решения на 

основе фактических данных. Регулярный анализ социально-экономических показателей, уровня 

удовлетворенности жильцов и качества жилищного фонда поможет сформировать эффективные 

механизмы управления и реагировать на изменения в сельской местности. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Таким образом, развитие жилищного строительства в сельской местности Республики 

Беларусь представляет собой сложную задачу, требующую комплексного подхода и 

сотрудничества между государственными органами, бизнес-сектором и местным населением. 

В облacти жилищного строительства в сельской местности основным перспективным 

направлением развития является внедрение более современных технологий возведения и 

конструктивных систем зданий, систем инженерного обеспечения, которые обеспечивают 

повышение экологических, энергосберегающих, эксплуатационных качеств, при сохранении 

существующей структуры индивидуальнои ̆жилои ̆застройки.  
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В статье содержится информация об особенностях проведения маркетинговых 

исследований с целью определения эффективности инвестиционного проекта для молодежного 

конкурса «СтройПроект 2024» по строительству из использованных морских контейнеров 

комнат для эмоциональной разгрузки студентов и преподавателей БНТУ. Также в статье 

описаны приёмы создания опроса и методика определения оптимальной цены на услуги, которые 

в процессе работы над проектом позволили оценить актуальность, практическую значимость 

и потенциал предлагаемой идеи. 
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The article contains information about the peculiarities of marketing research to determine the 
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ВВЕДЕНИЕ 
 

Для участия в Молодежном конкурсе «СтройПроект 2024» ежегодно организуемом 

строительным факультетом Белорусского национального технического университета был 

разработан проект «RecRoomaz» по строительству из использованных морских контейнеров 

комнат для эмоциональной разгрузки студентов и преподавателей БНТУ. В проекте были учтены 

социальные (дать возможность студентам и преподавателям отвлечься на короткий период 

времени от учебного процесса, выплеснуть негативные эмоции и зарядиться позитивной 

энергией), экономический (получение прибыли от реализации проекта), экологические 

(повторное использование морских контейнеров) аспекты. 
 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 
 

Для создания опроса был использован сервис Google Forms, который позволил легко 

создать анкету для опроса и оперативно реагировать на изменение результатов в режиме 

реального времени, а также произвести первичный анализ итоговых результатов. 
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Google Forms представляет собой функциональный онлайн-инструмент с простым и 

интуитивно понятным интерфейсом благодаря которому можно составлять опросы, проводить 

голосования, собирать отзывы и информацию о пользователях [1]. 

Следует отметить, что диаграммы, построенные на основе результатов опроса, обновлялись 

в режиме реального времени, что дало возможность незамедлительно приступить к 

первоначальной оценке результатов, прогнозировать дальнейшее развитие проекта. 

К достоинствам сервиса Google Forms следует также добавить: 

1. Возможность проверки ответов с помощью встроенных интеллектуальных технологий, 

которые позволяют убедиться, что респонденты указывают адрес электронной почты в нужном 

формате и используют для ответов допустимый диапазон чисел и т.д. 

2. Быстрота предоставления доступа к форме опроса. Достаточно поделиться ссылкой или 

встроить форму на сайт. 

3. Защита конфиденциальности пользователей Google Forms соответствуют строгим 

требованиям к обеспечению конфиденциальности и защите данных. Google Forms проходят 

регулярные независимые проверки на предмет надёжности, конфиденциальности и соблюдения 

нормативных требований. 

Таким образом использование Google Forms позволило в кратчайшие сроки создать анкету 

и оперативно проанализировать результаты. 

Качества анкеты, а именно: логика построения и взаимосвязь вопросов, варианты ответов, 

однозначность формулирования вопросов непосредственно влияет на результат исследования 

поэтому при составлении анкеты необходимо учитывать следующие моменты [2]: 

1. Структурирование опроса посредством размещения вопросов от простых к сложным для 

последовательного введения в курс дела респондентов, что позволяет получать более точные 

ответы. Если объяснить респонденту четко цель исследования, причину, по которой ему стоит 

пройти опрос, а также дать краткую инструкцию и сформулировав правила заполнения опроса, 

можно добиться доверительного расположения респондента и он будет готов не только 

потратить своё время и ресурсы, чтобы пройти опрос, но и с большей вероятностью 

заинтересуется проектом, а это, в свою очередь означает возможность привлечения не только 

заинтересованного клиента, но и потенциальных инвесторов. 

2. Не стоит забывать о возможности организации обратной связи с респондентом на тот 

случай, если в процессе прохождения опроса у пользователей возникнет желание поделиться 

своими идеями, пожеланиями или замечаниями о проекте. 

3. Не стоит использовать большое количество вопросов, так как респондент может потерять 

интерес к опросу, что отразится на достоверности полученных данных. 

4. Использование при формировании вопросов и вариантов ответов скрытого подтекста, 

сложных оборотов, терминов, требующих специальных знаний ведёт к искажению результатов 

опроса. 

В проведенном авторами статьи опросе приняло участие 90 респондентов среди которых 

55,6 % это представители женского пола и 44,4 % – молодые люди. Широкий охват возрастных 

категорий позволил получить наиболее полную картину по востребованности проекта у разных 

возрастных групп: наибольший процент 18-летних (38,89%), далее 19 (27,78%), затем 20 

(14,44%), после 17 (10%), 21 (2,22%) и превышающих 21 (6,67%). По распределению возрастных 

категорий видно, что наибольшей востребованностью проект будет пользоваться среди юношей 

и девушек 17-20 лет, а, следовательно, именно эта возрастная категория будет являться основной 

целевой аудиторией, на которую необходимо ориентироваться в первую очередь при 

последующем планировании развития проекта. 

Результаты опроса позволили установить, что стресс во время учебного процесса 

испытывают 92,22% опрошенных, среди которых наибольший процент у девушек – 54,44%, в то 

время как у юношей 37,78%, а вообще не испытывают влияние стресса – 7,78%. При этом 

наибольшее влияние стресса испытывает целевая возрастная группа 17-20 лет. Что позволяет 

сделать вывод об актуальности идеи проекта. 
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Поскольку помещения для эмоциональной разгрузки несколько ограничены по площади 

размерами контейнера в форму был включен вопрос о наличии клаустрофобии у потенциальных 

клиентов. Среди опрошенных у 84,4% нет боязни замкнутых пространств и являются 

потенциальными пользователями предоставляемых услуг. Комнаты психологической разгрузки 

были разделены по следующими направлениями: физическая разгрузка, музыкальная 

релаксация, искусство и творчество, комната покоя и тишины. 

По итогам опроса наибольший интерес для респондентов представляют комнаты покоя и 

тишины (45,6%), а также физической разгрузки (40%), искусство и творчество выбрали 8,9%, 

музыкальную релаксацию предпочли 5,6%. Полученные результаты показывают, что нет 

необходимости обустраивать все четыре комнаты, как планировалось до получения результатов 

опроса, а необходимо сосредоточится на двух наиболее перспективных. 

Для определения спроса на оказываемые услуги был сформулирован вопрос о частоте 

посещения комнат психологической разгрузки, который позволил установить, что пользоваться 

предоставляемыми услугами 1 раз в неделю планируют 38,9% опрошенных, 2 раза в неделю 

16,7%, 3 раза в неделю 4,4%, более 3 раз в неделю – 3,3%, в зависимости от обстоятельств 6,67% 

респондентов, не посещали бы вообще 30%. 

Из чего следует вывод, что порядка 60% от всего числа, прошедших опрос, пользовались 

бы предоставляемыми услугами с вариационной периодичностью. 

Для определения оптимальной цена за пользование комнатами психологической разгрузки 

была использована методика Price Sensitivity Meter (PSM) или Метод Ван-Вестендорп, которую 

в 1970-х годах предложил датский экономист Питер Ван-Вестендорп. Ее суть заключается в том, 

что участникам исследования показывают товар или его подробное описание, далее, в 

соответствии с этой методикой, респондентам предлагают ответить на четыре вопроса, в которых 

они должны сами определить цену, при которой покупаемый будет для него слишком дорогим, 

дорогим, выгодным и подозрительно дешевым [3]. Таким образом в опрос были добавлены 

следующие вопросы: 

1. Какая цена за описанную услугу для Вас слишком дешева? 

2. Какая цена для Вас на описанную услугу оценивалась как дешево?  

3. Какая цена на описанную услугу кажется Вам высокой, но при необходимости Вы ее 

оплатите?  

4. Какую цену за описанную услугу Вы посчитаете высокой и откажитесь от покупки? 

На основе ответов была построена диаграмма, показывающая минимально допустимый, 

оптимальный и максимальный уровни цены (рисунок 1).  

 

 
 

Рисунок 1 – диаграмма Питера Ван-Вестендорпа 

Источник: собственная разработка авторов 
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Диаграмма представляет собой четыре кривых («дорого», «дешево», «слишком дорого», 

«слишком дешево»), при пересечении которых образуются четыре точки 4: 

1. «Точка безразличия» (IDPP – Indifference price point) – цена, которую считает приемлемой 

наибольшее количество потребителей; 

2. «Точка оптимальной цены» (OPP – Optimum price point) – цена, при которой наименьшее 

количество людей отвергает продукт из-за его слишком высокой или слишком низкой цены; 

3. «Точка крайней дешевизны» (PMC – Point of marginal cheapness) – уровень цены, ниже 

которого доля покупателей, отказывающихся от покупки товара из-за сомнения в его качестве, 

начинает увеличиваться; 

4. «Точка крайней дороговизны» (PME – Point of marginal expensiveness) – уровень цены, 

выше которого существенно возрастает доля покупателей, отказывающихся от покупки товара 

из-за высокой цены. 

Анализ распределений ответов позволил установить область приемлемых цен, 

находящуюся между минимально допустимой ценой, при которой покупатель не сомневается в 

качестве услуги и максимальной ценой, которую покупатель готов заплатить. 

Анализ диаграммы позволяет сделать следующие выводы: 

1. На пересечении кривых «дорого» и «дешево» находится точка безразличия – товар с 

такой ценой большинство не воспримет ни дорогим, ни дешевым (25 бел. руб.); 

2. Пересечение кривых «слишком дорого» и «слишком дешево» дает точку оптимальной 

цены – потребители сочтут ее не слишком низкой, но и не слишком высокой (19,9 бел. руб.); 

3. Кривая «дорого» и «слишком дешево» пересекаются в точке предельной дешевизны 

(18,5 бел. руб.), а «дешево» и «слишком дорого» – предельной дороговизны (28,5 бел. руб.). 

Можно менять цену товара в этом диапазоне, при этом выход за его пределы может 

спровоцировать падение спроса. 

 

ВЫВОДЫ 

 

В статье рассмотрен опыт проведения маркетинговых исследований, приёмы создания 

опроса и методика определения оптимальной цены на услугу. Проведенные маркетинговые 

исследования строительного проекта позволили оценить актуальность проекта, определить 

ценовой диапазон на нашу услугу. 

Использованием сервиса Google Forms позволило быстро и качественно собрать исходную 

информацию для оценки эффективности инвестиционного проекта по строительству из 

использованных морских контейнеров комнат для эмоциональной разгрузки студентов и 

преподавателей БНТУ. Использование метода Ван-Вестендорпа позволило довольно точно и 

наглядно определить меру цены и границы ее изменения, правда без учета конкурентного 

окружения и изменения рыночной ситуации. Однако, для предварительной оценки 

инвестиционного проекта применение данного метода обосновано.  
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ИНФОРМАЦИОННОЙ СИСТЕМЫ СОЗДАНИЯ И УПРАВЛЕНИЯ БАНКОМ ДАННЫХ 
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Черкас О.Н., Хилько Р.Г. Конструктор – функциональный модуль «автоматизированной информационной системы создания и управления банком данных объектов-аналогов» сервиса 

«Госстройпортал» 

ЧЕРКАС О.Н. 1, ХИЛЬКО Р.Г.2 
1 ассистент кафедры «Экономика, организация строительства и управление недвижимостью» 

Белорусский национальный технический университет 
2 ведущий инженер «Республиканского научно-технического центра 
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г. Минск, Республика Беларусь 

  

В целях обеспечения эффективности строительной отрасли Республики Беларусь и её 

конкурентоспособности на внутреннем и внешнем рынках проводится масштабная работа по 

ее цифровой трансформации. Автоматизированная информационная система создания и 

управления банком данных объектов-аналогов (АИС РБД) является одной из функциональных 

подсистем сервиса ГИС «Госстройпортал». Конструктор – функциональный модуль АИС РБД 

– позволяет значительно сократить временные затраты при расчете сметной стоимости 

строительства на стадиях обоснования инвестирования в строительство, архитектурного 

проекта и утверждаемой архитектурной части строительного проекта на основе: 

- стоимостных показателей объектов-аналогов с приведением расчета к нужному региону 

строительства и в текущий уровень цен при помощи прогнозного индекса; 

- на основе ресурсных показателей с приведением расчета к нужному региону 

строительства и в текущий уровень цен с привязкой соответствующих ресурсов, необходимых 

для строительного производства, при помощи мониторинга цен на ресурсы.  

Применение моделирования в «Конструкторе» позволит упростить процесс составления 

смет и сократить его трудоемкость, обеспечив при этом требуемый уровень точности 

расчетов стоимости инвестиционного проекта. 

Ключевые слова: строительство, объект-аналог, расчет стоимости строительства, 

производственно-технологический модуль, ресурсы, группы затрат, прогнозный индекс. 

 

CONSTRUCTOR – FUNCTIONAL MODULE OF AUTOMATED INFORMATION SYSTEM FOR 

CREATION AND MANAGEMENT OF A DATA BANK OF ANALOGUE OBJECTS OF THE 

«GOSSTROYPORTAL» SERVICE 
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1 assistant of the Department «Economics, Construction Organization and Real Estate Management»  

2 leading Engineer of the Republican Scientific and Technical Center for pricing in construction 
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In order to ensure the efficiency of the construction industry of the Republic of Belarus and its 

competitiveness in the domestic and foreign markets, large-scale work is being carried out on its digital 

transformation. Automated information system for creating and managing a data bank of analogue 

objects (AIS RBD) is one of the functional subsystems of the GIS “Gosstroyportal” service. Constructor 

- a functional module of the AIS RDB - allows you to significantly reduce time costs when calculating 
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https://classinform.ru/bbk.html
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the estimated cost of construction at the stages of justification for investment in construction, the 

architectural project and the approved architectural part of the construction project based on: 

- cost indicators of analogue objects with calculations adjusted to the desired construction region 

and to the current price level using a forecast index; 

- based on resource indicators, bringing the calculation to the desired region of construction and 

the current price level, linking the corresponding resources necessary for construction production, using 

monitoring of resource prices. 

The use of modeling in Constructor will simplify the process of drawing up estimates and reduce 

its labor intensity, while ensuring the required level of accuracy in calculating the cost of an investment 

project. 

Key words: construction, analogue object, calculation of construction costs, production and 

technological module, resources, cost groups, forecast index. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

В целях обеспечения эффективности строительной отрасли Республики Беларусь и 

конкурентоспособности на внутреннем и внешнем рынках проводится масштабная работа по ее 

цифровой трансформации, в том числе: 

1. создание единой информационной среды в строительной отрасли сервиса ГИС 

«Госстройпортал», включая формирование республиканского фонда проектной документации, 

республиканского банка данных объектов-аналогов на строительство объектов в электронном 

виде в форматах, поддерживаемых технологией информационного моделирования объектов 

строительства. 

2. развитие одной из функциональных подсистем сервиса ГИС «Госстройпортал» 

«Автоматизированной информационная система создания и управления банком данных 

объектов-аналогов» (далее АИС РБД). 

АИС РБД предполагает решение следующих задач: 

 - создание единой интегрированной информационной среды для участников 

инвестиционно-строительной деятельности Республики Беларусь в части проведения расчетов 

стоимости строительства на предпроектной стадии с использованием стоимостных показателей 

РБД; 

 - создание системы хранения статистической информации по объектам, 

завершенным строительством. 

 - организация механизма взаимодействия автоматизированной системы с 

республиканским банком данных объектов-аналогов (актуализация и расширение базы данных 

автоматизированной системы в соответствии с данными из республиканского банка); 

 - предоставление пользователям удобных визуальных форм для просмотра 

хранимых в базе данных объектов; 

 - расчет стоимости строительства при помощи функционального модуля 

Конструктор на основе стоимостных показателей объектов-аналогов с приведением расчета к 

нужному региону строительства и в текущий уровень цен при помощи прогнозного индекса и 

ресурсных показателей с приведением расчета к нужному региону строительства и в текущий 

уровень цен путем применения к расходам ресурсов необходимых цен (и тарифов) на основании 

мониторинга цен на заданную дату (при наличии), и при помощи прогнозных индексов (при 

отсутствии); 

 - сбор и хранение статистической информации по действиям пользователей в 

системе. 
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Рисунок 4 – Внешний вид сервиса АИС РБД сервиса "Госстройпортал" 

 

В данной статье будут рассмотрены возможности функционального модуля 

«Конструктор» при расчете стоимости строительства. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Выбор объектов-аналогов, расчетных единиц измерения, расчет сметной стоимости 

строительства выполняются на стадиях обоснования инвестирования в строительство, 

архитектурного проекта (на стадии проектирования «А») и утверждаемой архитектурной части 

строительного проекта. 

Объект-аналог - объект, сопоставимый по функциональному назначению, технико-

экономическим показателям и конструктивной характеристике проектируемому объекту.  

Проектируемый объект - объект, на который разрабатывается проектная документация и 

составляется сметная документация. 

Проектно-технологические модули (ПТМ) - комплекс строительно-монтажных работ, 

технологически связанных между собой и ориентированных в соответствии с проектной 

документацией на исполнение однородных видов и типов работ. 

Расчетная единица измерения - расчетный показатель в натуральном выражении, 

характеризующий проектные решения по объекту, его частям или по видам работ и 

конструктивным элементам частей объекта, зданий, сооружений, коммуникаций. Показатели 

учитывают выполнение полного комплекса работ по возведению зданий, включая стоимость 

оборудования и мебели в расчете на основной измеритель: 1 м3 строительного объема, 1м2 

общей (полезной) площади и т.д. 

Метод аналогового сравнения предполагает определение стоимости объекта на основе 

анализа аналогичных объектов и корректировки стоимости аналогов на отличия от объекта 

оценки по элементам сравнения (функциональные, параметрические и т.д.). Особое внимание 

следует обратить на: 

 территориально-климатические условия строительства; 

 технологические параметры (решения) зданий и сооружений; 
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 размеры площадок под строительство, особенности компоновок; 

 предполагаемые трудозатраты, физические объемы материалов; 

 весовые и габаритные характеристики оборудования; 

 технологичность предполагаемого строительства; 

 стоимость реализованных инвестиционных проектов, их отдельных этапов и 

компонентов. 

 

Суть метода сводится к тому, чтобы найти из приведенных в банке данных объектов-

аналогов объекты, технические и конструктивные характеристики которого совпадают с 

характеристиками проектируемого объекта строительства.  

АИС РБД представляет возможность группировки по ПТМ с укрупнением от 3-го до 1-го 

уровня в разрезе элементов затрат. 

В группу затрат 1-го уровня ПТМ включаются средства: 

- «Подготовка территории»; 

- «Здание – строительная часть» - данные объектных смет, сформированных на основании 

локальных смет, содержащих стоимости земляных работ; фундаментов; наружных и внутренних 

стен, перегородок, включая оконные и дверные проемы, отделочные, изоляционные и другие 

работы; перекрытий и покрытий, включая отделочные работы, полы, изоляцию и другие работы. 

- «Здание – инженерное обеспечение» включает стоимость работ по инженерному 

обеспечению здания (сооружения): работы по системе отопления, вентиляции, водопровода, 

канализации, освещения, системам связи и пожарно-охранной сигнализации, оборудованию и 

другим системам инженерного обеспечения на основании данных, содержащихся в объектных 

сметах, сформированных на основании локальных смет. «Здание – строительная часть» и 

«Здание – инженерное обеспечение» включают итоговые данные объектных смет, в том числе по 

стоимости заработной платы рабочих, эксплуатации машин, материалов, изделий и конструкций, 

транспортных затрат, оборудования, а также общехозяйственных и общепроизводственных 

расходов, плановой прибыли). 

- «Сооружения (здания) инженерной и транспортной инфраструктуры и инженерных 

коммуникаций» и «Транспортная инфраструктура», относящиеся к объектам строительства 

специализированного назначения, формируются по данным в соответствии с разделами 

проектной документации и с учетом структуры затрат по зданиям объектов общеотраслевого 

назначения. Разделы классификации групп затрат «Здание – строительная часть» и «Здание – 

инженерное обеспечение» используются для сооружений (зданий) инженерной и транспортной 

инфраструктуры, при строительстве которых создается объект, имеющий конструктивные 

элементы и инженерное обеспечение, аналогичное для зданий общеотраслевого назначения 

(фундаменты, стены, крышу и другие конструкции). 

- «Инженерная инфраструктура» включает согласно объектным и (или) локальным 

сметам стоимость строительства инженерных сетей вне здания (сооружения) в пределах границ, 

установленных техническими условиями, предназначенных для функционирования 

(эксплуатации) здания, включая инженерное оборудование, сети канализации, водопровода, 

теплоснабжения, связи и другие инженерные сети. 

- «Благоустройство и озеленение» включает данные объектных и (или) локальных смет, 

согласно которым определена стоимость работ по обустройству территории в границах 

отведенного под строительство участка, включая вертикальную планировку, озеленение, 

освещение, ограждение и другие затраты.  

- «Временные здания и сооружения» включает данные на строительство комплекса 

временных зданий и сооружений инженерной и транспортной инфраструктуры, складских 

помещений, ограждения территории, мероприятий по безопасности производства работ и других 

работ и затрат, необходимых для указанных целей. 
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- «Другие работы и затраты». 

Затраты 1-го и 2-го уровня ПТМ приводятся на расчетный показатель затрат по объекту, 

главный ценообразующий параметр – объем (брутто, нетто) (далее – объем), общую площадь 

(брутто, нетто) (далее –площадь). Данные о показателях объемов (м3) и площадей (м2) 

принимаются на основании таблицы технико-экономических показателей проектной 

документации объекта-аналога, рассчитываемых в соответствии с требованиями нормативных 

технических актов по расчету площадей и объемов при проектировании объектов строительства.  

Затраты 3-го уровня ПТМ зависят от главного ценообразующего фактора – вида 

конструкций или материала и определяются стоимостными и ресурсными показателями работ и 

затрат ПТМ. 

Проводится анализ объемно-планировочных и конструктивных характеристик 

проектируемого объекта, информации по проектным решениям. ПТМ объекта-аналога 

сравнивается с ПТМ проектируемого объекта и таким образом моделируется проектируемый 

объект посредством функционального модуля РБД «Конструктор».  

В настоящее время в Банке данных объектов-аналогов находится 62 объекта различного 

функционального назначения (рисунок 2). Стоимостные показатели рассчитаны на 1 января 

текущего года и действуют в течение года. 

 
 

Рисунок 5 – Банк данных объектов-аналогов 

 

Расчет нового объекта в зависимости от стоимостных показателей выбранных объектов-

аналогов в разрезе. Корректировка расчетов выполняется при помощи прогнозных индексов, 

учитывающих инфляционные процессы. Расчет стоимостных показателей пользовательского 

объекта (рисунок 3). 
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Рисунок 3 – Конструктор. Расчет стоимостных показателей пользовательского объекта 

 

Расчет ресурсных показателей нового объекта в разрезе ПТМ на базе аналога путем 

применения к расходам ресурсов необходимых цен (и тарифов) на основании мониторинга цен 

на заданную дату (при наличии), и при помощи прогнозных индексов (при отсутствии). Расчет 

ресурсных показателей пользовательского объекта (рисунок 4).  

 
 

Рисунок 4 – Конструктор. Расчет ресурсных показателей пользовательского объекта 

 

Далее АИС РБД предоставляет возможность сохранения промежуточных расчетов в 

личном кабинете для возможности корректировки в случае необходимости, вывода выходных 

форм заданного образца, возможность распечатать, сохранить в формате pdf, xlsx. 

Редактирование пользовательского объекта (рисунок 5).  
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Рисунок 5 – Редактирование пользовательского объекта. 

 

ВЫВОДЫ 

 

Конструктор предоставит возможность создания искусственного аналога набором данных 

из различных аналогов по отдельным группам затрат (элементам здания). 

Применение моделирования в «Конструкторе» позволит упростить процесс составления 

смет и сократить его трудоемкость, обеспечив при этом требуемый уровень точности расчетов 

стоимости инвестиционного проекта. 

Результатом расчетов является расчетная стоимость, которая определяет собой 

предварительную сумму денежных средств, требующихся для осуществления строительства 

новых, реконструкции, расширения и технического перевооружения действующих предприятий, 

зданий и сооружений. 
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В данной статье на общем примере мы рассмотрели специфику оценки стоимости 

проектных работ на объектах реконструкции. Изучили все основные этапы специфики оценки 

стоимости проектных работ на объектах реконструкции. Исследовали факторы, влияющие на 

изменение стоимости проектных работ в процессе реконструкции. 

Ключевые слова: реконструкция, объекты реконструкций, техническое состояние, 
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In this article, using a general example, we examined the specifics of estimating the cost of design 

work at reconstruction sites. We studied all the main stages of the specifics of estimating the cost of 

design work at reconstruction sites. Factors influencing changes in the cost of design work during the 

reconstruction process were investigated. 

Ключевые слова: реконструкция, объекты реконструкций, техническое состояние, 

стоимостная оценка, проектные работы. 

Key words: reconstruction, reconstruction objects, technical condition, cost assessment, design 

work. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

В современном строительстве реконструкция объектов играет значительную роль, позволяя 

сохранить и восстановить исторические и архитектурные ценности, а также улучшить 

функциональные характеристики существующих сооружений. При этом оценка стоимости 

проектных работ на объектах реконструкции представляет собой сложную задачу, требующую 

учета специфических особенностей данного процесса. 

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Проектные работы — это комплекс мероприятий, направленных на разработку проекта 

строительства, реконструкции или модернизации объекта. Проектные работы включают в себя 

все этапы создания проекта, начиная от исследования и анализа предполагаемого объекта до 
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разработки документации, необходимой для его реализации. Основные этапы проектных работ 

включают представлены на рисунке 1. 

 

 

 
 

 

 

 

Рисунок 1 – Этапы проектных работ 

Источник: собственная разработка автора. 

 

Объекты реконструкции — это строение, сооружение или другой объект недвижимости, 

который подлежит модернизации, улучшению или изменению с целью улучшения его 

технического состояния, функциональности или внешнего вида. Реконструкция может включать 

в себя замену устаревших систем, перепланировку помещений, увеличение площади, изменение 

архитектурного облика и другие работы, направленные на улучшение объекта. 

Объекты реконструкции могут быть как жилыми, так и коммерческими или 

общественными. Реконструкция позволяет адаптировать объект к новым требованиям и 

потребностям, повысить его стоимость и конкурентоспособность на рынке недвижимости. В 

процессе реконструкции проводятся различные работы, включая проектирование, строительство, 

отделку и декорирование объекта с учетом современных технологий и требований. 

Особенности оценки стоимости проектных работ на объектах 
Первый этап в оценке стоимости проектных работ - учет состояния существующего 

объекта. Это процесс сбора, анализа и документирования информации о текущем техническом 

состоянии объекта, его параметрах, характеристиках и потенциальных проблемах. Этот процесс 
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важен для определения дальнейших шагов по реконструкции, модернизации или ремонту 

объекта, а также для разработки проектных решений. 

На данном этапе происходит инспекция и обследование объекта реконструкции, сбор 

необходимых данных для дальнейшего их анализа, выявления проблем и необходимых 

мероприятий по устранению различных дефектов объекта. После всего этого составляется 

соответствующая документация по текущему состоянию объекта и рекомендациям, процесс 

котоой приведен в таблице 1. 

 

Таблица 1 – Процесс учета состояния существующего объекта 

Этап Описание 

1. Инспекция и 

обследование 

проведение технического обследования объекта для выявления 

его текущего состояния, выявления дефектов, изучения 

конструкций и коммуникаций. 

2. Сбор данных 

сбор информации о материалах, конструкциях, технических 

системах и оборудовании объекта, а также о его 

эксплуатационной истории. 

3. Анализ данных 

оценка полученной информации с целью выявления проблемных 

зон, определения необходимых мероприятий по улучшению 

состояния объекта. 

4. Документирование 

составление отчетов, актов обследования, паспортов объекта с 

описанием его текущего состояния, выявленных проблем и 

рекомендаций по дальнейшим действиям. 

Источник: собственная разработка авторов. 
 

Следующим этапом является определение объема работ на основе состояния объекта, как 

это показано на рисунке 2. Это процесс определения конкретных видов работ, которые 

необходимо выполнить на объекте, и их объема, исходя из технического состояния объекта, 

выявленных проблем и потребностей заказчика.  

Для начала на основе проведенного обследования и анализа данных о текущем техническом 

состоянии объекта определяются проблемные зоны, дефекты, неисправности и другие 

особенности, которые требуют вмешательства.  

Далее определяются конкретные виды работ, которые необходимо выполнить для 

улучшения состояния объекта. Это могут быть работы по ремонту, замене, усилению 

конструкций, обновлению коммуникаций и т.д. после определения видов работ необходимо 

точно определить объем каждого вида работ. Определение объема работ на основе состояния 

объекта [рис.2]. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 2 - Определение объема работ на основе состояния объекта 

Источник: собственная разработка автора 
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Третий этап - анализ изменений в проекте, наглядно показан на рисунке 3. Это процесс 

оценки и изучения любых изменений, которые могут возникнуть в проекте по сравнению с его 

исходным планом или спецификацией. Эти изменения могут касаться бюджета, сроков 

выполнения, объема работ, требований заказчика, технических решений и других аспектов 

проекта. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Рисунок 3 – Изменения в проекте 

Источник: собственная разработка автора 

 

Четвертый этап представляет собой учет дополнительных затрат. В ходе реконструкции 

объекта могут возникать непредвиденные обстоятельства, вследствие которых происходят 

дополнительные затраты. Изменения в проекте, дополнительные материалы и услуги, работы по 

обновлению инженерных коммуникаций, работы по безопасности, экологии, демонтажу и 

утилизации – все это приводит к дополнительным затратам, которые так же необходимо 

учитывать при оценке стоимости проектных работ на объектах реконструкции. 

Пятый этап. При оценке стоимости реконструкции следует учитывать расходы на снос 

старых конструкций и утилизацию строительного мусора. Расходы на снос старых конструкций 

могут значительно влиять на общую стоимость строительного проекта или реконструкции 

объекта. Поэтому важно правильно оценить и учесть эти расходы при планировании бюджета и 

временных рамок проекта. После сноса старых конструкций необходимо правильно 

утилизировать материалы, чтобы минимизировать негативное воздействие на окружающую 

среду. 

Шестой этап - Сравнение с аналогичными проектами и анализ типичных затрат на 

реконструкцию. Сравнение с аналогичными проектами — это процесс анализа и сопоставления 

текущего строительного проекта с другими проектами, которые имеют сходные характеристики, 

цели или параметры. Цель такого сравнения может быть различной, включая определение 

эффективности проекта, выявление лучших практик, оценку затрат и времени выполнения, 

анализ рисков и прочее. 

Анализ типичных затрат на реконструкцию позволяет заказчику или застройщику более 

точно оценить бюджет проекта, выявить потенциальные риски и проблемы, а также 

оптимизировать расходы для эффективного проведения работ по реконструкции объекта. 

Заключительным этапом является устранение случая переоценки или недооценки проекта. 

Недооценка или переоценка проекта может привести к серьезным проблемам, таким как 

задержки, превышение бюджета, неудовлетворенность заказчика, потеря доверия к команде 

проекта и другие негативные последствия. Для того, чтобы предотвратить это необходимо 

тщательное планирование, разработка точного плана, анализ рисков, мониторинг (мониторинг – 

это наблюдение за состоянием и функционированием объекта недвижимости.  

 

ВЫВОД 

 

Учитывая новые подходы к ценообразованию и то, что смета составляется в текущем 

уровне цен, сразу будет видна цена работы на дату окончания строительства, распределенная 

согласно графику производства работ по месяцам. "Например, согласно договору, заказчику 
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необходимо сделать работу за два месяца. Для этого просчитываем объем работ за первый месяц 

в текущих ценах и объем работ за второй месяц. Это можно сделать, только рассчитав локальную 

смету с объемами по проекту и нормативам. В акты сдачи-приемки выполненных объемов работ 

итоговую цену, полученную с учетом нормативов расхода ресурсов, тарифной ставки, 

фактической стоимости материалов, транспорта, начисления налогов, умножаем на 

коэффициент, учитывающий прогнозный индекс текущего месяца к предыдущему. 

Специфика реконструкции зданий и сооружений заключается в том, что она сочетает в себе 

архитектурные, конструктивные, энергоэффективные, исторические и правовые аспекты, требуя 

слаженной работы экспертов различных областей. Это комплексное и многогранный процесс, 

который, в конечном счете, стремится создать современные и функциональные объекты, 

сочетающие в себе историю и современность 
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ОПРЕДЕЛЕНИЕ КРИТЕРИЕВ, ВЛИЯЮЩИХ НА СТОИМОСТЬ ОБЪЕКТОВ ЖИЛОЙ 

НЕДВИЖИМОСТИ: ВЗГЛЯД ОЦЕНЩИКА, РИЭЛТЕРА И ПОТРЕБИТЕЛЯ 
Шанюкевич И.В., Клопкова Д.Н., Крахматова Д.А. Определение критериев, влияющих на стоимость объектов жилой недвижимости: взгляд оценщика, риэлтора и потребителя 
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В статье выделены критерии, которые, по мнению авторов, оказывают влияние на 

стоимость объектов недвижимости с точки зрения оценщика, риэлтера и потребителя. Также 

представлены итоги опроса по теме исследования. На основе полученных результатов 

определена значимость выделенных критериев. 

Ключевые слова: жилая недвижимость, риэлтер, оценщик, опрос, стоимость недвижимости. 

 

DETERMINATION OF CRITERIA AFFECTING THE VALUE OF RESIDENTIAL PROPERTY: 

APPRAISER'S, REALTOR'S AND CONSUMER'S PERSPECTIVE 
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1 PhD in Economics, associate professor of the Department «Economics, Construction Management 

and Real Estate Management» 
3 student of speciality 1-70 02 02 «Real Estate Appraisal and Management» 

Belarus National Technical University 
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The article highlights the criteria that, according to the authors, influence the value of real estate 

objects from the point of view of appraiser, realtor and consumer. The results of the survey on the topic 

of research are also presented. On the basis of the received results the significance of the allocated 

criteria is determined. 

Key words: residential property, realtor, appraiser, survey, property value. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

В оценочной деятельности в соответствии с ТКП 52.3.01-2020 [1] и ТКП 52.3.02.2020 [2] 

объектом недвижимости является совокупность земельного участка и его недвижимых 

улучшений, включая имущественные права на них, а недвижимым улучшением признаются все 

объекты, являющиеся результатом деятельности человека и прочно связанные с землей, т.е. 

объекты, перемещение которые без причинения несоразмерного ущерба их назначению 

невозможно. Такое определение не противоречит Гражданскому кодексу Республики Беларусь 

[3], однако отмечается в нем про имущественные права, хотя в самом кодексе недвижимые вещи, 

недвижимое имущество и недвижимость выступают как синонимы несмотря на то, что 

имущество понятие более широкое, чем вещь, но оба понятия относятся к объектам гражданских 

прав. Однако, тем самым не ограничивается возможность отнесения к недвижимому и иного 

имущества, которое относятся к нему не только по своим природным свойствам и по признаку 

неразрывной физической связи с землей, но и по закону.  

Законодательство Республики Беларусь на сегодняшний день не рассматривает понятие 

недвижимости как единый объект правового регулирования, а подходит к регулированию 

каждого вида недвижимого имущества дифференцированно [4]. В частности, согласно 

Жилищного Кодекса Республики Беларусь [5] объектами недвижимого имущества являются 
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жилые дома, квартиры и нежилые помещения в блокированных или многоквартирных жилых 

домах, а также капитальные строения (здания, сооружения), расположенные на придомовой 

территории, т.е. к объектам недвижимого имущества относится те, что имеют отношение к 

жилищному фонду, хотя это не подчеркивается в самом понятие.  

Таким образом, присутствие определенной дифференциации к понятию «объект 

недвижимого имущества» позволяет рассматривать его с разных точек зрения, а не только с 

юридической. Однако, это придает разобщенность понимания данного понятия среди участников 

рынка недвижимости, которые в большей степени рассматривают недвижимое имущество как 

товар, выступающий как объект сделок для удовлетворения различных реальных и 

потенциальных потребностей, а также представляет свою ценность и интерес для каждого 

участника.  

Поскольку объекты жилой недвижимости представляют набольший интерес для всех 

потребителей в связи с необходимостью удовлетворения физиологической потребностей в виде 

защиты от окружающей среды, то в данной статье будет рассмотрены критерии, влияющие на 

стоимость именно объекта жилой недвижимости с точки зрения риэлтера и оценщика как 

профессиональных участников рынка недвижимости, а также с точки зрения потребителя, т.е. 

непрофессионального участника.  

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Рассмотрим два основных вида объектов жилой недвижимости: квартира и жилой дом. 

Согласно Жилищного Кодекса Республики Беларусь [5] квартира – это изолированное жилое 

помещение, состоящее из одной или нескольких жилых комнат и подсобных помещений, а жилой 

дом – это капитальное строение (здание, сооружение), половину или более половины общей 

площади которого составляет площадь жилых помещений. При этом выделяют 

многоквартирный и одноквартирный жилые дома, т.е. разделяют в зависимости от количества 

квартир в жилом доме и где расположен вход в жилое помещение: из вспомогательного 

помещения или с придомовой территории. По сути квартира – это часть дома, однако с точки 

зрения рынка недвижимости квартира в многоквартирном жилом доме и одноквартирный жилой 

дом имеют разные критерии для определения их стоимости.  

В связи с чем, сперва рассмотрим критерии, которые, на взгляд авторов, наиболее значимы 

с точки зрения профессиональной деятельности риэлтера и оценщика при оценивании ими 

объектов жилой недвижимости. Результаты представлены в таблице 1, в том числе с разделением 

на группы факторов, к которым относятся те или иные критерии, а также степень их значимости 

для риэлтеров и оценщиков. 

 

Таблица 1 – Критерии, влияющие на стоимость объектов жилой недвижимости, с точки 

зрения риэлтера и оценщика 

Критерии жилого объекта Риэлтер Оценщик 

Местоположение и инфраструктура 

Район (микрорайон) ** ** 

Развитость инфраструктуры ** ** 

Общественный транспорт * ** 

Подъездные пути * ** 

Наличие гаража/машино-места ** * 

Физические 

Год постройки ** ** 

Степень износа * ** 

Тип и уникальность объекта ** * 

Этаж/этажность * * 

Лифт (в многоквартирном жилом доме) * * 

Раздельный санузел ** * 
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Критерии жилого объекта Риэлтер Оценщик 

Высота потолков ** ** 

Наличие балкона/лоджии ** ** 

Общая/жилая площадь  ** ** 

Конструктивные элементы объекта ** ** 

Количество комнат ** * 

Комфортность проживания 

Экологическая обстановка ** * 

Безопасность * ** 

Наличие и качество ремонта  * ** 

Вид из окна ** – 

Наличие подвальных и других 

дополнительных помещений 
* * 

Экономические 

Объем спроса и предложения на 

аналогические объекты (разнообразие 

выбора на рынке недвижимости) 

** ** 

Имущественные права  ** ** 

Финансовые возможности покупателя  ** – 

Инвестиционная привлекательность  ** – 

Условия и сроки продажи ** * 

Отсутствие каких-либо документов/ 

наличие неузаконенной планировки 
** * 

Примечание: «**» - более важный критерий, «*» - менее важный критерий, «–» - не 

учитывается. 

Источник: собственная разработка авторов. 
 

При этом авторы считают, что оценщики и риэлтеры выделяют общие для себя критерии в 

своей профессиональной деятельности, однако, значимость каждого для них различается: какая-

то будет важнее для оценщика, нежели для риэлтера, и наоборот. Это связано со спецификой и 

различиями их деятельности, поскольку оценщики определяют стоимость объекта жилой 

недвижимости, исходя не только из его физических характеристик, но и действующих на момент 

определения стоимости нормативных правовых документов, в том числе технических. Риэлтеры 

же более клиенториентированы и работают в большей степени с предпочтениями и запросами 

потребителей, выделяя подходящие критерии не только для конкретного потребителя, но и для 

определенной целевой группы, а также учитывают в большей степени конъюнктуру рынка 

недвижимости. Следует отметить, что оценщики учитывают мнения риэлтеров при определении 

стоимости объекта рыночными методами оценки, однако риэлтеры, даже имея заключение по 

результатам независимой оценки оценщика, не смогут гарантировать, что именно по такой 

стоимости будет продан объект недвижимости на рынке. 

В свою очередь, критерии, рассматриваемые оценщиками и риэлтерами, во многом 

направлены на профессиональную оценку объекта недвижимости: определение его стоимости и 

анализ влияющих факторов и критериев. Однако, потребители во многом опираются на свои 

личные предпочтения и слабо понимают специфику определение стоимости в процессе выбора 

объекта недвижимости. В целях выделения критериев, являющихся важнейшими при выборе 

жилой недвижимости для потребителей, был проведен опрос между небольшой группой 

молодых людей, результаты которого представлены в таблице 2. Каждый респондент при 

проведении опроса формировал свои критерии, которые были наиболее значимые для него 

лично. При этом было разделение на подгруппы по 15 человек: на тех, кто отдельно определял 

критерии для одноквартирного жилого дома и отдельно – для квартиры, а также с 

разграничением на то, относится выделяемый критерий к преимуществам или недостаткам, 

которые, в свою очередь, могут повысить или снизить стоимость объектов жилой недвижимости.  
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Таблица 2 – Критерии, влияющие на стоимость объектов жилой недвижимости, с точки 

зрения потребителя 

Квартира в многоквартирном жилом доме Одноквартирный жилой дом 

Преимущества 

Ч
и

сл
о
 

р
ес

п
о
н

д
ен

то
в
 

Недостатки 

Ч
и

сл
о
 

р
ес

п
о
н

д
ен

то
в
 

Преимущества 

Ч
и

сл
о
 

р
ес

п
о
н

д
ен

то
в
 

Недостатки 

Ч
и

сл
о
 

р
ес

п
о
н

д
ен

то
в
 

Развитая 

инфраструктура  
13 Слышно соседей  15 

Благоприятна для 

семьи с детьми 
15 

Менее развитая 

инфраструктура 
14 

Бóльший выбор 13 

Не для всех 

домашних 

животных 

13 Бóльшая площадь 13 

Коммунальное 

обслуживание 

дороже 

10 

Дешевле ремонт 13 
Меньшая 

площадь  
10 

Изолированность 

от соседей 
13 

Более 

трудозатратный/ 

дорогой ремонт 

9 

Безопасность  12 

Ограниченность 

в принятии 

гостей 

10 

Больше 

возможностей в 

содержании 

домашних 

животных 

13 Продать сложнее 7 

Коммунальные 

платежи дешевле 
12 

Ограниченность 

в ремонте 
8 

Индивидуальная 
(удобная) 

планировка  

12 
Необходимость 
обслуживания 

территории 

6 

Выгодно сдавать в 

аренду 
7 

Нет своего 

земельного 

участка 

6 
Удобно принимать 

гостей  
11 

Дорогое 

(индивидуальное) 

строительство/ 

покупка 

5 

Более быстрое 

совершение сделки 

при продаже 

6 

Нельзя шуметь в 

позднее время 

суток 

5 
Свой земельный 

участок 
10 

Необходимость 

личного 

транспорта 

5 

Не требуется уход 

за территорией 
5 

Недостаток 

парковочных 

мест 

5 

Безопасность (при 

установке 

соответствующих 

устройств) 

8 

Длительность 

совершения 

сделки при 

продаже (поиск 

покупателя) 

4 

Централизованные 

коммуникации 
3 

Хуже 

экологическая 

ситуация 

5 

Индивидуальный 
ремонт, 

возможность 

пристройки 

6 

Дополнительные 
затраты на 

содержание 

(страховка, 

налоги) 

3 

Стабильность связи, 

интернета 
2 

Зависимость от 

коммунальных 

служб 

4 

Меньше шума от 

машин и людей на 

улице 

4 

Перебои с 

электрическом и 

связью 

1 

Покупка дешевле 2 
Типовая 

планировка 
3 

Выгодно сдавать в 

аренду, но 

сложнее 

1     

Коммуникация с 

соседями 
2 

Опасность дорог 

во дворах (для 

детей) 

1 
Экологическая 

ситуация 
1     

Инвестиционная 

привлекательность 
1       

Источник: собственная разработка авторов. 

 

По результатам опроса видно, что многие выделенные недостатки для квартир являются 

преимуществами для одноквартирных жилых домов, и наоборот. Такие подходы наглядно 

показывает основные различия квартиры и одноквартирного жилого дома, на основе которых 



234 

потребители делают свой выбор. Исходя из полученных данных, можно сделать вывод, что 

больше всего потребителей волнуют такие вещи, как шумные соседи и комфортность 

проживания большой семьей с детьми. Степень развитости инфраструктуры, разнообразие 

выбора объектов на рынке недвижимости и содержание домашних животных занимают не менее 

важное место. Чуть реже упоминались затраты на ремонт и его стоимость, а также стоимость 

обслуживания объектов недвижимости. Также важным критерием является индивидуальность 

(неповторимость) объекта жилой недвижимость, которая упоминается и при покупке, и при 

ремонте, и при строительстве. Можно сделать вывод, что потребители больше всего ценят 

удобство, комфорт свой и своей семьи, уникальность, а также стоимость обслуживания своего 

объекта недвижимости. 

Для того, чтобы оценить степень влияния критериев на выбор потребителя и в работе 

оценщиков, и риэлтеров, были объединены основные ранее выделенные критерии в сводную 

таблицу 3. Из-за условий, поставленных при проведении опроса, многие важные критерии не 

получили должного внимания, поэтому в таблице они отмечены как «не упоминалось». Столбец 

«степень совпадения» оценивает схожесть итогов по таблице: 3 – полное сходство; 2 – мнение 

потребителей с мнением оценщиков или риэлтеров сходится; 1 – только мнение оценщиков и 

риэлтеров сходится; 0 – полное различие, в том числе по причине нехватки данных. 

 

Таблица 3 – Значимость критериев, влияющие на стоимость объектов жилой недвижимости 

№ 

п/п 
Критерии Риэлтер Оценщик Потребитель 

Степень 

совпадения 

1 Развитость инфраструктуры высокая высокая высокая 3 

2 
Разнообразие выбора на рынке 

недвижимости 
высокая средняя средняя 2 

3 Площадь объекта высокая средняя высокая 2 

4 
Безопасность (наличие охраны, 

видеонаблюдения и т.д.) 
низкая средняя средняя 2 

5 
Необходимость обслуживания 

территории1 средняя 
не 

учитывается 
средняя 2 

6 
Индивидуальность 

планировки2 высокая  средняя средняя 2 

7 

Выгода при сдаче в аренду 

(инвестиционная 

привлекательность) 

средняя 
не 

учитывается 
средняя 2 

8 Экологическая обстановка средняя низкая низкая 2 

9 Высота потолков средняя низкая низкая 2 

10 
Наличие своего земельного 

участка 
высокая высокая средняя 1 

11 Район (микрорайон) высокая высокая 
не 

упоминалось 
1 

12 Этаж/этажность средняя средняя низкая 1 

13 
Лифт (в многоквартирном 

жилом доме) 
средняя средняя 

не 

упоминалось 
1 

14 Площадь кухни высокая высокая 
не 

упоминалось 
1 

                                                             
1 Необходимость обслуживания территории подразумевает наличие земельного участка, за которым необходимо следить 

для поддержания его в требуемом состоянии, когда под стоимостью обслуживания подразумевается стоимость жилищно-

коммунальных услуг (в доме дороже, в квартире дешевле). 
2 Индивидуальность планировки означает уникальность объекта на рынке недвижимости (в основном, квартиры типовые, 

а при возведении одноквартирных жилых домов распространено индивидуальное строительство), при этом возможность 
индивидуального ремонта определяет допустимость любого ремонта на объекте (в одноквартирном жилом доме проще сделать 
перепланировку, пристройку, изменить внешнюю отделку и др., а в квартире такой ремонт ограничен). 
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№ 

п/п 
Критерии Риэлтер Оценщик Потребитель 

Степень 

совпадения 

15 
Конструктивные элементы 

объекта 
высокая высокая 

не 

упоминалось 
1 

16 
Наличие подвальных и других 

дополнительных помещений 
средняя средняя 

не 

упоминалось 
1 

17 
Наличие гаража/машино-места 

или парковочных мест 
средняя средняя низкая 1 

18 Год постройки средняя высокая 
не 

упоминалось 
0 

19 Наличие балкона/лоджии средняя высокая низкая 0 

20 
Размещение домашних 

животных 

не 

учитывается 

не 

учитывается 
высокая 0 

21 

Возможность 

индивидуального ремонта 

(типовой проект)2 

низкая 
не 

учитывается 
средняя 0 

22 Шум и соседи низкая 
не 

учитывается 
высокая 0 

23 Стоимость обслуживания1 не 

учитывается 

не 

учитывается 
высокая 0 

24 Удобство принятия гостей 
не 

учитывается 

не 

учитывается 
высокая 0 

25 

Комфортность размещения 

больших семей (в т.ч. с 

детьми) 

средняя 
не 

учитывается 
высокая 0 

26 Общественный транспорт средняя высокая низкая 0 

27 Подъездные пути средняя высокая низкая 0 

28 Степень износа средняя высокая 
не 

упоминалось 
0 

29 Раздельный санузел высокая средняя 
не 

упоминалось 
0 

30 Вид из окна средняя 
не 

учитывается 

не 

упоминалось 
0 

Примечание: степень значимости критерия: 

 высокая средняя низкая 

Источник: собственная разработка авторов. 

 

На основе полученных результатов выделим 4 группы факторов, влияющих на стоимость 

объектов жилой недвижимости, с выделением наиболее значимых в каждой группе относящихся 

критериев: 

1. Факторы местоположения и инфраструктуры: развитость инфраструктуры, район 

(микрорайон), общественный транспорт и пр. Наиболее важный критерий в группе – развитость 

инфраструктуры, которая зависит от местоположения объекта недвижимости.  

2. Физические факторы: площадь объекта, индивидуальность планировки, высота потолков, 

площадь кухни и пр. Наиболее важный критерий в группе – площадь объекта. 

3. Факторы, определяющие комфортность проживания: безопасность, необходимость 

обслуживания территории, экологическая обстановка, комфортность размещения больших семей 

и пр. Наиболее важные критерии в группе – безопасность. 

4. Экономические факторы: разнообразие выбора на рынке недвижимости, инвестиционная 

привлекательность, стоимость обслуживания. Наиболее важный критерий в группе – 

разнообразие выбора на рынке недвижимости. 
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Ввиду целевой группы опроса (молодые люди от 19 до 25 лет) есть некоторые критерии, 

которые на практике имеют, по мнению авторов, иной уровень значимости. Уточнение 

значимости этих критериев, включая определение значимости уже ранее выделенные критериев 

со значением «не упоминалось», представлено в таблице 4.  

 

Таблица 4 – Корректировка ранее выделенных критериев по степени значимости 

№ в 

табл. 
Критерии 

Значимость 

для 

потребителя 

Степень 

совпадения 

8 Экологическая обстановка средняя 2 

11 Район (микрорайон) средняя 1 

13 Лифт средняя 3 

14 Площадь кухни средняя 1 

15 Конструктивные элементы объекта средняя 1 

16 
Наличие подвальных и других дополнительных 

помещений 
низкая 1 

17 Наличие гаража/машино-места или парковочных мест средняя 3 

18  Год постройки средняя 2 

19 Наличие балкона/лоджии средняя 2 

20 Размещение домашних животных средняя 0 

26 Общественный транспорт средняя 2 

27 Подъездные пути средняя 2 

28 Степень износа средняя 2 

29 Раздельный санузел средняя 2 

30 Вид из окна низкая 2 

Источник: собственная разработка авторов. 

 

После корректировки значимости в некоторых выделенных критериях изменились и 

степени совпадения. Таким образом, наивысшую степень совпадения (3) имеют такие критерии, 

как развитость инфраструктуры, лифт и наличие гаража/машино-места или парковочных мест. 

Это значит, что мнение риэлтеров, оценщиков и потребителей по данным факторам полностью 

совпадает. Также изменились показатели в пунктах 18, 19 и с 26 по 30 – стала средняя степень 

совпадения (2), где мнение потребителя совпадает с одним из специалистов по недвижимости. К 

данной степени совпадения также относятся пункты с 2 по 9. Изменение значимости в 

оставшихся пунктах на степень совпадения не повлияло. 

Несмотря на различия в профессиональной деятельности риэлтера и оценщика, их взгляды 

на критерии во многом схожи, в отличие от потребителей, которые в большей степени 

заинтересованы в комфорте и уюте последующего проживания, поэтому не так для них 

привлекательны такие критерии как год постройки, конструктивные элементы объекта 

недвижимости, инвестиционная привлекательность и т.д. Вероятно, такой результат связан с 

отсутствием большого опыта среди опрошенных молодых людей в области недвижимого 

имущества и невозможности сравнить проживание в квартире и одноквартирном жилом доме, 

т.к. большинство из них проживает в квартирах. Хотя год постройки, конструктивные элементы 

и инвестиционная привлекательность объекта недвижимости во многом обуславливаются 

местоположением и развитостью инфраструктуры в связи с тем, что большинство микрорайонов 

застраивались в одно время. При этом отметим, что таким критериям, как шум соседей, удобство 

принятия гостей и комфортность размещения для больших семей, невозможно дать оценку, но 

они являются значимыми для потребителей. 

 

ВЫВОДЫ 
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Существует множество критериев, оказывающих значительное влияние на стоимость 

недвижимого имущества как в сторону уменьшения, так и увеличения. Следует отметить, что 

стоимость жилой недвижимости напрямую зависит от подходов оценщика к оценке и желаний 

потребителей (спроса на рынке), поэтому чем значимее для них тот или иной критерий, тем 

больше он будет оказывать влияние на стоимость объекта. Для оценщиков такими критериями 

являются развитость инфраструктуры, конструктивные элементы объекта недвижимости, 

степень его износа и т.д. Потребителям важнее уровень комфорта. В деятельности риэлтеров 

учитываются критерии, выделенными и оценщиками, и потребителями, в частности: развитость 

инфраструктуры, площадь и конструктивные элементы объекта недвижимости, разнообразие 

выбора на рынке недвижимости и т.д. Также по-разному воспринимают объекты недвижимости 

продавцы и покупатели: то, что является важным и повышает ценность объекта у продавцов, не 

обязательно представляет интерес для покупателей, что и создаёт «работу» для риэлтеров, то есть 

в необходимости определения стоимости объекта недвижимости с учетом конъюнктуры рынка 

недвижимости. При этом риэлтер оказывает услуги и продавцу, и покупателю объекта 

недвижимости, когда же оценщик в большей степени – продавцам. Также оценщики определяют 

стоимость уникальных объектов недвижимости, что не могут сделать риэлтеры в силу отсутствия 

подобных объектов на рынке недвижимости. 

По результатам проведенного исследования из всех вышеперечисленных критериев 

наибольшее значение для оценщиков, риэлтеров и потребителей имеют следующие: развитость 

инфраструктуры, площадь объекта, наличие своего земельного участка, район 

(местоположение), площадь кухни и конструктивные элементы объекта недвижимости. Эти 

критерии имеют разное влияние на стоимость объектов жилой недвижимости, например, у 

квартиры высокий уровень развитости инфраструктуры, что делает её привлекательнее для 

покупателя и, соответственно, дороже, а вот одноквартирный жилой дом развитостью 

инфраструктуры не отличается. Зато в одноквартирном жилом доме больше возможностей и 

пространства в ремонте и обустройстве территории под себя, что во многом предопределяет 

интерес объекта для потребителя, когда же квартира больше является типовым жилым 

помещением и дешевле при эксплуатации, а также имеет более удобное расположение и 

инвестиционную привлекательность. То есть каждый потребитель рассматривает объект 

недвижимости, исходя из своих предпочтений и взглядов, в чем ему помогает определиться 

риэлтер при необходимости совершения сделки с ним. 
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В статье рассматривается концепция применения беспроводной системы «Умный дом» в 

помещениях общежитиях с целью исследования возможностей внедрения современных 

технологий для улучшения условий проживания обучающихся. Авторы статьи раскрывают 

преимущества внедрения интеллектуальных систем в помещениях общежитиях, обращая 

внимание на повышение уровня комфорта, безопасности и энергоэффективности. Беспроводная 

система «Умный дом» предлагается к внедрению в существующем учебном корпусе 

Белорусского национального технического университета, в отношении которого разработан 

проект реконструкции в связи с изменением его назначения под здание общежития.  

Ключевые слова: умный дом, общежитие, реконструкция, учебный корпус, беспроводная 

система. 
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The article discusses the concept of using the wireless Smart Home system in dormitories in order 

to explore the possibilities of introducing modern technologies to improve the living conditions of 

students. The authors of the article reveal the advantages of implementing intelligent systems in 

dormitories, paying attention to improving the level of comfort, safety and energy efficiency. The Smart 

Home wireless system is proposed for implementation in the existing academic building of the 

Belarusian National Technical University, for which a reconstruction project has been developed in 

connection with a change in its purpose for a dormitory building. 

Keywords: smart home, dormitory, reconstruction, educational building, wireless system. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

 

Современный житель крупного города постоянно не только наблюдает, но и 

непосредственно взаимодействует с элементами концепции «Умный город». При этом 
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значительной частью концепции являются проводные и беспроводные системы «Умный дом», то 

есть те системы, которые с помощью проводной коммуникационной шины либо протокола 

передачи данных соединяют исполнительные элементы, такие как лампочки, смарт-термостаты, 

камеры видеонаблюдения, смарт-замки и т.п., с датчиками и центром управления в целях 

повышения уровня комфортности и обслуживания объекта недвижимости, экономии 

электроэнергии, повышения уровня безопасности личных данных. 

Большинство потребителей устанавливают подобную автоматизацию, чтобы облегчить 

себе жизнь и создать более комфортные условия. В последние годы с приходом автоматизации в 

зарубежной практике многие управления студенческими общежития стали поднимать вопрос 

внедрения интеллектуальных технологий в свои объекты недвижимости. Однако во многих 

случаях внедрение проводной системы «Умный дом» не представляется возможной. Например, 

с точки зрения университета, существенной причиной этого являются то, что такие системы 

внедряются при новом строительстве и первоначальные затраты на снос существующего здания 

в сочетании с последующей стоимостью возведения нового нецелесообразны. Однако, возможно 

применение беспроводной системы «Умный дом» с учетом создания фрагментарных подсистем 

с использованием только необходимых компонентов и функций. 

К тому же, здания университетов чаще всего эксплуатируются много лет и, как правило, 

хранят значительную часть истории и архитектурный облик университета. Однако, у поколения 

Z – поколения, родившегося в условиях глобальной цифровизации общества и являющиеся 

студентами в настоящее время, есть свои предпочтения и ожидания, когда дело доходит до их 

жилых помещений, – ожидания, которые трудно оправдать в менее современных зданиях. Чтобы 

привлечь студентов, университетам следует рассмотреть модернизацию не только учебных 

корпусов, но и общежитий, в том числе с учетом их интеллектуализации, поскольку 62% 

нанимателей поколения Z считают технологию «Умный дом» очень важной [1].  

Так как строительство новых, «умных» объектов на территории университетов может 

оказаться неосуществимым и нецелесообразным, то авторами рассматривается в данной статье 

концепция применения беспроводной системы на примере существующего здания Белорусского 

национального технического университета (далее – БНТУ) как одного из старейших 

университетов Республики Беларусь, которому насчитывается более 100 лет. Следует отметить, 

что практически весь этот срок университет располагается в одном и том же месте, а именно в 

квартале студгородка пр. Независимости – ул. Я. Коласа – ул. Б. Хмельницкого – ул. Дорошевича, 

который начал формироваться еще в довоенное время. При этом в качестве объекта для 

применения беспроводной системы «Умный дом» было взято здание учебного корпуса БНТУ, в 

отношении которого разработан проект реконструкции для изменения назначения части здания 

под общежитие.  

 

РЕЗУЛЬТАТЫ И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ 

 

Рассматриваемое здание, подлежащее реконструкции, расположено по адресу 

пр. Независимости, 67/2 в г. Минске и является учебным корпусом №18 БНТУ, которое было 

построено в 1947 году. Виды фасадов здания представлены на рисунках 1 и 2. 
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Рисунок 1 – Главный фасад учебного корпуса №18 БНТУ 

 

 
Рисунок 2 – Фасад задней части здания учебного корпуса №18 БНТУ 

 

Здание учебного корпуса является четырёхэтажным с пятым этажом и подвалом в части 

здания между осями 5-10 и А-И. Форма и размеры в плане сложные и представлены на рисунке 

3. Авторами рассматривается проект реконструкции части здания учебного корпуса под 

общежитие коридорного типа, т.к. именно данная часть корпуса более адаптирована под 

реконструкцию общежития. Штриховкой на рисунке 3 обозначена реконструируемая часть. 

После реконструкции часть здания будет служить общежитием для молодых ученых (студентов, 

магистрантов, аспирантов, докторантов), в котором есть такие удобства как буфет, тренажерный 

зал, комнаты отдыха и прачечная. При этом можно рассматривать и реконструкцию всего здания 

корпуса под общежитие, но т.к. акцент в данной статьей сделан на применении «умных» 

технологии, то для упрощения была взята часть здания. 
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Рисунок 3 – Форма и размеры в плане учебного корпуса №18 БНТУ 

 

Здание возведено в бескаркасной конструктивной схеме из кирпичных стен и сборных 

железобетонных конструкций, изготовленных по типовым решениям. Фундаменты под стенами 

ленточные железобетонные. Перекрытия сборные многопустотные. Для сообщения между 

этажами в осях предусмотрены лестницы (всего 6 лестничных клеток на здание). Кровля здания 

скатная металлическая. Водоотвод с кровли наружный организованный. Наружные и внутренние 

стены здания из керамического кирпича. Инженерное оборудование: центральное отопление – 

чугунные радиаторы, водопровод и горячее водоснабжение – окрашенные стальные трубы, 

электроосвещение – скрытая электропроводка. 

При проведении реконструкции необходимо не только сохранить архитектурный облик и 

привести в соответствие конструктивные и иные элементы здания в состояние, удовлетворяющее 

современным нормам и требованиям, а также следует учесть потребности проживающих. В связи 

с этим проектом реконструкции предусмотрены следующие основные виды работ, связанные, в 

первую очередь, с изменением назначения здания:  

- перепланировка помещений на 1-4 этажах с частичным демонтажем существующих 

перегородок из гипсокартона и возведением новых перегородок из гипсокартонных панелей; 

- замена всех существующих внутренних дверных проемов на деревянные в соответствии с 

измененной планировкой; 

- замена всех существующих наружных дверных проемов на металлические из 

алюминиевого профиля в соответствии с измененной планировкой; 

- ремонт и малярные работы существующих внутренних стен и перегородок здания; 

- восстановление внутренних и наружных откосов после замены оконных и дверных 

проемов; 

- ремонт и замена покрытий полов; 

- внутренние отделочные работы. 

 

ПРИМЕНЕНИЕ БЕСПРОВОДНОЙ СИСТЕМЫ «УМНЫЙ ДОМ» В ПОМЕЩЕНИЯ 

ОБЩЕЖИТИЯ 

 

Применение различных элементов системы «Умный дом» является относительно новым 

направлением и их рынок развивается достаточно быстрыми темпами, и, учитывая широкий 

спектр преимуществ, которые они предлагают, можно предположить, что скоро они станут 

нормой. Отметим преимущества системы «Умный дом» применительно к общежитию: 
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1. Удобство использования системы. Обучающиеся могут легко управлять состоянием 

интеллектуальных элементов системы с помощью приложения на смартфонах, такими как 

освещением и термостатами.  

2. Сокращение времени на те или иные действия. Привычные действия, когда, например, 

для включения (выключения) того или иного источника освещения требуется отвлечься от 

выполнения домашнего задания, что снижает эффективность ее выполнения, заменяются на одно 

нажатие в смартфоне, либо смарт-часах.  

3. Кастомизация состояний элементов системы. Молодым людям нравится 

персонализировать свой «уголок» и интеллектуальные технологии, интегрированные в 

освещение, играют в этом важную роль. В связи с этим, обучающиеся могут легко настроить 

освещение в своей комнате или части комнаты в соответствии с желаемым цветом и методичным 

миганием. 

4. Ценовая доступность системы. Благодаря реализации на рынке Республики Беларусь 

беспроводных устройств «Умный дом» компаний Aqara, Xiaomi и т.п. удается реализовывать 

проекты в малых масштабах (например, квартиры или одноквартирного жилого дома) и 

планировать концепции применения в полноценных зданиях [2, 3, 4]. 

Существуют и недостатки, о которых стоит знать, особенно при внедрении в такой объект 

недвижимости как общежитие: 

1) Конфиденциальность личных данных. Многие устройства с технологией «Умный дом» 

собирают личные данные, как сами отклики на определенное действие, так и голосовые команды. 

В случае любого нарушения безопасности или попытки взлома устройства подобное может 

привести к утечке личных данных в сеть Интернет. 

2) Совместимость устройств системы между собой. Некоторые интеллектуальные 

устройства могут быть несовместимы со смартфоном или некоторыми другими устройствами 

для системы «Умный дом», такими как домашние помощники и светильники. Однако сейчас 

мировые компании-лидеры распространяют на свои устройства как через обновления, так и через 

выпуск новых протокол Matter, который объединяет подключения на основе IP и 

взаимодействует с надежными и защищенными экосистемами Интернета вещей [5]. Данный 

протокол позволяет объединить «умные» устройства разных производителей в единую сеть. 

Изучив актуальный опыт зарубежных компаний и планы здания, акцент при внедрении 

системы в общежитие будет делаться на интеллектуальный контроль доступа в жилые 

помещения, контроль микроклимата и освещения, интеллектуализация потоков людей в дни 

въезда и выезда проживающих на период каникул. В связи с этим предлагаются следующие 

элементы «Умного дома» для применения: 

1. Интеллектуальный контроль доступа в жилые помещения. 

Отказ от ключей облегчит жизнь пользователям, живущим в общежитии. Отсутствие 

физических ключей означает, что им нужно меньше вещей носить с собой по корпусам, что 

снизит риск внезапной потери, а чтобы попасть в свои жилые комнаты, им понадобится смартфон 

(аксессуар, который есть у 98% представителей поколения Z). Бесконтактный доступ также 

избавит общежитие от необходимости заменять ключи, которые были утеряны. 

Современная система доступа к комнатам через ключи создает определенные трудности, 

когда дело доходит до контроля доступа в жилые помещения или другие помещения общежития, 

т.к. металлические ключи можно легко скопировать с минимальными затратами. Это может 

представлять серьезную проблему для университетов, поскольку проживающие и 

уполномоченные в общежитии должны быть единственными людьми, имеющими доступ к этим 

объектам. Используя телефон, пользователь может отпереть свою дверь с помощью приложения 

или персонального кода. Кроме того, существует возможность сбора информации о том, кто 

заходил в какие помещения и в какое время.  

2. Контроль микроклимата и освещения. 

Существуют споры между проживающими в общежитиях и представителями университета 

по поводу температуры, при которой они живут в своих комнатах. Во избежание повреждения 

не «умных» устройств при попытке изменить температуру в комнате, интеллектуальные 
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термостаты позволят осуществить мониторинг со стороны университета, а также предоставят 

более современную систему для регулирования микроклимата, которую они предпочтут. 

Например, если проживающий уходит из общежития на ночную прогулку, он может понизить 

температуру в своей комнате перед возвращением для экономии энергоресурсов. Еще одним 

преимуществом в отношении смарт-термостатов является предотвращение образования плесени. 

Эта проблема затрагивает многие общежития по всей стране и смарт-термостаты и датчики могут 

предупреждать о повышении уровня влажности перед регулировкой температуры.  

Касательно освещения отметим, что современные молодые люди хотят, чтобы их комнаты 

выглядели такими же яркими и современными, как они сами, что вызывает много проблем в 

студенческих общежитиях, поскольку освещение обычно желтое или белое. В наши дни молодые 

люди хотят, чтобы их комната была окрашена в разные цвета, и обычно покупают несколько 

светодиодных лент или лампочек, меняющих цвет, или хотят иметь возможность управлять 

освещением с помощью своего телефона. Также за счет внедряемых интеллектуальных 

сценариев и гибкости настройки исполнительных устройств удастся начать путь к экономии 

электроэнергии. 

3. Интеллектуализация потоков людей в дни въезда и выезда проживающих на период 

каникул. 

Пожалуй, два самых загруженных дня в году для общежитий – это дни въезда и отъезда, 

которые являются «кошмаром» с точки зрения материально-технического обеспечения для 

проживающих и обслуживающего персонала. Интеллектуальные технологии могут, к примеру, 

облегчить раздачу и запоминание ключей от блоков. Длинные очереди часто сочетаются с частой 

утратой ключей проживающими, когда они начинают переезд. Благодаря модернизации процесса 

заселения и выселения с помощью решений без ключей, проживающие будут получать доступ к 

своему блоку в день заселения с помощью своего телефона. Когда они освобождают свою 

комнату для переезда, им в соответствующее время закрывается доступ в блок и само здание. 

Исходя из вышеизложенного, в таблице 1 представлена стоимость установки элементов 

системы «Умный дом» для 1 этажа здания как типового этажа, а на рисунке 1 и 2 представлены 

варианты расстановки элементов системы верхнего и нижнего крыла 1-го этажа общежития с 

условными обозначениями. 

 

Таблица 1 – Стоимость установки элементов системы «Умный дом» для 1 этажа 

№ 

п/п 

Наименование 

устройства 
Тип устройства 

Условные 

обозначения 

Стоимость 1 
шт., бел. 

руб. 

Коли-
чество, 

шт. 

Общая 
стоимость, 

бел. руб. 

1 «ИНТЕРНЕТ-ПОКРЫТИЕ» 

1.1 
Xiaomi Mi AIoT 

DVB4251GL Router 

AX3600 

Wi-Fi роутер 
 

507,79 4 2031,16 

1.2 
Xiaomi Smart Home 

Gateway 3 

ZNDMWG02LM 

Центр 

управления 
 

99,00 4 396,00 

1.3 Итого «ИНТЕРНЕТ-ПОКРЫТИЕ» 2427,16 

2 ОСВЕЩЕНИЕ 

2.1 
Xiaomi Mi Smart 

Bulb Essential LED 
     

2.2 
- светильник из 2 

лампочек 
Умная лампочка 

 

80,00 33 2640,00 

2.3 
- светильник из 3 

лампочек 
Умная лампочка 

 
120,00 14 1680,00 

2.4 Xiaomi MiJia Human 

Body Sensor 

Датчик 

движения 
 

35,00 8 280,00 

2.5 Итого «ОСВЕЩЕНИЕ» 4600,00 
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3 ОТОПЛЕНИЕ 

3.1 Tuya Smart ZigBee Смарт-термостат 

 

70,00 34 2380,00 

3.2 

Xiaomi Mi 

Temperature and 
Humidity Monitor 2 

Датчик 
температуры и 

влажности с 

дисплеем 
 

19,00 21 399,00 

3.3 
Aqara Temperature 

and Humidity Sensor 
Датчик 

влажности 
 

48,00 21 1008,00 

3.3 Итого «ОТОПЛЕНИЕ» 3787,00 

4 БЕЗОПАСНОСТЬ 

4.1 
Xiaomi Smart  

Lock E  
Дверной замок 

 
500,00 20 10000 

4.2 

Xiaomi Zero AI 

Video Doorbell 
FJ01MLTZ 

Дверной звонок 
 

99,00 1 99,00 

4.3 Итого «БЕЗОПАСНОСТЬ» 10099,00 

5 УСТАНОВКА ОБОРУДОВАНИЯ 

5.1 
Проект 

«homeMODE» 
- - 600,00 1 600,00 

5.2 
Установка «Под 

ключ» 
- - 2000,00 1 2000,00 

5.3 
Valigetti 321-1602/5-

26 

Кейсы для 

транспортировки 
системы 

- 250,00 5 1250,00 

5.4 Итого «УСТАНОВКА ОБОРУДОВАНИЯ» 3850,00 

6 Итого по всем разделам 24763,16 

 

 
 

Рисунок 1 – Вариант расстановки элементов системы «Умный дом» верхнего крыла 1-го этажа 

общежития (в осях Е–И) 
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Рисунок 2 – Вариант расстановки элементов системы «Умный дом» нижнего крыла 1-го этажа 

общежития (в осях А–Е) 

 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Таким образом, у Поколения Z есть свои предпочтения, когда дело доходит до их жилых 

помещений, поэтому модернизация общежития, за проживание которого они платят, вскоре 

может стать необходимостью для университетов.  Вместе с тем, интеллектуальные технологии 

развиваются, и студенческим общежитиям следует адаптироваться к технологиям системы 

«Умный дом», в которых нуждаются обучающиеся. При этом может вскоре наступить время, 

когда проживание в комфортных и современных помещениях общежития станет одним из 

решающих факторов при выборе университета абитуриентами, а также дополнительной 

возможностью привлечь молодых людей после их окончания в университет, в том числе для 

продолжения своего обучения. И тот университет, который адаптируется быстрее с учетом 

современных предпочтений, получит больше информационного охвата со стороны общества. 
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В связи с воздействием грунтовых вод на стабильность при строительстве глубоких 

котлованов была разработана связанная числовая модель, учитывающая деформацию 

подземных вод и ограждающих конструкций. На основе сопоставления процессов выемки 

глубоких котлованов в различных условиях грунтовых вод был проведен анализ воздействия 

грунтовых вод на склоны, опорные структуры и окружающие почвы глубоких котлованов, 

проведена оценка стабильности глубоких котлованов и предложены методы и меры контроля 

за воздействием грунтовых вод, такие как осадки, дренаж, гидроизоляция и т.д. Результаты 

этого исследования могут служить научной основой и техническим руководством для 

проектирования, строительства и управления глубоководными котлованами. 

Ключевые слова: конечный метаанализ; глубокий котлован; стабильность котлована 

 

THE INFLUENCE OF GROUNDWATER ON THE STABILITY OF DEEP FOUNDATION PITS 

BASED ON FINITE ELEMENT ANALYSIS 

 

Haoxuan Yu1, Eghbalnik Sanaz2 

1student of the specialty 7-06-0732-01 «Civil Engineering» 
2PhD in technical sciences, associate professor 

Belarusian National Technical University 

Minsk, Republic of Belarus 

 

This article focuses on the impact of groundwater on stability in deep foundation pit engineering. 

A coupled numerical model considering groundwater flow and deformation of retaining structures is 

established. By comparing the excavation process of deep foundation pits under different groundwater 

conditions, the influence of groundwater on the slope, retaining structures, and surrounding soil of deep 

foundation pits is analyzed, and the stability of deep foundation pits is evaluated, And proposed some 

methods and measures to control the impact of groundwater, such as precipitation, drainage, and water 

sealing. The research results of this article can provide scientific basis and technical guidance for the 

design, construction, and management of deep foundation pit engineering. 

Keywords: finite element analysis, deep foundation pit, foundation pit stability. 

 

INTRODUCTION 

 

Deep foundation pit is a common deep foundation in civil engineering, and its stability is directly 

related to the safety and quality of the project. However, in the process of deep foundation pit excavation, 

the existence and change of groundwater will have a significant impact on the stability of the deep 

foundation pit, resulting in the instability and deformation of the deep foundation pit slope, and even the 

instability phenomena such as sliding, overturning, and destruction of the deep foundation pit, resulting 

in project delays, losses, and accidents [1]. Therefore, analyzing and controlling the influence of 

groundwater on the stability of deep foundation pit is an important technical issue to ensure the smooth 

progress of deep foundation pit engineering.  

At present, there have been many theoretical and experimental studies on the influence of 

groundwater on the stability of deep foundation pits, but most of these studies are based on simplified 

assumptions and conditions, which cannot fully and accurately reflect the complex site conditions, and 
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there is also a lack of effective control measures and suggestions. The purpose of this paper is to establish 

a numerical model that can simulate the influence of groundwater on the stability of deep foundation pit 

during the excavation process of deep foundation pit by using the finite element method, analyze the 

influence mechanism and degree of influence of groundwater existence, change and control on the 

stability of deep foundation pit, evaluate the stability of deep foundation pit, and put forward some 

feasible methods and measures to control the influence of groundwater, so as to provide reference for 

the design, construction and management of deep foundation pit. 

 

2.The influence of the presence of groundwater on the stability of deep foundation pits 

The presence of groundwater will reduce the effective stress and shear strength of the soil, increase 

the lateral pressure and seepage force of the soil, and lead to the instability and deformation of the deep 

foundation pit slope. The presence of groundwater will increase the pore water pressure in the soil, 

thereby reducing the effective stress between soil particles and reducing the shear strength of the soil 

[1]. At the same time, groundwater produces seepage in the soil, which will exert a hydrodynamic 

pressure on the soil particles and increase the lateral pressure of the soil [2]. These effects will reduce 

the stability of the deep foundation pit slope, increase the deformation of the deep foundation pit, and 

even cause the instability phenomena such as sliding, overturning and destruction of the deep foundation 

pit [3]. The following is a comprehensive analysis of the influence of the presence of groundwater on 

the stability of deep foundation pits. 

Fig 1 Geological profile of groundwater 

 

2.1 Excavation depth and scope of deep foundation pit 

The excavation depth and scope of the deep foundation pit determine the geometry and size of the 

deep foundation pit, which affects the slope angle and floor area of the deep foundation pit, and also 

affects the relative position and contact area between the deep foundation pit and the groundwater [4]. 

Generally speaking, the greater the excavation depth and scope of the deep foundation pit, the worse the 

stability of the deep foundation pit, and the greater the impact of groundwater [5], as shown in Figure 1. 

In order to comprehensively analyze the influence of the excavation depth and scope of the deep 

foundation pit on the stability of the deep foundation pit is as follows: 

 

2.1.1 Anti-uplift stability of deep foundation pits. 

After the excavation of the deep foundation pit, due to the weightlessness of the soil in the pit, the 

soil outside the pit is pushed by the horizontal earth pressure, which will produce a tendency to move to 
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the pit, resulting in the uplift of the soil at the bottom of the pit. The anti-uplift stability of deep 

foundation pit refers to the deep foundation pit being excavated. 

The ability to resist the damage of the pit bottom uplift is usually measured by a safety factor or 

reliability index. The anti-uplift stability of deep foundation pit is related to the excavation depth, 

excavation range, type of enclosure structure, embedding depth, support spacing, soil gravity, internal 

friction angle, cohesion, ground overload and other factors. In general, the larger the excavation depth 

of the deep foundation pit, the smaller the excavation range, the smaller the embedding depth of the 

enclosure structure, the larger the support spacing, the smaller the gravity of the soil, the smaller the 

internal friction angle, the smaller the cohesion, the greater the ground overload, and the worse the anti-

uplift stability of the deep foundation pit [6].  

 

2.1.2 The maximum amount of pit bottom uplift in deep foundation pits 

The maximum amount of pit bottom uplift in the deep foundation pit refers to the maximum rise 

of the soil at the bottom of the pit relative to the original ground after the excavation of the deep 

foundation pit, which reflects the deformation degree of the deep foundation pit. The maximum amount 

of pit bottom uplift of deep foundation pit is related to the excavation depth, excavation range, type of 

enclosure structure, embedding depth, support spacing, soil gravity, internal friction angle, cohesion, 

ground overload and other factors. In general, the larger the excavation depth of the deep foundation pit, 

the larger the excavation range, the smaller the embedding depth of the enclosure structure, the larger 

the support spacing, the smaller the gravity of the soil, the larger the internal friction angle, the smaller 

the cohesion, the greater the ground overload, and the greater the maximum pit bottom uplift of the deep 

foundation pit [6,7].  

 

2.1.3 The maximum lateral displacement of the enclosure structure of the deep foundation pit  

The maximum lateral displacement of the retaining structure of the deep foundation pit refers to 

the maximum horizontal displacement of the enclosure structure relative to the original ground after the 

excavation of the deep foundation pit, which reflects the deformation degree of the deep foundation pit. 

The maximum lateral displacement of the retaining structure of the deep foundation pit is related to the 

excavation depth, excavation range, type of enclosure structure, embedding depth, support spacing, soil 

gravity, internal friction angle, cohesion, ground overload and other factors. In general, the larger the 

excavation depth of the deep foundation pit, the smaller the excavation range, the smaller the embedding 

depth of the retaining structure, the larger the support spacing, the greater the gravity of the soil, the 

smaller the internal friction angle, the smaller the cohesion, the greater the ground overload, and the 

greater the lateral displacement of the maximum enclosure structure of the deep foundation pit [8].  

 

2.1.4 Surrounding surface settlement of deep foundation pits 

The surrounding surface settlement of the deep foundation pit refers to the subsidence of the 

surrounding surface of the deep foundation pit relative to the original ground after the excavation of the 

deep foundation pit, which reflects the impact of the deep foundation pit on the surrounding 

environment. The surrounding surface settlement of deep foundation pit is related to the excavation 

depth, excavation range, type of enclosure structure, embedding depth, support spacing, soil gravity, 

internal friction angle, cohesion, ground overload and other factors. In general, the larger the excavation 

depth of the deep foundation pit, the larger the excavation range, the smaller the embedding depth of the 

enclosure structure, the larger the support spacing, the greater the gravity of the soil, the smaller the 

internal friction angle, the smaller the cohesion, the greater the ground overload, and the greater the 

surface settlement around the deep foundation pit [9].  

 

2.2 The type and nature of the soil 

The type and properties of soil determine the physical, chemical, and mechanical properties of 

soil, and affect the porosity, permeability, water content, saturation, consolidation, softening, shear 

strength, lateral pressure coefficient and other parameters of soil, as well as the mode and degree of 
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interaction between soil and groundwater [10]. The more complex the type and properties of the soil, 

the greater the deformation and plasticity of the soil, and the greater the influence of groundwater [11].  

 

2.2.1 The gravity and shear strength of the soil 

The gravity and shear strength of the soil are the basic parameters that determine the self-weight 

and shear resistance of the soil, which affect the magnitude and direction of the earth pressure in the 

deep foundation pit, as well as the uplift and sliding stability of the deep foundation pit [12]. In general, 

the greater the severity of the soil, the greater the self-weight and earth pressure of the soil, the worse 

the stability of the deep foundation pit, and the greater the shear strength of the soil, the stronger the 

shear resistance of the soil, and the better the stability of the deep foundation pit [13]. The shear strength 

of the soil is related to the internal friction angle and cohesion of the soil, the larger the internal friction 

angle, the greater the cohesion, and the greater the shear strength of the soil.  

 

2.2.2 Permeability and seepage state of soil 

The permeability and seepage state of the soil are the main factors affecting the groundwater level 

and seepage field of deep foundation pits [14], which will affect the water pressure distribution of deep 

foundation pits, as well as the phenomenon of pipe gushing and seepage in deep foundation pits. Under 

normal circumstances, the greater the permeability of the soil, the stronger the seepage capacity of the 

soil, the smaller the water pressure of the deep foundation pit, the better the stability of the deep 

foundation pit; the seepage state of the soil is related to the water content and saturation of the soil again, 

the greater the water content, the higher the saturation, the more unfavorable the seepage state of the 

soil, and the worse the stability of the deep foundation pit.  

 

2.3 Types and properties of groundwater 

The type and nature of groundwater determine the physical, chemical, and mechanical properties 

of groundwater, as shown in Figure 2It affects the parameters of groundwater level, water pressure, flow 

velocity, flow direction, permeability coefficient, water chemical composition, water temperature, etc., 

and also affects the force and mode of action of groundwater on soil [15]. The more complex the type 

and nature of groundwater, the greater the dynamics and activity of groundwater, and the greater the 

impact of groundwater [16]. 

 

Fig 2 Diagram of groundwater types and their physical properties 

 

3. The influence of groundwater changes on the stability of deep foundation pits 
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The change of groundwater will cause the consolidation and softening of the soil, resulting in the 

inrush and pipe surge of the bottom plate of the deep foundation pit, and destroying the overall stability 

of the deep foundation pit. The change of groundwater mentioned here mainly refers to the rise and fall 

of the groundwater level and the change of groundwater flow. The rise and fall of the groundwater level 

will cause the consolidation and softening of the soil. When the groundwater level rises, the pore water 

pressure in the soil increases, the effective stress of the soil decreases, and the volume of the soil 

decreases [17]. When the groundwater level decreases, the pore water pressure in the soil decreases, the 

effective stress of the soil increases, and the volume of the soil increases, which is called softening. 

Consolidation and softening will cause deformation of the soil and affect the stability of the deep 

foundation pit [18]. Especially when there is a confined aquifer below the floor of the deep foundation 

pit, the excavation of the deep foundation pit will reduce the thickness of the overlying aquifer of the 

aquifer, and when the weight of the overlying soil is less than the jacking force of the confined water, 

the head pressure of the confined water can crack or wash out the deep foundation pit floor, causing a 

surge. Sudden surge refers to the phenomenon of confined water suddenly gushing out of the floor of 

the deep foundation pit, which will lead to the destruction of the floor of the deep foundation pit, the 

water and sand gushing in the deep foundation pit, and the instability and collapse of the deep foundation 

pit. Changes in groundwater flow will cause soil loss, resulting in pipe gushing in the floor of deep 

foundation pits. Pipe gushing refers to the fact that the fine particles of the foundation soil are washed 

away under the action of water flow with a certain seepage velocity (or gradient), and the voids in the 

soil gradually increase, slowly forming a thin tubular seepage channel that can pass through the 

foundation, so as to hollow out the foundation or dam body, make it deformed and unstable, this 

phenomenon is pipe surge. It generally occurs in non-cohesive soil layers. Pipe gushing will lead to the 

destruction of the floor of the deep foundation pit, the water and sand gushing in the deep foundation 

pit, and the instability and collapse of the deep foundation pit [19]. The open-pit deep foundation pit for 

finite element analysis is shown in Figure 3. 

Fig 3 Schematic diagram of finite element analysis of open pit deep foundation 

 

In Figure 3, H denotes the thickness of the aquifer, e.g., the original water table in a deep 

foundation pit, m; S represents the maximum dewatering depth m outside the deep foundation pit; Sw 

represents the dewatering depth of the well point m; h′ represents the head at the bottom of the central 

axis of the envelope, m; h represents the water level m after dewatering of the deep foundation pit.  

It is well known that the groundwater outside the pit provides flowing water for the groundwater 

inside the pit; Therefore, the amount of water flowing inside the pit is equal to the amount of water 

flowing outside the pit, so a simplified calculation model that takes into account seepage forces can be 

established, as shown in Figure 4. 
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Fig 4 Calculation model of seepage force 

 

3. The influence of groundwater control on the stability of deep foundation pits 

The control of groundwater will affect the supporting structure of deep foundation pits. For 

example, the bond strength and friction between the soil nail wall and the pile anchor wall and the soil 

will be reduced, and the restraining effect will be weakened. The control of groundwater mainly refers 

to the precipitation and drainage of deep foundation pits. The precipitation of deep foundation pit is to 

reduce the water level difference between inside and outside the deep foundation pit, reduce the seepage 

force of the deep foundation pit slope, and improve the stability of the deep foundation pit. The drainage 

of the deep foundation pit is to prevent water accumulation in the deep foundation pit, keep the deep 

foundation pit dry, and improve the safety of the deep foundation pit. However, precipitation and 

drainage from deep foundation pits can also adversely affect the supporting structure of deep foundation 

pits [20]. In order to analyze the influence of groundwater control on the stability of deep foundation 

pits, the analysis of groundwater control is important.  

 

3.1 The mode and scope of precipitation of deep foundation pits 

The precipitation mode and scope of the deep foundation pit determine the precipitation effect and 

precipitation cost of the deep foundation pit, which affects the water level, water pressure, seepage and 

other parameters of the deep foundation pit, and also affects the changes of soil and groundwater around 

the deep foundation pit. Generally speaking, the precipitation mode and scope of deep foundation pit 

should be comprehensively considered according to the form, scale, depth, geological conditions, 

groundwater conditions and other factors of deep foundation pit, and appropriate precipitation methods 

should be selected, such as well point precipitation, deep well precipitation, annular precipitation, etc., 

to reasonably determine the amount and time of precipitation, ensure that the water level difference 

between inside and outside the deep foundation pit is within the allowable range, and avoid soil 

consolidation and softening caused by excessive precipitation [21]. Therefore, the influence of soil type 

and nature on the stability of deep foundation pit can be considered from the following aspects: 

 

3.1.1 The gravity and shear strength of the soil 

The gravity and shear strength of the soil are the basic parameters that determine the self-weight 

and shear resistance of the soil, which will affect the magnitude and direction of the earth pressure of 

the deep foundation pit, as well as the anti-uplift stability and anti-sliding stability of the deep foundation 

pit. In general, the greater the severity of the soil, the greater the self-weight and earth pressure of the 

soil, and the worse the stability of the deep foundation pit, and the greater the shear strength of the soil, 

the stronger the shear resistance of the soil, and the better the stability of the deep foundation pit [22]. 

The shear strength of the soil is related to the internal friction angle and cohesion of the soil, the larger 

the internal friction angle, the greater the cohesion, and the greater the shear strength of the soil.  

 

3.1.2 Permeability and seepage state of soil 
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The permeability and seepage state of the soil are the main factors affecting the groundwater level 

and seepage field of the deep foundation pit, which will affect the water pressure distribution of the deep 

foundation pit, as well as the pipe gushing and seepage phenomena of the deep foundation pit. In general, 

the greater the permeability of the soil, the stronger the seepage capacity of the soil, the smaller the water 

pressure of the deep foundation pit, and the better the stability of the deep foundation pit, and the seepage 

state of the soil is related to the water content and saturation of the soil, the larger the water content and 

the higher the saturation, the more unfavorable the seepage state of the soil and the worse the stability 

of the deep foundation pit [23].  

 

3.1.3 Compressibility and deformation modulus of soil 

The compressibility and deformation modulus of soil are the main parameters affecting the 

deformation characteristics of deep foundation pits, and they will affect the deformation indexes such as 

the amount of pit bottom uplift, lateral displacement of the retaining structure, and surrounding surface 

settlement of deep foundation pits. In general, the greater the compressibility of the soil, the stronger the 

deformation capacity of the soil, the greater the deformation of the deep foundation pit, the greater the 

deformation modulus of the soil, the higher the stiffness of the soil, and the smaller the deformation of 

the deep foundation pit. The greater the water content, the higher the saturation, the greater the 

compressibility of the soil, and the deformation modulus of the soil is related to the density and shear 

strength of the soil, and the greater the density, the greater the shear strength, and the greater the 

deformation modulus of the soil [24].  

 

3.2 Drainage facilities and effects of deep foundation pits 

The drainage facilities and effects of the deep foundation pit determine the drainage speed and 

drainage quality of the deep foundation pit, which affects the phenomena of water accumulation, water 

inrush and sand gushing in the deep foundation pit, and also affects the drying and safety of the deep 

foundation pit. Generally speaking, the drainage facilities and effects of deep foundation pits should be 

comprehensively considered according to the form, scale, depth, geological conditions, groundwater 

conditions and other factors of deep foundation pits, and sufficient drainage facilities, such as drainage 

ditches, drainage pipes, drainage pumps, etc., should be set up to eliminate the accumulated water in the 

deep foundation pit in time, keep the deep foundation pit dry, and prevent the inrush and pipe surge of 

the deep foundation pit floor [25].  

 

3.3 The type and material of the supporting structure of the deep foundation pit 

The type and material of the supporting structure of the deep foundation pit determine the stiffness 

and strength of the supporting structure, which affects the deformation and failure of the supporting 

structure, and also affects the interaction between the supporting structure and the soil. Generally 

speaking, the type and material of the supporting structure of the deep foundation pit should be 

comprehensively considered according to the form, scale, depth, geological conditions, groundwater 

conditions and other factors of the deep foundation pit, and the appropriate type and material of the 

supporting structure should be selected, such as soil nail wall, pile anchor wall, reinforced concrete wall, 

etc., to reasonably determine the size and location of the supporting structure, increase the stiffness and 

strength of the supporting structure, improve the bonding strength and friction between the supporting 

structure and the soil, and enhance the restraining effect of the supporting structure [26].  
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Fig 5 Finite element analysis of the foundation deep foundation pit model 

 

Considering the above factors, we can establish a numerical model based on the finite element 

method to simulate the influence of groundwater on the stability of the deep foundation pit during the 

excavation of the deep foundation pit, analyze the stress, strain, displacement, safety factor and other 

indicators of the deep foundation pit, evaluate the stability of the deep foundation pit, and provide 

reference for the design, construction and management of the deep foundation pit, as shown in Figure 5. 

The numerical model code for the finite element method is shown in Appendix I.  

 
CONCLUSION 

 

This paper analyzes the influence of groundwater on the stability of the foundation in the excavation 

of deep foundation pits, points out the influence mechanism and degree of the existing, change and control 

of groundwater on the stability of deep foundation pits, establishes a numerical model based on the finite 

element method, simulates the influence of groundwater on the stability of deep foundation pits during the 

excavation of deep foundation pits, evaluates the stability of deep foundation pits, and puts forward some 

feasible methods and measures to control the influence of groundwater, which provides a reference for the 

design, construction and management of deep foundation pits. 

After analyzing the influence of groundwater on the stability of deep foundation pits, it can be 

concluded that the existence of groundwater will reduce the effective stress and shear strength of the soil, 

increase the lateral pressure and seepage force of the soil, lead to the instability and deformation of the slope 

of the deep foundation pit, and affect the stability of the deep foundation pit. The change of groundwater will 

cause the consolidation and softening of the soil, resulting in the inrush and pipe surge of the bottom plate of 

the deep foundation pit, and destroying the overall stability of the deep foundation pit. The control of 

groundwater will affect the supporting structure of the deep foundation pit, reduce the bond strength and 

friction between it and the soil, weaken its restraining effect, and affect the stability of the deep foundation 

pit. The finite element method is an effective numerical method to analyze and control the influence of 

groundwater on the stability of deep foundation pits, which can simulate the influence of groundwater on the 

stability of deep foundation pits during the excavation process of deep foundation pits, evaluate the stability 

of deep foundation pits, and provide a reference basis for the design, construction and management of deep 

foundation pits. The methods and measures to control the impact of groundwater include optimizing the 

design of deep foundation pits, taking effective precipitation and drainage measures, selecting reasonable 

supporting structures and reinforcement measures, and strengthening the monitoring and observation of deep 

foundation pits, which can improve the stability and safety of deep foundation pits.  
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